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PARTE PRIMA - CONFERIMENTO INCARICO PROFESSIONALE

Mell'udienza del giorno 18/04/2023 il Signor Giudice dell'Esecuzione del Tribunale di Tempio
Pausania, Dolt.ssa Federica Lunari, ha conferito incarico professionala previo giuramerto di rito, allo
scriventa Ing. Mauro SCANU, iseritto all'Alba degli Ingegner della Provingia di X000 al nii nonché
al'Albo del Consulenti Tecnicl del Giudice presso il Trbunale Civile e Penale di Tempio Pausania, con
Studio Tecnico nel Eu—i redigere la presente Relazione di Perizia
relativamente all'esecuzione Immobiliare n. 352022 / B.G.E. - Trounale di Templo Pausania —-

N . KA

MNella gid menzionata udienza, contestualmente al conferimento d'incarico professionake, vennaro
sottoposti al sottoscritto C.T_U. | quesiti maglio evidenziati di seguito per un numero pari a quattordicl.

In data 14.09.2023 con la circolare del Giudice "Circolare rivolta ai professionsti nominati guali
esparti stimatorn nelle procedure esecutive immobiliar del Tribunala di Templo Fausania™ vannero prescrite
specifiiche istruzioni operative per lo svolgimento delle attivita peritali,
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PARTE SECONDA - PREMESSA
Premesso che, in relaziona allincanco ricevuto, lo scrivente ha tempestivamenta proceduto,
preliminarmente, alla richiesta agli Enti competenti per || recuperc defla documentazione catastale e
ipotecaria, nonché di quella urbanistico-edilizia relativa ai seguent! benl identificati al Comune di Palau (S5}
nella Via Galatea snc. angolo Via Razzoli, e precisameante censito al N.C.E.LLal foglio 6, mappale 2395 sub
79, piano 17,
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PARTE TERZA - SVOLGIMENTO OPERAZIONI PERITALI

Terminata I'acquisiziona dalla documentazions catastale & ipotecaria, il sottoscritto ha provveduto
a comunicare alle parti, mediante e-mail certificata o raccomandata AR. (Allegati AD, A1, ed AZ alla
presente Relazione pertale), 1a data di inizio delle operazioni paritali, previste per be ore 16.00 del giorno
21.06.2023 presso | luoghi di causa e pil precisaments, nal Comune di Palau (S5) Via Galatea snc, angolo
Via Razzoli, censito al N.C.E.U.al foglic 6, map. 2585 sub 79, cat. A/2, . 2, piano 1" & piano 2°

Di dette attivitd sono stali redatti i relativi verball che vengono allegati alla presente (Allegato A3).

Successivaments alla redazione della suddetta Relazione peritale Ia stessa, come prescritio, &
stata inviata alle parti in data 14.11.2023 (Allegati A4 ed AS).
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PARTE QUINTA - RISPOSTA Al QUESITI
Beni ingeriti nella procedura: Comune Jdi Palau (S5) Via Galatea s.n.c., angole Via Razzoli
censito al N.C.E.U al foglio §, mappale 2585 sub 79, plano 1° & piano 2°.

Risposta al punto 1

Verfichi, prima of ogni alfra attivild, la complelezza defla documenfazione of cui al'art. 567, co. 2 cp.c
(estralto del calasto e carfificali dele iscrizioni e frascrizioni relative allimmaobile pignorato effeftusate nei
venti anni anterion alla frascriziona del pignoramento, oppure certificalo notarile attestante e nsultanze defle
wisure catastall & dei regisid immobifan) segnafando immedistamente al giudica ed al creditore pignorantes
gueli mancanll o nidonel ad eventuall canenze nalla continuifta delle fraschzion); predisponga, sulla base
del documentl in ath, lelenco delle lzcnzioni e delle Frascrizion! pregiudizievol [ipoteche, pignorarment,
sequestr, domande givaiziall, sentenze dichiaralive di falimento); acquisisca, ove non depositate, le mappe
censuane che egif iengs indispensabili per s comedfa dentificazione del bane &d, in ogmi caso, | certificall
oi destinazione urbaniztica def terrend o cui alert. 30 el D.P.R. & giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso
di mancalto nlascio di deffa documentazione de parfe deifAmministrazione compefante, defla relathva
richiesta.

Consultatl | documenti ed | Registri custoditi presso la Conservatoria dei RRL. e I'aAgenzia del
Territorio di Tempio Pausania risulta la completezza della documentazione di cui all'art.567, co.2 c.p.c.
Fisuttano present le visure e e planimetrie catasiali nonché | cartificatl delle iscrizoni e trascrizioni relative
allimmobile pignorato effeffuste nei venti anni antericn alla trascrzione del pignoramento (Allegati B1).

| banl oggetto di pignoramants sono situati nel Comune di Pelau (S3) nella Via Galatea s.n.c.,
angole Via Razzol, @ precisamente censito al N.C.E.L al foglic 8, mappale 2585 sub 79, piano 1°, con

annasso (ocake di sgombero al piano 2, intestati in visura catastsle come segue:

— RAEAN wxAE X, nata 8 0000 (N (ooicni par a 111 di proprieta,

Beni comuni non censibilic

- Subaitem), 1=2=-3-4-5-6-7-8-8-10-11-12=-13=-14-18-16-17-18-10-

20 =21 =22t partita spaciale A;

Dalla corrispondenza tra visure stofiche catastall, estratio di mappa ed-elaborsto planimetrice, i
soprascritto immobile risulta edificate su area nel Comune di Palau, distinta allNCT foglio 6 mappale 2585
Ente Urbano di ha 00.59.66.

I mappale 2565 di ha 00.69.66 (la cui superficie & stata confermata con || riordino fondiario del
01.03.2004), deriva dalla soppressions dei mappali:

Mappale 865 di ha 00.01.77, che in origine aveva una superficie di ha 00.01.20, ex mappale
58 di ha 06.04,02;
Mappale 1203 di ha 00.00.69, ax mappale 1203 di ha 00.00.95, ex mappale 563 di ha
00.02.70, ex mappale 58 di ha 06.04.0;

- Mappale 1283 di ha 00 00.13, ex mappale 964 di ha 00.02.20, ex mappale 58 di ha 05.04.02,

VISURA IPOTECARIA VENTENNALE
STORIA

La_{:am di stato, divenne proprietaria, per ragioni pari a 1/1
di proprieta, defl'immabile site nel Comune di Palau. In via La Galatea, snc e precisaments, appartaments,
posto &l piano 1, categoria A/2, di 5.5 vani, con annesso locale di sgombero al piano 2, distinto all NCEU
foglic 6 mappale 2505 sub. 78, in forza dei seguenti titoli
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- per ragioni pari a 1/2 di proprieta, allamll'rmmnhim
facente parte del complesso edilizio denominate “Le nie”, sito nel Comune di Palau, localita

"Tanca Manna’, in via La Galatea angolo via Razzoli & precisamente, appartaments compasta
da soggiomo = pranzo, cucina, tre camere, due bagnl, ripostighio, disimpegno e terrazzino al

plano 17 e locale di sgombero al plano 2°, 1l tulto collegato ramite scala rna, nell'insiem
confinante con spazl comuni, proprie
distinto al’lNCEU fogho 6 mappale 2585 sub. 79, piano 1, categoria ||

dell'atto di compravendita avwenuto in da on numero di repertor gante

Hmﬂimsmm presso [Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita

Immobiliare di Tempio Pausania in data 28.06.2012 al nn, 56597/4140, dal signor XxXXX

KEOOOK, nato a XCOCK 11 X KK KK KX,

Atto comettamente volturato in Catasto. Mella soprascritta vendita viens precisato quanto segue:

- & compresa @ quota di compropriefd su cose & spazi comund ai sensi dellart. 1117 ce. 8
meglio identificati, unitamenta alle tabelle di rfparizione millesimale, nel Regolamento di
Zondominio a rogito Notai 20.11.1999, repertorio 32186, registrato @ Tempio
il 01.12.1988 al numero 3979 Serie 1V,

— Concessioni; costruzione eseguita con Concessione Edilizia numers 42/86 nlasciata dal
Comune di Palau in data 18.07.1997;

— Pregiudizievoli: ipoteca iscritta in data 12.11.2008 ai nn, 13056/2148;

— Prezzo, auro 79120 82 somma che |la parte acquirente si obbliges a8 pagare a

ﬂmlhndnsana il refative debito. regolato in tal modo il prezzo di vendita [a parie
venditrce rilascia quietanza;

- Per ragioni pari a ¥ ciascuno di proprietd, ai sigrosd JO00C 0000 @ MOOOCK X000K, entrambi
liberi di stato, sullimmobile & accesson sito nel Comune di Palau, facente parie del complesso
adilizio denominato “Le Peonie”, localita “Tanca Manna', in via La Galatea angolo via Razzell &
precisaments, appartamento composto da 5.5 vani catastali al piano 1° e locale di sgomberg al
piana 2*, nellinslema confinante con spazi comuni & con residua proprieta societa venditrice
per due [ati, salvo altri, distinto allNCEU foglio 6 mappale 2585 sub. 79, piano 1, categara Af2,
di 5,5 vani, in forza dell'atto di compravendita, avvenuto in data 30.10.2008, con numero di
repertorio 138078, rogante Mulalqmﬁnnﬂn presso I'Agenzia delle
Entrate =~ Servizio di Pubblicitd Immaobiilara di Tempio Pausania in data 12.11.2008 ai nn,
130558608, dal
Atto correttamente volturato in sto. Nella soprascntta vendita viene precizato guanio segus:
- E compresa la quota di comproprietd su cose e spazi comuni ai sensi dellart. 1117 c.c. &
meglio identificati, unitamente alle tabsle di ripartizione millesimale, nel Regolamento di
Condominio a rogito Notai partorio 32188, registrato a Tempio
i1 01.12,1995 al numero 39 ara

~ Concessioni: costruzione eseguita con Concessione Edilizia numero 42/96 rilasciata dal
Comunadi Palau in date 18.07.1987 - _

— Pregiudizievoli ipoteca iscritta in data 17.12.1996 al nn. 546 il cui debito & gia stato estinto
in data 22.10.2008 e la cu cancellazione avverra ai sensi dell'art. 13 (annotato cancellazione
con decreto Bersani in data 13.07.2010 numero 728},

- Prezzo eauro 190.000,00 quistanzato;
miwzﬂna progrietana, per

ragicnl pan A 1)1, oegll mnmabil, In Pakau, forza dellsto di trasformazione di societa, avvenuto
in data 11.12.1987 con numero di reperteric nen Indicato rogante Notzio( D
(XXHKX), registrato a JOOOX i|&l numamh!.mscriﬂn prasso IAgenzia delle
Entrate - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Tempio Pausania in data 01.04.1888 ai nn.
— che nalla soprascritta nota di trascrizione non vengono indicati gli immahbil trasferiti

= Wnn indicata, divenne proprietara, per
ragion pan a 1/, ded tarani, , laca anca manna®, allNCT foglio 6 mappall 964 di
ha 00.02.20 = 965 di ha 00.01.20 in forza dell'atto di Dichiarazione di Nomina, avvenuto in data

19.06. 1874 con numerc di repertoric 9613 rogante Motal : _ _ _trgs-u:rirt-u:r
presso I'Agenzia della Entrate — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausania in data
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RN mato b MO0 .'rL:ri }-".:rr. J{J{}:x WA
XA XX nata a XK I XX, ."f.}'-'. mx J{J{KK:{ SO nata a OO0 XXX, XXM X e X

FOOOOK nata a XOOOK I 200 KOK
Mel soprascrifte titclo veniva precisato:

= | sig.ri XXOOUC XXXXX nato & 0000 11 JOCRK 00 & 000 0000 nato a 0000 I
MO0 000K, chi acquistano in nome di persone o enti da nominare, divennero comproprietaf,
per ragioni par a ¥ ciascuno, di 8 lotli di termeno in Palau, localitad "Tance Manna®, tra i guali
rlsultanso i terreni allMNCT foglio & mappali B84 di ha 00.02.20 — B85 di ha 00.01.20 in forza
dell’atta di vendita, avwenuto in data 17.06.1974 con numero di repertonic 2233 rogante Notaio

ascritto presso 'Agenzia delle Enfrate — Servizio di Pubblicita

Immobiliare df Templo Pausania in data 22.07.1374 ai nn, 265172280 dai sig.ri XO00C0 X000

n SO0, MK YOO mataa XOOOK Il 200K, XK XXX Xnato

i X0 11 MO 2O 000K, MO JO00CK, nata a XK Il 0800 00K, JOOOCK XX XXX nata a

SN ] N O MO e OO0 OO0 nata a X000 1 00 K00

Mel soprascritto titolo veniva precisato: i -‘:‘.'g

~ che oltre ai terreni indicati nella soprascritia vendita risultavano | mappali 954 — 855 — 956 =
857 — 958 - 661 — 962

. ¢he & compresa la senvitl di passaggio attraverso la residua proprieta del venditorl per
raggungera il marg

w par . & proprietaria, per
ragionl par a 171, del termenao, une di Palau, localita “Tanca Manns", distinto allNCT
foglic 8 mappale 963 di ha 00.01.19, in forza dell'atto di RETTIFICA DI CONVENZIONE,

avvenuto in data 05.03, 1883 con numero di repartorio 38881 rogante Netaiog D . =
Maddalena), trascritto presso Agenzia delie Entrate = Servizio di Pubblicitd Immabiliare di

Tempio Pausania in data EE-DE.H\EEWI COMUNE DI PALAL in rettifica
dall'atlo di convenziona avvenuto In data 13.01. con numero di repertorio 10042 rogante
Nntai:*scrrﬁﬂ pressc |'Agenzia delle Entrate - Servizio di
Pubblicitd immobillare di Tempio Pausania in data 02.02.1973 al nn 441/389 e successive atto
di variante alla convenzione avvenuto in datz 21.04.1887 con numero di reperorio 27546

rogante Motai ascritto presso lAgenzia delie Entrale -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempéio Pausania in data 18.05.1987 ai nn 256211847

Consultati | documenti ed i Registri custoditi presso PAgenzia dedle Entrate = Sanvizio di Pubblicita
Immobiliare di Tempio Pacsania, dal 22071874 a tutto i 12.07.2023, riglita presente quanto saque:

— |poteca volontari ncessione a garanzia di mutuo, avwenuta in data 30.10. 2008, con numerg
di repertorio ﬂ

GaEnzia 3

il Rx, PET ragionl parn a I progri

sullimmokile srtn nel Comune di Palauy, dlstlne::u aII NCEU foglio 8 rnappa1e 25515 5ut;| 74,

— Cesslone di diritli edificatori, avwenuta In data 24.10,2017, con numerg di repedoro BE774,
rogante MNotai ascritto presso 'Agenzia delle Enfrate —
Servizio di Pubblicita Immaobifiare di Tempio Pausania in data 17.11.2017 ainn, 10115/7240, a
favore del signor X000 X000, nata a XO00K il X0 X000, 20000 X004, nato a X000 il
HH KX, XK, RN X000, nata a X000 1 X000 e X00K XXX, nato & X000 11
N K KRR
contro diversi soggett & diversi immobili, tra cui la signora X000 X000 nata a XX000¢ il
KA XX XXXX, per ragioni pari a 1/1 di proprietd, sull'immobile sito nel Comune di Palau, distinto
allNCEU foglio & mappale 2595 sub. 79,

— Pignoramento immobiliare, notificalo in data 14.12.2021, con numero di repertorio 1147, rogante
Uffictale giudziario (Tempio Pausania), trascritto presso 'Agenzia dalle Entrate — Servizio di

Ereaso Da ARUVEAPEC 5P A MG CA 1 Serlull g e Finnastieiom arIansney
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di Tempio Fausanig in data 080712022 ai nn. B35, a favore della

X B MO | O XX X per ragioni pari a 1/ di proprietéd, sull'immobile
sito nel C&muna di Palau, distinto allMCEU foglio 6 mappale 2595 sub. 73,
= Pigneramento immobiliare, notificato in data 15.03.2022, con numero di repertona 168, rogante
Lifficiale giudiziario (Tempio Pausania), frazcritte presso PAgenzia delle Enfrate - Senvizio di
Pubblicita Immokiliare di Tempio Pausania in data 22.03,.2022 ai nn. 25252068, a favore delia
ortra |
FOOKCK MK, nata a XK il O KX KKK, per ragiont pari a 1/1 di proprieta, sull'immobikz
sibo nel Comune di Fakau, distinto alfNCEU foglio & mappale 2595 sub, 78,
-~ Convenzione edilizia avvenuta in data 13.01.1979 con numero di reperiorio b gants

Nn!aim*ascrma presso 'Agenzia delle Entrate — Servizio di
Fubbiicite Immobihere o Tempio Fausania in deta 02.02. 1578 ai nn. 441/38%9 a favore & contro

L R N | SR

e altri 34 sogoetti

& successivi atti di

- Varnanie alla Convenzione edilizia avvenuis in data 21.04 18987 con numearo di reperto

rogante Nmalmﬂu‘ﬂm presso FAgenzia delle Entrats —
Senvizio di Pubblicta Immobiliare di Tempic Pausania in data 19.05.1887 al nn, 25641847 a

By e e
WL S

MNel soprasertio atio veniva pracisato come segue:

- |g parti come costituite hanno stipulato una variante alla convenzione in data 13.01.1878
trascrtta in data 02,02.1973 al nn 388/441 mediante [a permuta di aree che, ad iniziativa e
per necessita del comuneg sono state rasferite da zona destinaia a servizio pubblico a zona
destinata a edificazione privata e viceversa, con il conseguents trasferimanta:

-~ da parte del comune a favere oo

6 particalla
— 1087 (1/c) di ha 00.00.69
- 1088 (1/f) di ha 00.02.15
— 1080 {1/h) diha 00.01.59
— 1017 (1017/a) di ha 00.53.10
- 1185 {1185/a3) di ha 00.01.890
- 1290 (1084/c) di ha 00.31.00
— 1291 (1084/d} di ha 00.04.20
- 1292 {1084/e) di ha 00.00.40
1277 {BO/b) di ha 00.05.41
- Rettifica di Convenziona edilizia avvenuta in data 05.03.1853 con numera di reparton

Senvizio di Pubblicita Immobilians empio Fausania in dala

Risposta al pumto 2

Dascriva, previo necessanc accesso, limmobie pignorato, indicando dettagliatamenie: comune, lacalils,
wia, numern civico, scala, plano, infemo, carafferistiche inferne ed estermne, superficie (calpestatiie) In my.,
confini @ dati catasteli aftuall, evenluall pertinanze, accesson e millesimi o parti comun/ (Tavatod, somie
comuni, focal of sgombenp, porfineria, riscaldamento ecc.), descrva e caralfenstiche sindlurall ael bens
(strutfure vericali, solal, infiss! esterni ed inferni, "rd interna ed estermna, implanti termici, implanll elettrici),
descriva ls caratfenstiche della zona, con rifermento &fla urbanizzazione primana e secondana, ai S8nizi
offerti daffa zona (ceniri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaghal, alls distanza dal ceniro
della cittd e dalle principall vie di comunicazione verso l'estemo (sirade, autostrade ferrovie, portl, seroporti)
monche al principall colegamenti versa # cenira delfa citta.

e
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L'accesso gllimmobile oggetto di causa, previa convocaziona avvenuta nelle forme di legge ha
avute luogo il giorno 21.06.2023, alle ore 16:00 & seguenti,

Il bene pignorato & ublcato ned Comune di Palau (38) Via Galatea snc, angolo Via Razzoll in un
complesso destinato nel sotopiano a parcheagl ed a box chiust, al plano tarra ad attivita commerciall ed a
residenze nei piani supenar

Dalla via Razzoli si sccede al cortile internc al complesso & da questo tramila delle scale ai piani
delie diverse unitd immobiliari.

Il bane risulta essere costituito da un appardamento di complessivi nettl mgq 85,98 & mg 100,00
lordl, di alezza parl a 2,70 m, con annessi due balconi: il primo prospetta il corfile interna di mg 2,50 ed il
secondo prospetta 'esterno del complesso in direzione ovest di mg 860 al piano primo & di un locale di
sgombero nel sottotetto, di attezza paria 1,70 m, al secondo piano di compiessivi netti mg 43,60 e mg 50,80
lordi e rizuita essere della consistenza e dimensiond indicate nelle planimefrie integranti la presente con
I'indicazions “Allegato D",

Per |l caleola della superficie commerciale ragguagliata sono stati utilizzati | saguent parametri.

Superficl considerate mg | Coefficienti di incidenza | Totale mq
Superficie lorda Primo ptano | 100,00 100% 100,000
Superficie lorda Piano sotiotetto | 436 &60% 26,180
Eupa‘ﬁ_gi_au ilIEFFEFj_E_’E | 2.1 25% 2275
Superficie totale commerciale ragguagliata ma 128,44

Per meglo illustrare FNimmobie vengono accluse n. 20 fotografie dello stessa bene (Allegata E) con
lindicazione, nelle planimetrie inserite nello stesso Allegato, dei punti di stazione fotografica.

In particolare, || bene risulta composto da:

— Ingresso ed andito di connessione tra i diversi vani, di mg 7,80 netti, di collegamento alla zona
80ggIoMmao pranzo,

- alla zona soggiormo pranzo di mg 22,45 netti con un balcone di mg 2,50 netti che si affaccia nel
giardino condoméniale;

- un angolo cottura, di mg 7,00 natti, separata dal soggiomo;

— un bagna, di mg 5,58 netti, con lavandine, WC. bidet & doccia;

- un sacondo bagno, di mg 3.90 netti, con lavandino, WC, bidet e destinato anche a lavandaria;

- una camresa da letto, di mg 0.62 netti, con ingresso diretto nelllingresse dell'immobile;

— due ulterior|] camere da letto, una di mg 14,72 netti e Faltra di mg 1482 netti, di cui una con
balcone, di mq 6,60 netti versa l'esterno del complesso;

- un locale di sgombero nel sottotetio al secondo plano di complessivi netti mg 43,60

Limmabile & completato e risulta strutturalmente costituito da una struttura portante in pilastri e
fravi in c.a.
Le finiture sono:

| RN o SRR
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= infizsi estarni in metallo;

- pavimenti in gres porcelfanato;

- sarvizi igienici completi & piastrellati in grés ceramico sino ad un'altezza di m 2,00
— infissi interni in legno tamburato.

Le murature sono asciutte & non sono presenti tracee di umiditd. Per quanto concerne lo sisto di
conservazione dellimmobila non si rlevano difetti visibili o alterazioni di alcuna natura né sullimpianto
strutturale, né sulle finiture architettoniche.

Lintero immabile, ad eccezione degll spazi di connessione & dei bagni, & dotato di impianto di
climatizzazione con split autonomi per ciascun amblante. Sono stata farpite le carlificazionl previste dalle
norme vigenti in materia implantistica e gli impianti appaiono in buona condizionl & sono realizzati con buon:a
tecnica ad un buon Bvallo di finitura sia delle rati che degli apparacchi lluminanti. Limmobde & dotato di
Certificato di agibifita rilasciato in data 25.01.2011, L'immobila ricade in Classe Energetica G

Le altezze interne dei locali al secondo piano risultana non canfarmi alle norme iglenico sanltarie
previgte dal D.P.R. 380/2001 in quanto infariori ai m 2,40 nel locali adibiti a servizio dell'abitazione.

Flanimetrie Piano primo e secondo

el

|
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Piano Prima
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Fianta Piano seconda

Risposta al punto 3

Accerti la canformita Ira [a descrzione alfuale del bene (indinizzo, numer civico, pieno, infema, dati catastali
& confindl & guala contenuta nel plgnaramanto evidenziands, i caso df mevels difformits;
a} -se i deli indicali In pignoramento non hanna mal dentficato mmaobie & non consenfono (g sus
univaca identificazions;
b} se i dali Indicali in pignoramernio sono eronal ma consenfona lindhviduaziane del bane;
ch se | dati mdicati nel pignoramanto, pur non comispondendo a quelli alfuali, henno in precedenza
individuato limmabite rappresenfando, in quasto caso, la slora catastale del compendio pignorato.
Il bene sopra descrito risulta confarme a quanto indicato negll atti di causa e di pignoramento salve
che per la mancata indicazicne del pianc 2" nella visura catastale per Il quale il sottoscritto C.T.U. in data
0B8.11.2023, con apposta istanza allAgenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio

Provinclale — Territorio Servizi Catastali, ne ha richiesto lntroduzione nella stessa scheda (Allegato B6).

Risposta al punto 4

Proceds, ove necessario, ad essguie le necessare varazioni per laggiomamento del calasto
provvedsnda, in casoe of difformitd o mancanza di idorea planimelria del bene, alla sua comazions o
medazione ed al'occatastamento delle unité immobiliar non regolarmente accalasiate, inserenda
nal'elaborato pertale le planimelria catastale,

Il bene di che traftasi fisulta accatastato come da planimetria catastale allegata salvo che per una
piccola difformita refativa alla mancata realizzazione del ripostiglio adiacente |a scala a chiocciola che non
risulta realizzato & vantaggio del bagno lavanderia, In data 08.11.2023 con apposita istanza, ne ha richiesto

la variazione al N.C E L. (Alegati BY a B8),
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Risposta al punto &

Indichi 'utiizzazione previsia dale sirumento urbanistico comunale.

Il bene & ricompreso nel Piano dl Sistemaziene Urbanistica del comparto “Tanca Manna® nella
zona Urbanistica "B" del Comune di Palau,

Il Plano di Sistemazione Urbanistica del comparto “Tanca Manna" approvato e convengzionato con

Il Comune di Pelau nel 1879 aveva subilo una sostanziale vananta n*1 1982 ed & stato nuovamente
convenzionato in data 21.04.1987,

Risposta al punto 6

indichi la conformita 0 meno della costruzione afe autornzzazion! o conceasion! amminizirative e lezisfanza
o mena df dichiarazions of agibiitd deflo stesso. In caso of opere abusive, opar § confrafio swla possibiita

di sanatoria di cuwi all'art. 26 del d.P.R. 6 glugne 2001, n. 380 ed accer!l gli sventuall cosli della slessa;
Bltnmenti, se risulting pendent! isfanze di sanatoria, indichi | soggetfo isfante & la normativa in forza della

quala listanza sia sfala praseniafa, lo sfafo del procedimento, | costi par ¥ conseguimeanto dal fitolo in
sanatoria & e eventuall oblazion! gia comsposte o da comspanders; in ogni alfro caso, varfichi, ai finf dalla
islanza di condono che Faggiudicatario possa eveniualments presentare, che gl immobill pignorall si trovino
nelie condizioni previste dalart. 40, co. 6, 7. 28 febbraio 1985, n. 47 ovwvero daWart, 46, co. 5 DPR. 6
qivgne 2004, n. 380, specificands i1 costo per il canseguiments del hitodo in sanalora.

In funzione della documentazione consagnata dalf Ufficio tecnico dal Comuna dl Faiau [Allegato C1,
C2, C3, C4 e CS5), si & riscontrato che limmaobile & stato edificato In funzione dei seguenti titoli edilizi:

- Concessione Edilizia n. 42/95 dal 19.07.1996;

- Autorizzezione Edifizia n. 33/97 dal 23.06.1997;

— Autorizrasions Edilizia n. 33/02 del 03122002,

- Concessiona Edilizia n. 45/2010 del 26.11.2010;
Concesgiona Edilizia n. 81/2013 dal 02 12 2013

— Certificazione di agibilita rilasciata in data 256.01.2011

Sulla baze delia documentazione consagnata dal Comune di Palau @ sulla scorta delle misurazioni
effettuate l'immobile risulta conforme ai titoli edilizi rilasciati,

Risposta al punto 7

Verifichi se ( beni pignorati siano gravati da censo, ivello ¢ uso civico e se vi sia stata affrancazione da ra.ﬁj
pasi, owern che i dirtio sul bene del debitore pignorato sia di propriefa ovvero dervants da alcuno def
suddatt Htol

| beni pignorati non sono gravati da censo, livello o uso civico

Risposta al punto 8

Specifichi limporto annuo delle spese fisse o gestione e di manutenzione, su eveniuall spese straordmnane
gia daliberate anche se il relativo debito non sla ancora scadufo, su eveniuall spese condominiali nan palgare
neqll wiimi due anni anterion alla data della perizia, sul corso ai eveniuall procediment! giudiziarn relativi &l
bene pignoralo.

I beni pignorati hanno e spese fisse di gestions & spasa siragrdinans di Beguiid Conseg:se
dalf Amministratore del condominio in data 21.06.2023 (Allegato F1) in seguito a formale richiesta del C.T U,

in data 26.05.2023 (Allegati F2. F3 ed F4):
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Condominio Le Paonie - Palau - Condomiime 3OO0 30000

|Quota condeminiate ardinaria 050,30 €
Quote di compatenza 2022/2023 (Nota condominio Allegato F2) | 517325 €
Debito pregresso verso Abbanoa S.p.A. (Nata condominio Allegato F3) | | B.B2049 €
Totale | | 13.893,74 €

Rizposta al punto 8

Dica s8 & possibile vendere | beni pignorall in uno o pitk kofti; provvedendo, in questilimo caso, alla foro
formazione & procedends, inolfre, (salo previa autorizzazions del Giudice dellesecuzione) allidentificazions
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionemento; in questa ipotesi 'ssperfo dovra allegare, alla
relazione astimativa | fipi debitamente approvali dalllUfficio Tecnico Eranale)

| bani plgnorato pofranno essere venduli in un unico [ofio.

Risposta al punto 10

Dvca, nel case in cwl Mmmobile sia pligrorato solo pro gucla, e ess0 sia divisibide in natura, procedends, in
questo caso, alla formazione dei singoli lolli (ed, ove necessario. allidentificazione dei nuowi confing, nancheé
alla redazione del frazicnamente allegando alla relazione estimativa | tol debtamente approvatl dallUifficio
Tecnico Erargle) indicando i valore of clascuno of essi e tenendo conto defle quote del singol
comproprietan, prevedendo anche alla deferminazione degll aventuali conguagl in denara; l'esperto dovre
proceders, in caso contraro, alla stima delfinfero esprimendo compivtamente i givdizio of indivisibiits
evanfuaimante anche aila luce of guanto disposto dalfart, 577 c.p.c dalfart 846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n. 1078,

Il bene risulta pignorato per la quota di 1/1.

Risposta al punto 11

Accerti ge limmobie & libero o ocoupato; acquisisca i Molo legittimante § possesso o la delenzione del
bene evidenziando se esso ha data cerfa anferiore alla frascrizione del pighoramenio, verfichi se risultano
registrall presso 'ufficio del registro deghl alll privall contralll di locazione; guelora nsulfing contrath di
focazione oppordbill alla procedura eseculiva lNespento dowd indicare la dala oi scadenzs, la dala fissala
per il ascio o 5e sia ancora pendente Il giudizio per fa liberaziona del! bene e dovra esprimere un parare
in ording alls congruita del canone di locaziona.

Il bene pignorato risulta abitato dalla sig.ra XXX XXXX in forza del contratto di locazione ad uso
abitative registrato ad Olbla al n. (G 14 02 2019 (Allegata G1).

Il contratto risulta stipulato in data 15.01.2019 e risulta scaders in data 15.01.2031 & stato
stipulato ai sensi dellart. 2, comma 3. della legge 08.12.58 n. 431 che prescrive che nel contratto a
canone concordato o concertato le parti sono vincolate a concordare il canone nella misura stabilita
In accondi termtoriali stipulati tra le organizzazioni degli inguilini & qualle dei proprietari.

Ai sensi di tale prescrizione normativa si ritiene congruo | cenone di locazione
confratiuaimente stabilito in € 6.000,00 annuali e pagabile in dodici rate mensili anticipate.

Risposta al punto 12

Ove immobile sia cccupale dal coniuge separalo o dallex coniuge del debilore eseculato, acguisisca if
provvedimento df assegnazions della casa conivgale,

Vale la risposia di cui al punto 11
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Risposta al punto 13

indichi l'esistenza sui beni pignorall di eventuall vincoli arfistici, storici, alberghien di inalenabiitd o o
indivisibilita; acceri l'esistenza oi vincoll o oner, anche di natura condominiale, che resteranno a canco
delacquirente, ivi compresi guelll derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificaloria deflo stesso
naonche lesistenza of formalita, vincoli, oner, anche di nafura condominiale che saranno cancefali e che,
comunque, nsulteranng non opponibili allscquirents; indichi, altresl, l'esistenza di diifti demaniali (di
suparficie o senifu pubbliche) o wsi civicl evidenziando off eventuall onen of affrancazione o riscaffo,

Sul bene pignorato non sono presentl vincoll artisticl, storici, alberghied di inalienabilita né di

indivisibilitd, né diritti demaniali (di superficie o senvit(i pubbliche) o usi civici che necessitino di eventuali
onen di affrancazione o nscatto.

Risposta al punto 14

Determini § valore i mercafo dellimmobile fenendo conto della supearicle o guestulfiima (con
specificazione di guella commemnciale), operando | necassan adeguameant! e cormazion! sula base degli onen
di regolanzzazione whanishica, deflo slalo di uso & manulenzions, dalio sfalo di possesso & degll oner
giuridici non- eliminabii nel corso del procadimento asecutivo nonchd di evenivall spese condominiali restale
ingolute ed, infine, considerando che fa vendita forzata non preveds garanzia per | wzi dal bana vendulo
pspressa; precis! fulle le circosfanze ulill valutale al find dalfa stima ivicompreses quelle che hanno giustificalo
ia riduzions o cofrezione nalla guantificazione del valore finale del bene.

L'estima comunameante sl definisce come una metodologia con il compito di formulare dei giudizi
di wglore per quel beni dove |a formazione del prezzo non avviene diretiamente sul mercato.

La definiziona ha valora guando lo soopo defla stima di valore & proprio quedla di stabilire il prezzo
di un bene economico s& questo fossa liberamante scambiato sul mercato.

Per dare una definizione davvero neutrale & non sbilanciata & che tenga conto del varl stud
estimativi occorre ridurre la stessa alla missione fondamentale della materia) determinare il valore & nulia
daltro,

Si pus dire che l'estimo & un metodo ancorché scientifico, destinato esclusivamente a formulare la
previsione di valore il pil oggettivo possibile. Ed & proprio l'oggettivita di tale formulazione, vale a dire la
sua necessita di essere valida in maniera generale. a conferire al metodo il caratiere di previsione.

L'esprassicne concreta del valore sard, pertanto, enunciata ettraverso il valore di un altro benea che
permetta di collocare Fentitd da determinare in una scala. La scelta del bens, |a cui esprassione quantitativa
di valore & nota, varierd dungue in ragione dell'utilizze concreto dedla previsione di valore, cicé in funzione
del suo utilizza

Il valare rappresents il concetto fondativo di tutta la materia estimativa e saperio distinguere dal
prazzo, che a sua volta rappresenta il fondamento del mercato nel settore dell'economia, appare come Uno
dei principi di apprandimento basilari,

Il valore rappresenta una percezione, cioé una sensazione meantale e corporale propria del singolo,
attraverso la quale atnbuiamo un significato miglliore o peggiore @ un Qualcossa.

La perceziane &, dunque, propria del singole, dellindividuo. Tuttavia, esiste anche una percazions
comune detta, appunto, senso comune, che s'innesta nelfla percezione dellindividuo in maniera pil o meno
preponderante. Maggiore sara 'aderenza per un maggiore numero di individul rispetto a un fenomeno e
lanto pil grande sara il livello qualitativo & quantitativo dael valore percepito.
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D'altro canto, Il prezzo & una misurazione, non Una percezione, Il prezzo & un dato concreto e
oggettivo senza possibilita d'interpretazione del singolo, una volta fissate la sua espressione qualitativa e
quantitativa rimane quelia,

Affermare che un “bene estimative™ & un “bene unico” significa che l'oggetto di valutazione si
presenta come unica versione di s& stesso,

Il valore rappresenta la percezione guantitativa e qualitativa da parte dei singolo di un'entita
positiva. E la positivita di tale percezione assume guantita e qualitd superiore o inferiore In base alls
preponderanza del senso collettivo innastato nell'esperienza del singolo. In teemini generali 5i pud dire che
un'entita di guatsiazi specie assume un valore maggiore guando @ comunemente pil alta la percezione del
zanso di questa entitd.

Il valore & un concetto soggettivo influenzato dal senso collettivo. La misura del valore, come ognl
misurazicne, aumantando all'infinito | campioni di misurazione tendono a condurre 2 un valore normale il
cui discostamento tende a zera,

La misure del valore normale se espressa quantitativamente con un valore monetario equivale al
pill probabile prezzo di mercato dal bane che gi avrebbe in una irattativa ordinara

MNel caso specifico al caso In esame 5i ritiene opporiung, in bese alla propria esperienza, applicare
il metodo della stima del pil probabile valore di mercato correggendo il valore immaobiliare unitario medio
con l'utilizzo della stima per apprezzamenti e detrazioni (5.4.0.) al fine di tener conta delle condizioni reak
in cui il bene si trova.

La stima per apprezzamenti & delrazioni & un metodo di sfima per comparazione che parte dal
prezzo unitario medie di un parficolare segmento immaobiliare, a cui si applicanc dei coeflicienti correttivi
che determinanc gl apprezzamenti e le detrazioni per cui limmobile da stimare si discosta dal segmento di
mercato determinando cosi il prezzo unitario medio dell'immobile specifico,

Il metode di stima per apprezzamenti e detrazioni &, allo stato attuale, il metodo di stima per
comparazione pill approprato per il mercato immaobidliare italiano. & uno dei metodi di stima previsto dalla
norma UNI 11612:2015.

Tale mefodo consiste nel determinare il valore dellimmobile da stimare moltiplicandona il valare
medio per il prodotto di tutte le differenze percentuali che esistono tra le carattenstiche del bene da stimare
e il bene medio,

La stima & stata eseguita non in base al criterio del valore di mercato risultante dalla resrca
condotta, del quale si & tuttavia tenuto conto, ma in base a criteri che prendono in consideraziona || valore
unitario medio dellOsservatorio Immobiliare dellAgenzia delle Entrate, allineate al valore attuale e corretto
per mezzo di coafficlenti di apprezzamento o detrazione dell'unit immaobiliare oggetto della presente stima.

Tall moltiplicatori, che incidono sulla determinazione del prezzo, sono desunti dagll studi condott
da ecencmisti ed esperti del settore & compendiati In apposite tabelle riportate da pubblicazion! concarnanti
la materia dell'estimo (Cfr., ad esempio, Graziano Castello, Manuale operativo degli standard di stima
immobilliare, Walters Kluver Italia, 2013; International Valutation Standards Committee (2013) - IVSC
Londra; Codice defle valutazioni immobiliari. Itallan property valustion standard, Roma |V ediziona -
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Tecnoborsa (2011); Codice per ka valutazione degli immobill in garanzia delle esposizioni creditizie;
Stmonottl M.: Valutazione Immaobiliare Standard (2013); Augenti N. e Chigia B.M.: Ingegneria forense -
capitals B (2011)), verificati anche mediante | confronto con | prezzi di vendita di immebili simili reperti sul
marcato

Nelia stima per apprezzament| & detrazioni (SAD), si ricome a meltiplicatort determinatl per mezzo
del prezzi marginall. || prazze marginale di una caratieristica immobiliare esprime |z variazione del prezzo
totale al variare della carattenstica & pud avere valori positivi nel caso in cui ad una variazione in aumento
della caratieristica comisponda un aumento del prezzo totale, valori negativi nel caso in cul ad una
variazione in aumenta della caratieristica corrisponda una diminuzione del prezzo totale, valore neutro nel
caso in cui la variazions della carattenstica non produca variazioni di prezza.

La determinazione, che per il metodo utilizzato ha una valenza nazionale, avviena attraverso
lindwiduazione di due beni di prezzo noto, mediante reali confratti di compravendita, appartenenti allo
stesso segmento di mercato & aventi e medesime caratteristiche tranne una.

Per questa caratteristica & possibile ricostruire il prezzo marginale.

Applicando pid volte §| procedimento & quindl posziblle determinare | prezzi marginali & di
conseguenza | moltipicator di tutte ke caratteristiche necessarie. Infattl rapportando il prezzo marginake di
ogni caratteristica cosl ottenuio & prezzo medio degl immobili dello stesso segmenio di merceto si
ottengono | valori dei vari coefficienti che rappresentano, in modo atiendibile, il discostamento percentuale
dal prerzo margmale di ogni caratteristica rispetio al prezzo medio desunto dell®Csservatono del Mercato
Immobitiare dellAgenzia delie Entrate, che riporta | prazzi minimo @ Massimo per CiBsSCUna Zona emogenea.
| prezzl sono rilevali dagli atti di compravendita realmente redatti che si ritengono affidabdli in quanio ka
normmativa antiriciclaggio ha indotto acquirent! @ venditor ad indicare il prezzo reala dalla transazione.

Poiché ogni immaoblie si configura come elemento unico, detarminato da proprieta e caratieristiche
esciusive difficimente riscontrabili nefla loro singelarita in altr immobil, si é rtenuto opportuno utilizzare §
coefficienti di differenziazione suddetti al fine di pervenire ad una valutazione del cespite che fosse il pid
possibile vicina al valore reale dello stesso.

Le indagini di mercato sl sono rivolte verso due tipi di fonti,

La prima cosiddetta fonte indiretta che fomisce un'indicazione di carattere orientativo sulla scorta
del reperimento di informazioni @ dati ehe emergono dai borsini immobiliasi locali defle maggior fonli
accreditate; la seconda medianta indagini condotte in ambito fiduciario, dalie Alevazioni di specifici dati di
compravendita, di offerta nonché di stima desumibili da operatori immabdiari (tecnici ed operston econamici)
diskocali sia nel Comune di Badesi sia nel comuni cosbieri imitrofi,

In entrambi | casi a1 ene conto dit

- gl immebill non sono nsulat hber;

- [a prossimita ed i collegamento con il centro urbano;

- lg distanza da lueghi di svago e ritrove, dal mercati, dalie scuole, dagli uffid,
- la salubrita defla zona in cui sorge il fabbrwcate;

= [l grado di finitura;

- lo stato di manutenziona & consarvazkone;
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- e caratteristiche estetiche e fimportanza = svilbppo relative del servizi & deghl impianti
tecnologici inferni della singela unitd immobiliare;

- la destinazione dell'unitd immobiliare;

~ e dimensioni dei vani in rapporto & quelli normali per il tipo di fabbricato cul appartiena qualla
da valutare.

La “fonte accreditata” (o ‘“indiretta”) presa in considerazione é Osservatorio dei valor immaobiliar
dall'Agenzia del Temitorio del Ministero del’Economia e defle Finanze (primo semestre 2023). | valori indicati
per il Comune di Palau, nella Fascia/zona: Semicentrale/TANCA MANNA PALAL ALTA - Codice di zona:
C1 - Microzona catastale n.: 0 - Tipologia prevalente: Abitazione civile- Destinazione: residenziale, indica:
Tipologia | Stato conservativo | Valore O.M.I. (€/mg)
Min Max
Abitazioni civili Mormale 1.800 2.700

Le indagini condotte mediante interviste, circa 40 operatori del mercato immabiliare locale, & e
rilevazioni di specifici prezzi di compravendita & di offerta per immobili similari nella fascia costiera nonché
walor di stima hanno consentito di individuare | seguanti costi e valori;

| Tipologia Stato conservative | Valore Mercato (€/mq)
Min Max
| Abitazioni Narmale | 2100 2.500

Da guanio precadentemeante evidenziato deriva la seguente tabella riassuntiva:

Scheda generale alloggio da stimare

Tipo di dato _ Dato rievsto

Indirizzo Comune di Palau, condominio “Le Peanie”

Zona OMI Fascialzona, Semicentrale/TANGCA MANNA PALAU ALTA
Desfinazione d'uso _Residenziale

Tipologia edilizia Abitaziona civile

Tipologla prezzi Prezzi medi di marcato

Stato di conservazigne Mormale

Superficie commerciale

Eﬁ; 128,44

Prezzo minimo OMI £ 1.B00,00

Prezzo massimao OMI &4 € 2. 700,00

Prezzo medio OMI € 2.250,00 Coefficiente

Prezzo minimo di mercato | **pros® [€2.100,00 | *' ™ | glineamento| 11007 | € 2475,00 | al g
Prarzo massimo di mercato (€ 2.850,00
| Prezzo medio di mercato | |€2.475,00

Il "coefficiente di allineamento™ & il rapporto tra | valor medi di mercato de! luogo & quelio del valaor
medi OMI nelo stesso periodo.

In merito alia scelta del matodo di stima, per la determinazione del pil probabile valore venale
delfunita immaobiliare oggetto di interesse @ stato utiizzato, come detto, un metodo definito stima per
apprazzamenti e deirazioni (SAD). Con la stma per apprezzamenti @ defrazioni si & voluto vedens.
esammando pii carattarstiche, quanto tale immobile si distanzia dal suddetto valore madio.

Sono stati enalizzali tre aspett:

1. la zona, indicando con [ i coefficienti relativl alla zona, Rispettivaments con M1, 12, e '3 quelli
rifariti alle caratteristiche posizionali, funzional ed estetiche:

==
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2. il condominio, indicando con 4 i'coefficienti relativi al condominio. Facende riferimento alle
caratteristiche funzionali, estefiche, scciali e di conservazione cui comispondono alirsttanti
coefficient &1, A2, A3 e A4;

3. Tunita immobiliare, utilizzando | parametri di analisi delle caratteristiche che agiscone sulla
formazione del valore dellimmobile; funzionale, estetico, dimensionale, posizionale e infine, di
conservaziona, a cul corrispenderanno, | coefficienti 01, 02, O3, (4 e O5.

Fer determinare il coefficients di aggustamento di ciascun parametro di analisi si meltiplicane Ira
loro | coefficientl ottenuti nell'effetivare le stessa cottenendo in tal modo il rapporto strumentale di
aggiustamento relativo a clascuno di essi

in particolare | metodo scelto prevede, in primo luogo, Fanalisl della zona omogensa, che cosi
come definita dall'Osservatoric del Mercato Immaobiliare defl' Agenzia del Territorio & “un comparto uniforme
del mercate immobiiare logale, nel quale s regisira una sostanziale uguaglianza of apprezzamenio delle
condizioni economiche e socio-ambientall™, la quale incide sulla formazione del valone immobiliare per fatton
genedcl di appetibillta commerciale, successivamente analisi dell'edificio, che in questo caso & in un
concominio & che costituisce un fattore intermedio tra Faspatio estrinseco e I'aspetto intrinseco e infing, la
rassegna delie caratteristiche dell'unita immabiliare,

1. La zona

In merito alla zona, sono state considerate le caratteristiche posizionali basate sui concetti di
centralita e vicinanza al centro urbano di Palau e all'elemento fondamentale per il guale 'immobile & stato
realizzato ovvero le spiagge di Palau ed in particolare |a spiaggia La Sciumara.

Per determinare in termini pratici il fattore di centralita si @ scallo cha tale fattore potesse nsieders
in un elemento urbano di aggregazione quale || centro urbano di Palau,

Per quants conceme la "vicinanza™, sl rileva la presenza di un elemento naturale di pregio vicing
alle unita immabifian in esame, fondamentale e fondante della stessa realizzazione dellimmaobile; le spiagge
di Palau ed in particolare la spiaggia La Scumara.

Sulla base di tali aspetti relativi ai concelti di centralita e vicinanza & stato calcolato un rapporto
strumentale di agglustaments posizionale della zona I di valore pari a 1,0080:

[ Scheda zona-posizionale dell'alloggio da stimare
Tipo di dato | Dato rilevato Rapporto strumentale
Centro della zona | tra i ken 1,01 e km 3,00 1.006
Vicinanza oltre | Km 1,00 1,000
Totale rapporto strumentale 1,0060

Sona state successivamente considerate le caratteristiche funzionali della zona urbana di interessa

che coincidono con e strutture pubbliche di cui essa & dotata. Sono state pertanto valutate le funzion
rejative - il UTDENEZZaX0Mne prImakd, secondaria = iscisis,. el csloolo dol ropporto olrumoniale d

aggiustamente delle funzioni della zona rispetic al comune di Badesi & stata presa In considerazione la
magglore o minore efficienza dellarea di interesse rispetto alla dotazione media del centro urbano, Per
misurare le caratteristiche funzionali della zona presa in esame rispetto alla media del Comune, & stata

‘ Pagem 19 d
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utilizzata una scala dicotomica, basata sulla presenza della caratteristica funzionale presa in 2same o sulla

LB assenza, sla con impatte positive sia con impatte negativo.

Il valore assegnato al parametro funzionale defla zona 2. basato sulla rassegna delle

caratteristiche funzionati deila stessa, & di 1.0422

ZONA: CARATTERISTICHE FUNZIONALIT2
TIFO DI DATO | S| NO | Rapporto strumentale
POSITIVA a basso o nullo impatto ambientale
| Fognatura A 1,000
Addurione idrica X 1,000
Linea eletirica > 1,000
Telefono fal 1,000
Gas A 0,850
Glardini | X 1,080
Linee di autobus ! . 0,564 |
Vigilanza | 1 X | 1,000
Negozi e supermercati X ' 1,015
Impianti sportivi X 1011
Circoli e ritrovi A 1.006
MEGATIVA a medio o alto Impatto ambientale

Tralicsl elattric X 1,000
Depuratori X —=——=¢ 1,00
Cantrall dl energla X | 1.000
Binari ferraviar| X J 1000
Asroport x 1,000
Ospedall X 1,000
Carceri X 1,000
Discotecha X 1,000
Stadio X 1,000
| Indusinie X 1,000
Totale rapporto strumentale M2 1,0422

E stato considerato il parametro estetico ' basato sulla rassegna delle caratteristiche funzionali

dolla stessa, & 4] 1.0950

ZONA: CARATTERISTICHE ESTETICHE '3

TIPO DI DATO | 51 |NO | Rapporto strumentale
Caratteristiche estetiche di VISUALE
Elemento naturale predominante ' X 1,000
Panoramicita genarale X 1,000
| Elemento artificiale predominante X 1,001
Garatteristiche estetiche di FRUIZIONE DIRETTA

Parce o verde fruibile nella zona X | 1,012
| Scorcl caratteristici ambientali TX 1,000
Strutture anificiali da atiraversare | X 1,002
Totale rapporto strumentale M3 1,0150

| R R
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Infine, non & stato considerato || parametro sociale 4, pure presents nella letteratura, poiché per
le caratteristiche sociali solitamente indicate non risulta significative nella realta specifica di Palau e quindi,
par |o stesso, viene assunto un valore unitario.

Maoltiplicando tra loro i coefficient] ottenuti si & ottenuto il rapporto strumentale di aggiustamento
relative alla zona nspetto al comune di Badesi, definibile come coefficiente I pari a 1,0642;

Scheda riassuntiva zona dell'alloggio da stimare
Tipe di rapporto strumeantale Rapporo strumantale
1 - posizional 1,00680
2 - funzionali 1,0422
I'3 - estetiche 1,0150
Totale rapporto strumentale della zona ™ 10642

2. 1l condominio

In merito al condominio si ocesarva che le unitd immobslian fanno parte di un condominio & cha il
COMpMEess0 rapesenta un apparato di caratteristiche economiche estringeche della singola unita
immakiliare oggetto di stima.

Tuttavia, tali caratteristiche costituiscono pur sempre una porziona di patrimonio che
appartiene in guota millesimale al bene oggetto di valutazione & pertanto hanno un'incidenza diretta
sulla rendita. L'elenco delle carattenstiche funzionali del condominio & siabilito considerando le
dotazioni presentl, o che dovrebbers essare tall, in tale tipo di realizzazione quali: Implanto elettrico,
Impianto idraulico, rete del gas, riscaldamento centralizzate, riscaldamento autonomo, impianto
talefonico, impianto citofonico, condizionamento cantralizzato, condizionamento autonomo, ascensore,
piscing, palestra, campi da tennis, campo da golf e giardine privato e a tale parametro A1 & stalo
assegnato valore 1,0230:

CONDOMINIO: CARATTERISTICHE FUNZIONALI A1 |
TIPO DI DATO SI|NO Rapporto strumentale
Elettrico x 1,000
draulico X 1 1,000
| Gas X 0,882
Rescaldamanto centralizzato X 1,000
Riscaldamento autonomo X | 1,020
Telafonico X 1.003
Citofonico - X 1.000
Condzionamenta centrallzzato X 1.000
Condizionamento autonomao = 1,005
Agcansore . 1.000
Piscina X 1.000
Faleatra X 1,000
Campd da tennis X 1,000
Campo da golf X 1,000
Giardino privato AX 1,003
Totale rapporto strumentale A1 | 1,0230 |
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Riguardo alle caratteristiche estetiche che ugualmeanta concorrono alla farmazione dal valora quak
ad esempic quelle relative allestetica del complesso immobikara, a decorazioni @ ornamenti, allestelica
degli spazi pubblici ed alla composizione architetlonica, ned casc dl specie si & ritenuto di attribuire a tale
parametre A2 un valore pari a 1,0100, derivato dal seguente prospetio:

CONDOMINIO: CARATTERISTICHE ESTETICHE A2
—___TIPODIDATO MEDIOCRE [ PREGEVOLE [ ARTISTICO | Rapporto strumentale |
Estetica del complesao ¥ 1,000
immabiliarg e
Decorazioni & ormameant| A 1,000
Estetica spazi pubblici X 1,008
Composiziona architettonica X 1,005

Totale rapporto strumentale A2 1,0100

L'sspetta sociale & una caratteristica del vivere comune, dal punto di vista sociale viena considerato
stabile con un valore legato alla distensione & sicurezza soio quello dove vl sia effeltivarmente Ln'atmaosfera
globale solidale, serena e dove ogni abitante possa vivere autonomamente in maniera piena e inviolabile,
pur rispettando i diritti degli altrl. Dopo avere esaminato le caratteristiche legate a tale aspetto, quali ad
asampio il servizio di portierato, il cancello d'ingresso costantemente chiuso, it sistema di telecamera a
circuite chiuso, la recinzione daella propriata condominiale, lo stesso amministratore da oftre 10 anni. A tale
parametro 43 & stato assegnabo valore parl a 0,2350:

CONDOMINIO: CARATTERISTICHE SOCIALI A3

TIPQ DI DATO - FRES_,ENIA AEE‘?HEA Rapperio strumantale

Portiers ' X 1,000

Portone d'ingressc costantemente chiuso X 0,566

| Telecamera a circuito chiuse | X 1,000
 Recinzione proprietd condominiale X 1,000
| Stesso amministratore da oltre 10 anni x 0,899
Totale rapporto strumentale A3 0,9950

Per quanto riguarda le caratteristiche di conservazione al parametro A4 & stato dato 1,0000:

CONDOMINIO: CARATTERISTICHE DI CONSERVAZIONE A4
LAVORI DA ESEGUIRE | NULLI | MINIMI[PARZIALI | TOTALI | Rapporto strumentale

ELEMENTO EDIFICID: SCALE 1,000
| Tinteggiatura pareti scale X 1,000
Gradini scale X 1,000
Atrio d'ingresso X 1,000
Infissi delle scale X 1,000
| ELEMENTO EDIFICIO: FACCIATE

Caonservazione infonaco | X 1,000
Tinteggiature facciate x 1,000
Tinteggiature ringhiere x 1,000
Stato dei frontalini X N 1,000
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ELEMENTD EDIFICIO: TETTO PIAND

| Stalo impermeabilizzazione | X 1,000

Stato pavimentazione X 1,000

State grondaie e pluviali X 1,000

ELEMENTO EDIFICIC: TETTO A FALDE

Stato manto di coperitura X 1,000

Stato orditura X 1,000

State grondsie & pluviali A 1,000

ELEMENTO EDIFICIO: STRUTTURE

Stato fondazioni x 1,000

Stalo pilastri o muri portanti b 1,000

ELEMENTO EDIFICIO: IMPIANTI

Eletirico scale x 1,000

Rizcaldamento X 1,000

|draulico comune b | 1,000

Colonne fagnarie X 1000 |

Citofonoivideocitofono X 1,000

Antenna centralizzata X 1,000

Totale rapporto strumentale A4 1,0000
Il rapporto strumentale A retativo al condominio & pari, partanto, a 1,0281
. Scheda riassuntiva condominio dell'alloggio da stimare |
Tipo di rapporto strumentale Rapporto strumentale

A1 Funzionale 1,0230]
42 Estatico 1,0100
43 Sociale 0,8850
Ad Conservalivo 1.0000 |
| Totale rapporto strumentale del condominio A 1,0281

3, L' unita immobiliare

In merito all'unitd immobiliare, tale scala & quella che prende in considerazione direttamente
le qualita dell'units oggetto di valutazione. Sono stati presi in considerazione cinque differenti parametn:
funzionale, estetico, posizionale, dimansionala & conservativa.

Par guanto concemne gli aspetti funzionali si rileva che le caratteristiche dell'unita immobiliare &
stahilits cansiderando le dotazionl presenti, o che dovrebbero essere tali, in tale tipo di reslizzazions gguali:

0md D W

iluminazione naturale, con l'anabsl del rapporto di aero-lluminazione tra la superficie degll
ambanti @ quelho delle aperture;

ventilazione, con Fanalisi delle allezze dei diversi ambienti;

esposizione al sole, con |a verifica iradiamento del sopgiomo nelfequinazio di primavera;

. dimensions degli ambienti;

dizgposiziona degli ambienti;
SESanra Zone maorte;

. ambienti di deposito; .

. qualita servizi igienici, con ka verifica del numero di sanitan diversi fra loro nei bagni presenti;
. qualita cucina, verificando gli spazi disponibili nella medesima

10.

classe energetica.

L'analisl dei dati tecnici relativi allliluminazione naturale, con l'anallsi del rapporto di aero-
iluminazione tra la superficle degli ambienti @ quello delle aperture, detarmina:

| T S
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VALORE ILLUMINAZIONE NATURALE IN BASE Al PARAMETRI TECNICI

: Numeno di vani con Rai Yalore
GEAED A i indicato insufficiente | verficato
Vani principali Raiz 1/8 >0
SCARSA Bagni CleCo -
Vani complementan LD -
Vani principali Raiz 1/8 0
MORMALE | Bagni cieco - X
Wani complementari Gleco -
Vani principall Ral = 1/8 0
BUONA | Bagni Raiz 116 0
YVani complementari Raiz 116 0
Vani principall Ral z 1/6 0
OTTIMA  |Bagni Rai = 1/8 -
Vani complementari Faiz 1/8 H
I dati relativi alls ventilazione, con I'analisi delie altezze dei diversi ambienti, indicano:
VALORE VENTILAZIONE IN BASE Al PARAMETRI TECNICI
| Mumero divanicon Hu | Valore
GRADD VANl g insufficiente verificato
\fani principali 270
SCARSA | Bagni 240 >0
Yani complamentari 240
Yani principali 2.70
NORMALE | Bagni 2.40 0
| Vani complementari 2,40
Vani principali 270+ 350
BUONA Bagni 2,40 + 3,50 o X
Yani complementari 2,40+ 3,50
Vani principali > 3,50 [
OTTIMA Bagni =350 a
Vanl complementari > 3,50

L'analisi del soleggiamente determina un dato valutato Insufficientemente polché nell'unita
mmmobiliare guando la zona giomo risulta iradiata dal sole per meno di sei ore durante leguinezio di
primavera perfanto;

VALORE SOLEGGIAMENTO IN BASE A IRRADIAMENTO
GRADO DATA TEMPO Valore
verficato
SCARSA > B
| NORMALE , 6+ 8 X
BUONA 21 marzo ora 12:00 Begil
OTTIMA EEL

| dati refativi ai parametri tacnici dimensionale ha determingto:
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VALORI DIMENSIONALI IN BASE Al PARAMETRI TECNICI
RADO Mumearo massimo di vanl Valora
G ik =i con Su insufficiente verificato
Camera da letto singola 8 mg
Camera da letto doppia 14 mg
| SCARSA Soggloma T 1amg >0
| Minimo a persona 20 mq
‘Camera da lefto singola 8 mg
HORMALE Camn_ara da letto doppia 14 mqg o
Sogoiorno 14 mq
Minimo a persona 20 mag
Camera da letto singola B g
Camera da letto doppia 14 my Su > 0.2 di quanta
PUORA ISaggiomo 4mg indicato *
Minimo a persona 20 mg
Camera da letto singola B mg
OTTIMA Camera da letto doppia 14 mg Su > 0.4 dl quanto
Sogglormo 14 mq indicato
Minimo a persona 20 mg

| principali rappaorti distributivi dei var vani dell'immaobile sono statl valutati relativamenta ai segueanti
aspetti
- Beparazione netta tra zona giomo @ zona notte;

- pucina-soggiorno posll in maniera contigua;
- presenza di un bagno con vasca nella zona notte e di una piccola sala d'eau nella zona giomo,

- ogni ambients deve avere la sua privacy 8 non deve essere soggetio al pessapgio verso altn
ambiantl;

- msigtenza di un disimpegne in corispondenza della porta d'ingresso principale;

- sofgiomno esposto a sud, camere esposte 3 ovestfest, bagni e cucina esposti a nord,

— ambient dalia forma regolare e squadrata; percorsi di semplice passaggio ridotti all'essenziale:

- presenza di armadi a muro in ogni stanza e assenza di spargenze della strutiura.

- presenza di spazi estemi all'abitazione di almenc 8 mg.

| Rapporti distributivi verificati nellimmobile Element verificati
separazions Nefis ire ZoNa gimo @ 2ona nohe]
cuging-sonnioma postl in maniera contigua, X

. praganza di un bagno con vasca nela Tans rotls & di una pictpa sala deau naSh 208 SO ]

.-::g;'!l ar_rmianm deve avere |8 S48 Bivacy & Non 9eve sssare soggetito al passaggio varss altn X

ambisnii,

Ifni:hunda un dsrmpegno in comispondanza della pora ' ingresss princpale; X

. poggiamo @sposko & sud, camers esposia & ovesties!, bagni @ cucing espost 2 nomd,

. ambient dalla forma regelare @ squadrats; percors! di semplcs passagge fdottl alfessenziale; X

| prosanza diamad 8 muro in ogni stanza e eseenza di sporgente delia sirutiura X
propmrrs o SpaE] i -I-'nr:-i'h;lu_rjr.-r-n ol @lmimnan & omin W

Da cui dariva:
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I"M.LI:IHI DISTRIBUTIVI IN BASE Al PARAMETRI TECNICI

Murmero del parametri riscontrati
nell'alloggic oggetts di stima

SCARSO | NORMALE | BUONCH OTTIMO

PARAMETRO

Parametro presents in

rmanbara £3 4+5 G+=T g+9
inequivacabile
 Elementi verificat X

L'analisi delle qualita distributive si completa con la verifica dell'esistenza di “zone morte” & degli
ambienti destinati 8 depesito; tall elementi sono direttamente connessl ad una buona aftenzione del
progettista. Si kanno le seguenti tabeie:

ZONE O SPAZI SENZA FUNZIONE (MORTE) NELL'ALLOGGIO

Mumera delle zone morde nell'alloggio oggetto di stima
PARAMETRO 3
SCARSD | MORMALE BUOND CTTIMG
|
Mumaso individuato <3 | Z 1 0
Valore verificato . X
AMBIENTI DI DEPOSITO NELL ALLOGGIO
' Mumero ambienti di deposite nell'alloggio oggetto di stima
| FPARAMETRD
SCARSO | NORMALE | BUCING CITTIMO |
e = 1 aimano un amblema
MNumero individusto o 1 =1 B sk
Valore verificato X |

5l alin aspeiti esaminati riguardano:
= numero elementi sanitar| diversi neli'alloggio oggetto di stima;

- gualitad della cucing: viene valutata una fascia continua addossata abe pareti, lineare o
plegata, con e conneassioni con le reti tecnologiche;

da cul derivano,

QUALITA DEI SERVIZI IGIENICI NELL'ALLOGGIO
Numero elemaenti sanitar diversi nelfalloggio
PARAMETRO gaNICH Shiba
SCARSO | NORMALE | BUONC | OTTIMO
Mumers individuato =3 4 4+=3 4+ =3
Valore verficato i X
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VALORI QUALITA CUCINA IN BASE Al PARAMETRI TECNICI
Mumero max vani Valore
;Wi Arse e con m o Su insufficients | verificaio
Fascia profonda cm 60 lineare o 380 m
SCARS! | piegata a cm 60 o multipli di em 60, ! =0
Araa libera con lato m 1,40 = 4,00
Fascia profonda cm 80 lineare o 3 60 m
NORMAL| | piegata a cm 60 o multipli di cm 60, * o X
Area libera con fato m 1,40 = 4,00
F_aau:lﬂ profonda cm B0 lineare o 3 80 m
BLIONI piegata a cm 80 o multiph di cm 80, : 0
Area libera con lato m 1,40 B+<12
Fascia profonda cm 60 lneare o 160 m
OTTIMI | piegata a cm 80 o multipli di cm 80. . 0 |
Area ibara con lato m 1.40 »12 [

Infine, & slata analizzata la classificazione energetica dichiarata dellimmobile, per cur:

VALORI RISPARMIO ENERGETICO IN BASE ALLE CLASSI
| 5 &
GRADO | CLASSI ENERGETICHE CONSUMI memr:ﬁiﬁ;m
SCARSD Classe G e classa F <160 & > 160 Kwhimg annuo X
NORMALE |Classe E e classe D =80 e = 120 Kwh/mg annuo
BUONO Clasze C o classe B <50 & = 70 Kwhimg annua |
OTTIMOD Classe A e classe A+ =15 e < 30 Kwhimg annuo |

Conseguentemeante per il parametro (11 & stato assagnato valore 0,5638.

ALLOGGIO: CARATTERISTICHE FUNZIONALI £21
Tipo di dato SCARSC | NORMALE | BUONO | OTTIMO | Rapporto strumentale

lluminazione X 1,0000
Ventilazione X 1,0100
Soleggiamento X 1,0000
Dimensione ambienti X 1,0080
Disposizione ambientl | X 1,0230
Assanza zone morie | x 1,0080
Ambienti di deposito | X 1,0000
Qualita servizi igienici X 1,0260
Quaiita cucing X 1,0000
Classe anergstica alloggio X I 0.8840

0,9639

Per 'analisi delle carstieristiche esteliche dellimmaobile oggetto di stima sono stati analizzat| |

:nﬂunrﬂ'i ot

L R

' | Totale rapporto strumentale O 1

Portone d'ingresso, valori estetici in base alle dimensloni,
Parte interne, valori estetici in base ai materiali;

Tinte & decor, valor astaticl in base al materiali;
Pavimentazioni, valori estetici in base si materiali;
Piastrelle pareti bagnao, valor asteticl in basa al materali;
Arredl bagno, valori estetici in base ai materiali;

e
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7. Piastrelle pareli cucina, valon estetici in base ai materiali;
B. Rubinetteria, valori estetici in base al materiali;
8. Infissi. valori estetici in base al material;

10. Scurl, valon estetici in base ai materiali;

Pertanto, per guanto attiene il portone dingresso |a tabella, in base alle dimensioni, riporta:

VALORI ESTETICI PORTONE IN BASE ALLE DIMENSIONI

i GRADD MISURA LARGHEZZA |  MISURA ALTEZZA | VERIFICA
BRUTTO <90 | = 200

NORMALE g0 + 100 200 + 220 X
BELLO > 90 > 220

Reiativamente alla porte interne viene determinata:

VALORI ESTETICI PORTE INTERNE IN BASE Al MATERIALI
| GRADD | CONSISTENZA VERIFICA
BRUTTE Porte sintetiche o in legno tamburato di poco pregio
Porte in legno tamburalo di buona essanza o In massello
NORMALI di poca pragio X
BELLE Porte in massello di legname pregialo e lavorate

Per guanto riguarda ba linte @ decor delle pareti:

VALORI ESTETICI TINTE E DECORI IN BASE Al MATERIALI
GRADD CONSISTENZA VERIFICA

BRUTTE Tinteggiature scadenti, intonaci a vista
Tintegglature piatte a tempera, a lavabie oppure

PCIRAGALL mppﬁanu dipc:arta o X
Affraschi a soffitto, stucchi alle pareti. matariali di

BELLE rifinitura di altissimo pregic come stucco, encausio,
tappezzerie di stoffa pesante ecc

| pavimeanti e rivestimanti varranno pol evidenziate, nells tabella finale, con due giudizi distinti;

VALORI ESTETICI PAVIMENTI E RIVESTIMENTI I
GRADC TIROLOGIA VERIFICA
BRUTTE Piasirelle di geconda scelta. Posa imperfetta
Piastrelle di monocottura, ceramicha o materiall
| Lt non di pregio. Posa normale X
BELLE Marmo, ceramica di pregio, gres ceramico, parguet
eCe.. Fosa speciale
L'analisi defla rubinetteria presente ha, quindi, considerato;
VALORI ESTETICI RUBINETTERIA
GRADO TIPOLOGLA VERIFICA

ERUTTE |Rubinetteria fuor moda, 2* scelta, rubinetteria weata da = § anni

NORMALI | Rubinetteria anonima di acciaio, di recente installazione

X

BELLE

Rubinetteria di design o di materiali speciall
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Par gl arredi presenti nei bagni & siata considerata’ la presenza owvers la predisposizione
Implantistica:

VALOR
ESTETICI

ARRDEI
VALORI ESTETICI ARREDI BAGNO BAGNO

GRADD - TIPOLOGIA | VERIFICA
BRUTTE |Arredi fuor moda, 2* scelta, aredi usati da > 5 anni
NORMALI | Arredi anonimi di ceramica, di recente installazione X
BELLE Arredi di design o di matesialil speciall

Gli infissi € le persiane verranno pol avidenziata, nella tabella finale, con due giudizi distint:

VALORI ESTETICI INFIS3I E SCURI

GRADO | TIPOLOGIA VERIFICA
BRUTTE |Legno detencrato, alluminio a taglio nen termico
NORMALI | Legno d'abete, PVC o alluminic anodizzato a taglio termico X

BELLE Legno di pregio, vetri all'inglese, scuri in masselo lavorato 8 mana

Alle caratteristiche estetiche dellimmaobile & stato assegnato un parametro (12 di valore 1,0000:

ALLOGGIO:; CARATTERISTICHE ESTETICHE D2

CARATTERISTICA BRUTTA |NMORMALE |BELLA | Rapporto strumentale .
Porone dingresso X 1,0000
Parte interne x 1. 0000
Tinte & decor X 1.0000
Pawmentazioni X | 1.0000
Piastrelle pareti bagna X 10000
Arredi bagno X 1.,0000
Fiastrelle pareti cucina X 1,0000
Rublnettera X 1,0000
[Infissi X 1,0000
SoLri | X 1,0000
Totale rapporto strumentale 1 2 1,0000

Per guanto nguarda le carattenstiche posizionali, 'aspetti considerato & la vista parmanenta dal
soggiorna o affaccio prevalente, ad & stato dato il valore 0,8526 al parametro 03:

ALLOGGIO: CARATTERISTICHE POSIZIONALI O3
VARIANTE POSIZIONALE: Livello di piana
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Edificio con | Ediflcio senza VERIFICA

Caratteristica ESCENIONE ASCEN30ne: |

PlAMN] BASS]
Interrati o sottostanti
wemintemato
Terrena

Rialzato

PlANI INTERMED!
Prima X 0,8500
Secondo

Tarzo

Quarto

Ghsinto

Sesto

Oftra il sesto
LULTIMOD PIAMND
Attico, semiattico | |

AFFACCIO PREVALENTE: visuale parmananta dal soggiomo o eguipollente
CARATTERISTICS Rapparts strurventake YVERIFICA

Strada
Giardino X 1.0030
Flarza

Vedula apera
Carte intarma g

Muri o muragliconi
Totale rapporto strumentale 3 3 0,8528

L%

Per gquanto riguarda le caratteristiche dimensicnal, traftandosi di un appartamentc con una
superficie commerciale lorda di mg 155 mq, compresa tra 121,00 mg & 150,00, mg si & considerato un
coafficients 04 di valore 0,9950:

TAGLIO DIMENSIOMALE DELL'ALLOGGIO | Rapporto strumentale

CARATTERISTICA Rapporo stumentale |

| Sotto | mg 40,00 1,018

Tra img 41,00 & i mg 50,00 1,008

| Tra imq 51,00 & | mg 60,00 1.005

Tra img 61,00 a | mg 80,00 1,000

Tra i mq 81,00 & i mg 100,00 0.599

Tra img 101,00 & | mg 120,00 0.ea7

Traimg 121,00 e i mg 150,00 0,895 X
Tra i mg 151,00 e i mg 180,00 0,88

Chtra | mig 180,00 0,885

Totale rapporto posizionale 0 4 0,9950

Per quanto concerne infine le caratteristiche di conservazions ha una particolare influenza sul
prezzo perché ci dice quali spese ordinarie afo straordinarie sard necessario sostenera. Allo stato attuale,
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in cccasione del sopralluogo effelluato, é stata riscontrata lo stato perfetto delle diverse companentl, Per
cui non esista la necessitd di interventi manutentivi alle diverse componenti ma solo la tinteggiatura delle
parati. 5i assume pertanto, in questo caso, un coefficiente 05 di valore pan a 0,9580,

) ALLOGGIO: CARATTERISTICHE DI CONSERVAZIONE 05 -
TIPO DI DATO | DESCRIZIONE QUADRO | ELENCO OPERE Rapporto strumentale
Rivestimenti murari Tinteggiatura alle pareti 1 0,989
Quadro degll | Opere speciali Messuna 1,000
interventi Idraulico Messuna 1,000
4 Elettrico MNessuna 1,000
Totale rapporto strumentale 0 5 0,9980

Il rapporto strumentale dellunita immaobiliare 0 risulta pertanto pari a;

Scheda alloggio-funzionale dell'alioggio da stimare

Tipo di rapporto strumantala Rapporta strumantals

0 1 Funzionale 0,8639
02 Estetico 1,0000
1 3 Posizionale 0.8526
[ 4 Dimensionale 0,9850
05 Conservative 05560
Totgle rapporto strumentale del condominio 0 0,8168

Pertanto, sulla base del risultati dell’analisl efietivata si ottiene che il Rapporto strumentale
complessivo & pari a 0,8938:

Tipo di rapporte strumentale Rappodo strumentale
M - POSEZIOMALI 10080
M2 - FUNZICOMALI 1.0422
ra-ESTETICHE 1,0150
(A1 - FUNZIOMALE ‘LEESEI
A2 - ESTETICO ' 1,0100
|A3 - SOCIALE _ 0,8950
Ad - CONSERVATIVO 1,0000
01 = FUNZIOMALE 0,9638
02 - EETETICO 1,0000 |
23 -POSIZIONALE 0,8526
4 - DIMENSIONALE 0,9950 |
|05 - CONSERVATIVO 0,9980 |
RAPPORTO STRUMENTALE COMPLESSIVO 0,8938

ottenuto dal prodotto dei singoli rapporti strumentali relativi al diversi aspetti esaminati;

(M1 xF2xT3)x (A1 x A2 x 43 x Ad) ¥ (01 x 02 x O3 x 04 x OF)

Tale analisi ha permesso di valutare ambito, |a locakizzazione, la destinazicne dellimmaobile & lo
stato delle condizioni reali dell'immobile.

Accertate tutte le informazioni relative allimmobide si consldera, per la valutazioni espresse in
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precadenza e tenendo conto sia delle indagini di mercato effettuate sia di quanto contenuto nella Banca
dati delle quotazioni immobiliari dell' Agenzia delle Entrate, per Il caso specifico ne deriva la valutazione alla
data odierna di seguito daterminata:

Valore dellimmobile = Scl x OM| x Call x RSC

dove:
Scl= Superficie commerciale lorda
OMI = Prazzo medio OMI nel periodo di riferiments
Call = Coefficiente di alineamento tra | valori medi di mercato ed i valor medi OMI
nello stasso perioda
RCS = Rapporo Strumentale Complessivo
par cul:

Valore dell'immobile (1° semestra 2023)
128,44 mq x € 2,250,00 €mq x 1,1000 x 0,8938 = € 284 102 83

Tale velore cosl offenuto dovra essera mvistato alla luee dell'ess=tenza del contratto d'affitto che
comparta una riduzione del 20% pari a 56.820,53 € del valore dellimmobile cosl calcolato, perdanto;

€ 284.102,63 - € 56,820,563 =227 28211 €

Per cui il valore del'immobile affittatc ed al neflo della spese da sopportare ammonta ad €
227 282 11 che viene arotondato a € 227.300.00.

g
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PARTE DICIASETTESIMA — CONCLUSIONI.

In considerazione delle operazioni svolte e delle valutazioni economiche espressa il valore

complessivo degli immobili oggetto defla presente Relazicne peritale ammonta complessivaments ad €
207.100,00:

Walnre adagualn & arralondaln Valons deiln guoia d possesss
Imrmoiie el Dand pegnoredl, nelle glato i | Propietd & quola di pessesso |  ded ben pignorati relatun o
— fatio @ di dintho m cui 3l rpvans soogel cagei dalia procedura
Comune di Palau {55) Via
Galatea snc, angolo Via
Razzoli censito al N.CE.U.al €227.30000| X ’gﬁ“ € 227.300,00
foglio 6, mappale 2595 sub 79, b e
piano 1% e piano 2°
TOTALE € 227.300.00 € 227.300,00

Da cib discenda che la quota appartenente a X000 XXX X, proprietario per ragioni pari a quelle
indicate nel precedenta prospetto del bene medesimo, risulta complessivamente pari ad € 227,300, 00
{diconsi Eura Duscenioventisettemdatracento/D0)

Pertanto, avendo cosl portato a termine lincarico conferitomi, rassegno la presente relazione di
perizia, ringraziando per la fiducia accordatami & nel contempo rimango a disposizione per ulteriori
chiarimenti &'o delucidazioni.

Dioia, Hi 14.11.2023

ne.T.u.
Ing Maura Scanu

ORDINE IMGESNER|
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ALLEGATI

Allegati A - Comunicazione & verbali di accesso:
Al - Comunicazione accesso immobili 35_2022;
A1 - Ricevuta ricezione PEC avvio operazioni peritali 35_2022,
A2 - Ricevuta raccomandata AR awio operazioni peritali 35_2022;
A3 - Verbale di accesso,
Ad - Invio della Relazione peritale 35_2022;
A5 - Messaggio consegnato Invio della Relazione pesitale 35_2022.
Allegati B: Agenzie Entrate & Agenzia del territoric - Ispezioni, visure sloriche e contratti di
locazione:
B1 - Accertamento proprieta immobilare;
B2 - lspazrioni ipotecarie;
B3 - \isura storica per immobile;
B4 - Elaborati planimetrics;
B5 - Flanimetrie catastali;
B85 - Ricevuta approvazione variazione catastale,
B7 - Planimetria catastale aggiornata;
BS - Visura catastale agglornata.
Aflegati C -Documenti prodott dal Comune di Palau
C1 - Pratica adllizia 1994_PE10;
C2 — Pratica edilizia 1990_AGO1, _
3 — Pratica edilizia 2013_PE445 inturim lavon urgents;
C4 - Pratica edilizia 2013_R516 inturim lavori urgenti;
C5 — Pratica edilizia 2014_AGD4,
Allegati D — Planimetria del bene con indicazione defle deslinazioni d'usc, delle dimensioni
complessive e del singoli ambienti
D - Flanimetria immobile 35 2022,

flegati E - Fotografie esterne ed inferme dei beni con le relative planimetrie del punti di stazione
fotografica,
Allegato E - Foto intenne ed estemne,
Allegali F - Comunicazionl condominio Le peonle
F1 = Richiesta La peonie,
F2 - Quote condominkali 200008 )OO 2022 2023,
F3 - Costl pregress| Abbanca e ripartizione condomini;
F4 - Verbale assemblea condominio Le peonie 02_11_2022.

Allegato G - Conlratto di locaciones
1 - copig-contratio-locazione immobile 35 2023,

Descrizione sintetica beni contenuti nella causa civite 35_2022 in formato .docs
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