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Procedura 1/1& RUG.E.

Tribunale di Tempio Pausanid

Qggetto: Procedura Esecutivan® 1/16 R.G.E.

CONSULENZA TECNICA D'UFICIO

CREDITORE PROCEDENTE

DEBITORE

1. PREMESSE E QUESITI

PREMESSO che:

» indata 31.08.2017 presso il Tribunale di Tempio Pausania nell’Udienza del 31.08.2017
Procedura Esecutiva n® 1/16 R.G.E. 1l sotfoscritto Geom. Alessandro Ruda, nato ad
Olbic il 28.11.1976, iscritto al Collegio dei Geometr della Provincia di Sassarn al n°
2660, con studio in Ollbia, Via Masaccio n® 22-D & stato nominato C.T.U. della
Procedura Esecutiva suindicata;

= dopo il guramento di rifo || Giudice Dott. AL Di Giacomo affidova al sottoscritto
'incarico ponendo il seguente quesito:

Prowvveda l'esperto, esaminati gli afti del procedimento ed eseguita ogni
operazions ritenuta necessana, ad esaminare | documenti depositati ex art. 567
C.p.Cc. segnalando tempestivamente ol Giudice guelll mancantl o inidonei,
e ad acguisire, se non dlegata agl atti, copia del titelo di provenienza del/|
bene/i al/ai debitore/i;

Provveda quindi, preva comunicazione scritta delllincarco  ricewuto,  dao

effetfuarsi o mezzo raccomandatay con rncevuta di dfornoe alfal debitore/|

al'incirizzo riswltante agli atti (luogo di notifica del pignoramento o residenza
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Procedura 1/1& RUG.E.

dichicrata o domicilio eletto), al creditore procedente ed ai comproprietari
della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, conimvito al debitore ed

i comproprietar di consentire la vsita dellimmolbile;

1. Ad awvertire Il credifore procedente in caso di impossicilita di accesso
all’irmmobile;

2. Adidentificare il/i berne/i oggetto del pignoramento, con precisazions dei
confini & del dati catastali; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e
specifichi se o stesso nguardi la proprietd dell’infero bene, quota di esso
(indicando | nominativi dei compropretar) o cliro diritto rede | nuda
proprietd, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gl estremi
cdell’affo di provenienzd, segnalando eventudali acquisti morfis causa non
trascritti;

A fomire un’ adeguata descrizione del/i bene/i ;

A dferire sullo stato di possesso dell’/glil immobile/i, con indicoazione “se
occupatofi da terzi” del fitolo in base o quale awenga l'occuparzione
con specifica atternzions dl'esistenza di confrafti aventi data certa
anferiore ol pignoramento ed in particolare se gli stessi sicno registrati,
ipotesi rispetto dla gudle egli dowd verificare |a data di registrazione, |G
data di scadenza del contratto, la data di scadernza delleventuale
disdetta, l'eventudle data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventudlmente in corso per il filascio;

5. Acverificare desistenza di formalitd, vincoll oppure oneri anche di natura
condomiridle, gravanti sul bere, che resterarno o canco dellacquirente,
owvvero, in particolare:

e Domande Giudiziali, sequestr ed dalfre frascriziani

o  Att di cssendmento urbanisticl, eventudl limifi all e dificcioilitd o dirith
di prelazione

e Converzion matimoniali e provvediment di assegnczione della
casd coniugale, con precisazione della relativa data e

dell'eventuale frascrizione
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Procedura 1/1& RUG.E.

¢  Altri pesi o limitazioni d'wso (es. oneri redli, obbligozioni propter rem,
sendtl), Lso, abitazione)

6. A werificare 'esisterza di formalitd, «ncoli ed onen, anche di notura
condomiricle gravanti sul bene (Tra cui iscrizioni- pignoramenti 'ed altre
frascrizioni pregiudiziewvoli), che sararno cancellatl o comungue non
sarannge opponibill dl'acguirente al momento della vendita, con reldfiv
orer di cancellczione a carico della procedura.

Inglichi | costi a Cid necessar.

J. A verficore- la regolantd edilizia ed urbanistica del/i bene/i. nonché |
esistenza  della dichiarczione di  agibilitd  dello stesso, segnalando
eventuali difformitd urbanistiche, edilizie e catastali.

Owve corsfi 'esistenza di opere dbusive, si pronunct sull' eventudle
sanabilitd i sensi delle leggin. 47 85 e n. 724/74 e sui relatih costi.
Formisca le nmotizie di cul cll’art. 40 della L. 4//85 ed all’articole 46 del
O.Lwvo 378/01: indichi in parficolare gli estremi della concessione/licerza
ed edficare o del pemesso d costruire e della eventuole
concessions/permeasso in sandtoria (con indicazione dei relativi costi),
owvvero dichiar che la costrzione & iniziota prima del 1° settembre 1947,
Froceda, ove necessano, ad eseguire le necessarie wvariczioni per
l'aggiormamento del catasto prowwedendo, in caso di difformitd o
mancarza di idonea planimetria del berne, dllg sua correzicnhe ©
reclazione  ed dllaccatostamento  delle unitd immobiliarn non
regolarmente cccatcstate; in particolare al fine d rendere possibile
un'esatta identificazione del bene nel decreto di trasferimento sono
richiesti cll'esperto i seguenti adempimenti:
a) Qualora risulfino non corretti | dati contenuti nella visura catastale &

o rendita oppuwre gueste non sicano coerentl con 'attudle

desfinczione del bene, lesperto dewve effeftuare la wvariczione ©

defterminare | valon mancanti mediante |a procedura DOCFA ©

alfra procedura ritenuta idonea;

b Quando invece limmobile non rsulti inserito in mappa (il che, salva

lpotesi di vendita in un unico lotto dellinfera area pignorata e di
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Procedura 1/1& RUG.E.

tutte le edificozioni soprastanti, & dimpedimento dlla stessa
pronuncia dell'ordinarnza di vendita), 'esperto frasmette subito una
relozione <l giudice e di creditori chiedends lautcnzzazione a

procedere clla regolarzozione catastdle indicando i relativ costi.

8. Fornire indicazioni con riferimento dllimmobile pignorate circa | preserza
O Meno:!

ai=bellcrcerificazionse energetica di cui cllalegge n. 10/91 e successiv
decreti|legisiativi n. 192/05 e n. 311/08 cui ha fatto seguito | DM,
Ministro dell’Economia e delle Finanze del 17/02/2007 (G.U. 26.2.07
n. 47) come modificato dal decreto 26 Ottobre 2007 e coordinato
conil decreto /7 Aprile 2008

] Della documentazionse amministrativa e tecnica in materia di
irstallazione impianti all’intermo degli edifici di cui al D.M. Ministro
sviluppo economico del 2201.2008 n. 37.

Y. Ad indicare il vaore dellimmobile sia libero che occupato, con specifico
riferimento ai criter di cui all'art. 568 comma 2 c.p.c..

Nel coso si fratt di guota indivisa, fomisca la valutazione anche della sola
quota.

10. Verificare I'esisterza dell'Attestato di Prestazione Energetica (ALF.E) e, nel
COE0 In Ccul hon fosse presente, provvedere dlla redazione ed al rilascio
cello stesso.

11.A prendere contatli con | custode NG, ove nomincto, ai fini di
concordare |a data di accesso.

12. A compilare ci fini della stipula dell’assicurazione il modello dlegato alla

presente nomind.
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Procedura 1/1& RUG.E.

CONSIDERATO che:

v |l softoscritto ha effettuato, presso I'Ufficio Tecrnico del Comune di Tempio Pausanid
un accesso agli atti wolto ad oftenere copia delle Concessioni' Edilizie e/o delle
relative Autorizazioni per 'edificazione dell’immobile oggetio della presente e
copia dedli elaborati grafici ad esse dllegate per farme parfe integrante e
sostanzicle, nonché copia del cerfificato di abitakilitd;

v |l giormmo 11 Gennaio 2018 il sottoscritto, prevo contatto telefonico con l'addetto
cdelllsfituto  Vendite  Giudiziane, ha preliminarmente concordato  linizic  delle
operaziconi pertali per il giomo 26 Gerndgic 2018;

il giomo 18 Gennaio 2018 si & prowvweduto a spedire dle parti, mezzo pec, Id
comuricazione diinizio delle operczion peritali;

v | giomo 26 Gennaio 2018 dle ore 14:00, cosi come comunicato dlle parti, presso

I"immobile oggetto della presente procedura si & dato inizio dlle operazion peritali,

alla presenza del CI1.U., dellausiliario dello stesso, del sig. _
addetto dell'istituto Vendite Giudiziarie e in preserza del sig. _

in quaitd di Socio Amministratore della societd debitrice si & proweduto dlla
verifica dello state dell'immobile, dl rlieve degli ambient, clla redozione della
documentaziore fotografica e quantc dliro necessario al fine della redazione
della presente penzia e di cid si & redatto apposito verbale (vedi AllL A — verbale
O perazioni perfall] .

|| giomo 05 Febbraio 2018 si & proweduto a richiedere ol Sig. Giudice

cdell'Esecuzione, una proroga del termine di deposito dell’elaborato;

2. DOCUMENTI E FONTI UTILIZZATE

Al fine di espletare I'incarco lo scrivente CTU ha analizzolo o documentazions
acclusa ol fascicolo di parte.

lette tutte le carfe processuali e dopo afttenta andlisi di tutta la documentazione
conteruta, | CTU per la redozione della perizia ha ulilizzato nell’espletamento del
prophio incarico in parficolare modo i seguenti documenti:

c) Titoli Edilizi ed elaborat grafici allegati;
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Procedura 1/1& RUG.E.

b) Visure e schede catastali;

c) Afto di Fignoramento Immobiliare;

d) NTA e Regolamento Edilizio del Programma di Fablbricozione del Comune di
Tempio Pausaria;

e) Trascrizioni a favore e contro.

2.1 Esame documenti depositati ai sensi dell'ex. art 567 c.p.c.

Dall'arnalisi dei documenti contenuti nel fascicolo, relafivamente clla documentazione di
cul dl'art. 567 del cp.c., sl & potuta riscontrare |a preserza della relaziorne notarile
venterndale e della documentczione catastale.

Al fine della corretta redazione dell'elaborato peritale il sottoscritto CTU ha proweduto
ad acquisire presso 'Ufficio Provincicle di Sassari - Temitorio - Servizi Catastali, |
documentczione catastale aggiornata consistente nella visura catastale e nella scheda
catastale relatve allimmobile oggetto di causa, cosl come successivamente riportato in
fisposta al quesito n. 2.

S& proweduto ad acguisire, inoltre, presso I'Ufficio Provincicle di Sassari - Temitorio -
senizio pubblicitad immobiliare di- Tempio Pausania, l'elenco delle Iscrizioni e delle
Trascrizioni relative dlimmaobile oggette di causa fino o tutto | 04.05.2018, cosi come

successivamente riportate in risposta al quesito n. &.

I bene risultar di proprieter dell | IEEGEc—_——
in wirtd dell'atto di compravendita _ Notaio in Sassan, redatfto in
dato [N I <cistafo o Scsscri |

2.2 Comunicazioni dlle parti

Cosl come gid precedentemente esposto in premessa || sotfoscritto ha provweduto,

previc accordo con l'addetto dell'lV.G. Sig._ a comunicare dlle part

linizio delle operczion peritali per mezo di comunicazione a pec imvata in dafa

15.01.2018.
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Procedura 1/1& RUG.E.

3. RISFOSTA AL QUESITO

Dopo aver effettucto i sopralluoghi, i rilievi, le indagin di mercato e le corsultczion dirito,
sula base degli elementi acquisiti e delle andlisi effettuate e esaminati dli atti di causa in

MIC POSsEs50, e5p0NJo!

3.1 Punto n° |

In data 26 Gennaio 2018 dle ore 1430, cosl come da wverbale delle operazioni peritali,
presso llimmobile oggetto della presente procedura dlla presenza del CT.U., dellausiliario

dello stesso, del sig. || G cccctio celrstituto Vendite Giudizarie, si

proceduto allaccesso dlimmobile.

Laccesso dlimmolbkie & stato corsentito dal sig. _ in gualitd di Socio
Amministratore della societd debitrice.

Avato accesso dllimmobile oggetto della presente procedura si sono  inzidte e
operczion peritall e si & provveduto al punfucle rilievo degli ambienti e dlla redazione
della documentazione fotografica e di quanto dlfro necessario dlla coretta redazione

dell'elaborato peritale.

3.2 Punto n® 2

I fabbricato oggetto della presente procedura risulta ubicato in Comune di -

I sucidetto fabbricato rsulta redlizzato in wvrth della Concessione Edilizic n° _

I o< ccimbio i

destinazione d'uso, con aumento di volume, d solo picno terra di un fabbricato adibito a
deposito.
I locale commercide oggetto della presente relazione risulta essere posiziondto al piano

inferrato, seminterrato, fera e primo di un edificio redlizzato su fre livellil fuon ferra.
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Procedura 1/1& RUG.E.

I fabbricato risulta essere redizzato su lotto pressoché rettangolare situato tra le wvie

Caotostalmente fale fablbricato risulta identificato of N.CE.U. del Comune Cersuario di

Tempio Pausania secondo i seguenti identificativi:

Foglio Mappale Subalterno Caotegoria Closse Consisternza | Destinozione

Dalla visura catostale effettuata sulla suddetta proprietd si & potulo gppurare che

catostalmente la stessa risulta intestata alla _
_ in Mt della nota presentata con modello _ in atti dal

B - ito cellAtto Pubblico Dottssa Galletta Maria, Notaio in Scssari, stipulato in

I falbricato oggetto della presente procedura risulta idenftificato con scheda protocollo

NUMEro _ presentata in data _ nella quale risulta raffigurato 'intero

immokile ({Cfr. All. B —visura e scheda catasiale] .

'atto di pignoramento immobiliare risulta redatto in data 14.12.2015 e depositato presso

la Cancelleria del Tribunale di Tempio Pawsania in data 15.12.2015.

Tale afto, cosl come gid specificate in premessa, prevedeva il pignoramento del
seguente bene:

- Fabbricato sito in Comune di Tempio Fausania distinte al NJZELUL del suddetto

e
|
Dall'andalisi delle visure catastali appare evidente che con divisions _
_ il fabbricato oggetto dellasuddetta
procedurd risulta essere stato suddiviso in due differenti subalterni - generati dal
precedente mappdle -
Al fini della presente procedura esecutiva, dungue, verranno corsiderati guesti ultimi
come beni oggetto del pignoramento.
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Procedura 1/1& RUG.E.

|succitatli dati Catastali risultanc identificativi del bene oggetto della presente procedurd

cosl come pud essere appreso dal dati riportati nell’atte di Pignoramento: “.immobile

sito in censito ol NCEU del comune di Tempio Pausania, cosl catastalmente identificato:

Cuesta andclisi, dungue, conferma |a corispondenza catastale dell'immobile con laredle
ubicazione ed idenfificazione citata nell’atto di pignoramento.

I pignoramentointeressa la proprietd dell'intero bene.

I bene risulia di proprietd della _
in Wt dell'atto di compravendita Dottssa _ Notcio in Sassari, redatto in
cata _ _ registrate o Sassar |l
B i 2. C —Titolo di Proprietd].

3.3 Punto n® 3

I falbricato oggetto della presente procedura & situato in Comune di Ternpio Pauwsania,
su un lofto ubicato tra le vie _ allintferno di fabbricato
commercicle che si sviluppa su tre livelll fuor terra (Cir. Al D - Documentazione
Fotografica - Fofo aereq) .

I locali risulfano essere posizionati dlinterno di un fabbricato commercicle avente |
tipologia costruttiva del palazzo pluripianoe e risulta essere stato redlizzatoe in aderenza
con la pubblica viabilitd sul lato Nord-Owest e sul lato Sud-Cvest e con dlfre proprietd sui
restanti lati (Cir. All. D - Documentazione Fofografica - Fotfo 1-2-3).

Catastalmente tale immobile risulta cersito ol Catasto Fabbricat del Comune Censuarno
di Tempio Pawsania al _

Al fine di una Mmaggiore chidrezza espositiva e facilitd di comprensione si procederd, ddi
seguito, alla descrizione dei beni suddividendoli in furzione dei subdlterni e della loro

posizione dl’interno dello stalile.

Fioho interafo -Sab. ]

Tdle livello delllimmobkile risulta formato dg un unico ambbiente con destingzione d'uso

Mmagozzinoe & und superficie parn amg. 368
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Procedura 1/1& RUG.E.

L'accesso a tale livello risulta possibile per mezzo del vano scala del fablricato.

Gli infonact sia delle paretfi verticali che dei solal orizzontali rsultano del fipo cihvile e
tinteggicti con pittura di colore bianco.

I cavimento intermo risulta redlizato in battuto di cls di fipo indusTtricle.

Limpianto elettico risulta redlizzato sottotraccia.

Gl infissi esterni, costituith da una bocca di lupo posta sulla parete perimetrale del
falbbrcato nsultano essere reclizzatl con struttura in aluminio e vetro doppio (Cfr. Al D -

Documentazions Foltografica - Folfo 4-5).

Figno seminferofo -Sub. |

Tale livello risulta formato da unlocde deposito, un laboratorio, Lna centrale fermica, un
corridoio di distribuzione e due bagni con antibbagno per cormplessiv mag. 129,50,
'accesso dl suddetto livello risulta possibile sia per mezzo del vano scala del fabbricato
che per mezzo delle gperture poste sul prospetto Sud del fabbricato in comspondenza
del pigzzale di accesso dlo stesso.

le murature divisorie infeme portate risultano essere state redlizzate mediante ['utilizzo di
mattoni laternzi forati dello spessore medio pari a cm. 8.

Gl infonaci sia delle pareti verticali che 'dei solai orizontali rsultaono del fipo chile e
tinfegagiati con pittura di colore bianco.

| pandment inferni risultane reclizzat in mattonelle di gres porcellanato.

| panvimenti e | placcaggl del bagno risultane redlizati in gres porcellanato di wvarie
misure.

le serie dei sanitarn del bagno sono risultate essere standard, reclizate in vetroching con
installazione a pavimento e rubinetteria in accigio smaltato.

Limpianto elettrico, cosl come quello idrico, risutanc redlizzati sottotraccia.

Gli infissi esterni nsultane essere redlizzati con finestre e porte finestre con montant in
cluminio e vetro doppio.

le porte inferne sono state reclizzate in legno d pannello cieco e con struttura interna

niclo d'ape.
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Procedura 1/1& RUG.E.

Figno seminfermofo -Sub. 2

Tale livello rsulta formato da un locdle laboratorio e due bagni con antfibagno post in
aciacerza con la restante parte del locale serminterrato contraddistinte con il sub. 1, per
complessivi mg. 78,50.

L'accesso dl suddetto livello risulia possibile sia per mezzo del vano scaa del fabbricato
che per mezzo delle aperture poste sul prospetto Est del fabbricato in corrspondenza del
piczzale di accesso allo stesso.

le murature divisorie-intfeme portate rsultfano essere state reclizzate mediante ['ulilizzo di
mattoni latenzi foratl dello spessore medio pari a cm. 8.

Gli imtonaci sia delle pareti verlicali che dei solai orizzontali risultane del tipo cihvile e
tinfeggiati con pittura di colore bianco.

| pondmenti intemi e 1 placcagd del locale Iaboratorio risultano reclizzat in mattonelle di
cres porcellanato.

| pavimenti e | placcaggl del bagno risultano reclizzati in gres porcellanato di varie
misre.

le serie dei sanitarn del bagno sono risultate essere standard, redizzate in vetroching con
installazione o pavimento e rubinetteria in accicio smaltato.

Limpicanto elettico, cosl come queallo Iahc o, rsultano reclizzati sottotraccia.

Gli infissi esterni nsultano essere reclizati con finestre e porte finestre con montanti in
cluminio & vetro doppio.

le porte inferne sono state reclizate in legnoe o pannello cieco e con struttura intema a

niclo dape.

Piano fera

Tadle livello risulta formato da un unico locale commerciale disuperficie pari a mq. 226,50.
'accesso dl suddetto livello risulta possibile sia per mezzo del wvano scala del fabbricato
che per mezzo delle gperture poste sul prospetto MNord e Owest del fabbricato in
cotrispondenza con le pubbliche wvakilitd.

Gl intonaci sia delle pareti verticali che dei solai orizzontali nsultanoe del tipo civile e
tinteggiati conpittura di colore bianco.

| pandmenti intemi e i placcagd del locale laboratorio risultano realizzati in mattonelle di

ares porcellanato [Cfr. Al D - Documentazione Fotografica - Fofo 6-7).
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Procedura 1/1& RUG.E.

Limpianto elettrico, cosl come quello idrico, risutanc redlizzati sottotraccia.
Gli infissi esterni nsultane essere reclizzati con finestre e porte finestre con montant in

clluminio e vetro doppio.

Fiano pimo

Tale livello risulta formato da un unico locadle commercicle di superficie pan o mag. 224.
'accesso al suddetto livello risulta possibile per mezzo del vano scala del fabbricato.

Gl intonaci sia delle- pareti verticali che dei solai orizzontali nsultanoe del tipo civile e
tinfeggicafi con pittura di colore bianco.

| pondmenti intemi e | placcagg del locdle laboratorio risuliano reclizzati in mattonelle di
ares porcellanato.

Limpianto elettico, cosl come guello idhico, rsultano redlizzat sottotraccia.

Gli infissi esterni nsultano essere reclizzati con finestre e porte finestre con montant in

cluminio e vetro doppio.

3.4 Punto n® 4

Al momento dell'gccesso, avvenuto in data 26 Gennadio 2018 cosl come da wverbbale delle

operazion pentall, limmobile & risultate occupate dai fitolar della _
I - o cite i proprietar del bene in virtd dell’atto d

acquisto del 2004 precedentemente citato (Cir. All. C —Tifolo di propriefa].

3.5 Punton® 5

Dall'analisi della documentazione confenuta in afti e da quanto potuto appurare in fase
di cperazion pentali non si & verificata l'esistenza di formditdswvincoli o onern particolar
aravanti sul bene, ad esclusione di gquelli successivamente elencali in nsposta al quesito
P

Uimmaobile oggetto del presente procedimento, per quante disposto su i livelli, risulta
essere nella sud totalitd di proprietd della societd debifrice, dungue, non risultano essere

presenti onen di natura condominiale.
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Procedura 1/1& RUG.E.

Relativamente ad eventudli limiti all'edificabilitd non si sono potuti nscontrare ulteriori
vincoli particolarn se non guelli ordinarn pressti dalle Norme Tecniche di Aftuczions e dal
Regolamento Edilizio del Programma di fabbrcazione del Comune di Tempio Fausania,

cid verficati in fose di approvazione del progetto e rilascio delle Concessioni Edilizie.

3.6 Punto n® &

Al fine di poter correttamente rspondere dl seguente guesito il soffoscritto CTU ha
prowedulo ad effetiuare una richiesta presso I'Ufficio Provincicde del Tewitorio di Sassari,
Sezione staccata di Tempic Pausania, sulla base del quali dati si & predisposto 'elenco

delle scrizioni & trascrizioni pregivdizieveli di seguito riportate.

ISCRIZIONE:

ISCRIZIONE:

ISCRIZIONE:
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Procedura 1/1& RUG.E.

ISCRIZIONE:

TRASCRIZIONE:

Firmato Da: RUD A ALESSANDRC Emesso Da: ARUBAPEC S P.A NG C4 3 Serfal# 1129fda92059993ed 14798 28567t e

I fabbrcato oggetto della presente procedura risulta essere pignorato per infero [(Cfr, All
F —lischzioni e trascrzioni Consernvatona del RRL).

Sioriportano inoltre  di seguito | costi necessar alla cancellazionse delle formalitt
pregiudizievoli risconfrate.

Tale costo deriva, per l'lmposta di registro ipotecaria, dall applicczione di un'diguota pari
cllo 0,5% sullimporto riportato nelle sopraindicate iscrizioni predgiudizievoli, comprersivo
dellimporto prenvsto dall'atte di pignoramento del bene.

A tale importo dowanno essere sommate le imposte catastali e ipotecarie cosl come

prevsto dalla vigente normativa in materia.
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Procedura 17146 RAG.E

IMPORTI PER LA CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI

Tipologia Formalita Imposta Tassa Ipotecaria | Imposta di Bolla Totale Costi
lpoteca Volontaria £ 0,00 [Decreto Bersani) € 35,00 £ 59,00 £€94,00
Ve e ]
veroale di € 200,00 €35,00 € 59,00 € 294,00

pignoramento

Ipoteca Giudiziale € 226.338,16 x 0.6%— € 1.131,74 £ 35,00 € 59.00 € 1.225,94

IMPORTO TOTALE CANCELLAZIONE DELLE FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI €1.613,94

Al suddettiimporti, inoltre, occorre sommare gl importi relativi alle prestazioni professionali
necessarie  allespletamento . di tali pratiche quantificabili approssimativamente in €
450,00.

In relazions o quanto sopra esposto, dungue, il soffoscritto CTU rifiene che il costo
complessivo per la cancellazione delle suddette formalitd pregivdizievoll possa esserse

stimato in € 2.065,00 circa.

3.7 Punto n®7

Al fine di poter comettaomente rispondere al suddetto quesito il softoscritto CTU ha
provveduto ad effeftuare un acgesso, agli jati-presso ['Ufficio Tecnico del Comune di
Tempio Pausania, finalizato dllg wvernfica delle Concessioni Edilizie relative allimmobile
oggetto di esecuzions.

Da una aftenta analisi dei documenti &€ emerso che limmaobile & stato costruito in virty

dei seguenti fitoli autorizzativi:

Firmnata Da: RUDA ALESSANDRO Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A MG CA 3 Serial# 1f29fda9202899 3ed1 479828567 elic

Ih relazione al suddetto quesito, dungue, verrd effettuata 1a verfica relativa alla

conformitd edilizia delllopera comparando quanto riscontrato in fase di sopralluogo con

quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati alla pratfica _
_ ulfimo fitolo edilizio rilasciato in ordine temporale.
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Procedura 1/1& RUG.E.

Dall’analisi dei grafici di progetto dlegatli al suddetto titclo edilizio che ne costituiscono
parte infegrante e sostarzidle, e da quanto appurato in fase di sopralluogo si sono
potute riscontrare alcune liev difformitd present all'intermo delllimmobile.

Al fime di una maggiore chiarezza espositiva si & proweduto alla descrizione delle
suddette difformitd suddividendole per livello.

Ficho interrato

Lirnrmobile risulta conforme a guanto autorzzato.

Risulta presente.una-cella frigonfera posizionata in adiacereza calla parete lato sud.

Fignho seminferaio

Rispetto o quanto autorizzato si sono potute rscontrare clcune modifiche del divisor
interni con corseguente modifica della disposizione delle porte interne sia nella zona
adibita a deposito che in quella nella guale sono stati reclizzati | serdzi igienici, il tutto

senza comportare incrermenti volumetrici.

Ficiho fema

L'immaobile risulta conforme a quanto autorizzato.

Ficno primo

L'immaobile risulta conforme a quanto autorizzato.

Al fine di una Magdgiore comprensions di guanto finora esposto in relazione alle difformitd
nscontrate, il sottoscritto CTU ha ritenuto ulile redigere una tavola di confronto dllinterno
della gucle & stata rappresentata la pianta del fabloricato cosl come autonzzato, il rilievo
effettuato in fase di soprallucgo e la pianta di confronte {Cir. Al G — Tavola di
Confronto).

Relativaments dlle difformitd rilevate insede di sopralluogo rispetto o guanto autorizzato
I o core precisare che
le stesse possono essere sanate mediante la presentazione di un accertfamento di
conformitd aisersi dell’ex art. 13 Legge 47/85, oggl art. 36 del D.P.R. 380/2001.

I suddetto arficolo, infatfi, prevede che in caso di interventi redlizzafi in asserza di

permesso di costruire o in difformitd ad esso, il resporsabile delldbuso o l'aftucle
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Procedura 1/1& RUG.E.

proprietario dellimmobile possono ottenere il permesso in sanatoria se linfervento risulta
confomme dlla discipling urbanistica ed edilizia vigente sia ol momento della reclizzazione
cello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.

Trattandosi di sole modifiche inferne al fablbrcato, la sanatona delle’stesse comporta
versamento di und sanzione pan a €. 253,23 ai sersi dellart. 14 comma 1- L. 23/85,
dovrarno inoltre essere wversati | dinifti di istruttoria inerenti |a presentazione della oratica
quantificabliin € 60,16, unitamente an. 2 marche da bollo da £. 16,00.

Al fini della presente-cormsulenza il sottoscritto ritiene che il costo per la presentazione
della pratica di sanatoria possa essere stimato in € 1.500,00 circa guali spese professionali
per laredazione del progetto.

In relazione dle notizie di cui all'art. 40 della legge 4//85 e allart. 46 del D.P.R. 380/0]
OCCoite evidenziare che, come soprd esposto, le opere eseguite in difformitd possono
essere sandte mediante procedura di accertamento di conformitd ai sersi dell’art. 36 del
D.F.R. 380/2001, exart. 13 Llegge 4//85.

Dal punto divista catastale, dad confronto di guanto potuto rilevare in fase di sopraluocgo
con guanto autorizzato e quanto riscontrabile dalanalisi della scheda catastale, occone
evidenziare che |a stessa, redatta in data 246.11.20127 non risulta conforme con guanto
potuto riscontrare in fase di operazioni peritali.

I it di quanto richiesto nel presente Quesito il sotfoscritto ha prowvvedute in data
07/05/ 2018 alla presentazione dellistanza volta ala modifica delle disposizioni inteme del
falbricato ed allg esatta rappresentazions grafica dello stesso.

In seqguitc  dl'cpprovazions della suddetta istanza, avvenuta in data _
_; il softoscritto ha prowweduto a produrre la wvsura e [a scheda
catastale aggiomate e contenenti | dati coretti {Cir. All. H — visure carostali e planimetriie
aggiomaie).

I fabbricate oggetto della presente relazione risulta prowwisto della dichiarczione di

agibiliter protocollo v |G

3.8 Punton® 8

Dall'andlisi della documentazione contenuta in atfi e di quanto potuto riscontrare in fose

di operazioni peritali | softcscritto specifica che non risulta presente |a certificazione
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Procedura 1/1& RUG.E.

energelica di cu dla Llegge n. 10/?1 e successivi Decreli legislativi n. 192/2005 e n.
31 1/2006 & ss.mmii.

In relczione dla documentazione ammiristrativa e tfecnicd inerente |a progefttazione e/o
la certificazione dedli impianti i sensi del D.M. n° 37/2008, occorre eviderziare che in
dlegatc alla dichiarazione di agibilitd risuliava essere presente |l dichiaraziorne di
confommitd dellimpiante idhico rilasciata in data 21.07.200¢ dala Ditta Hidrars i
Framcesco Manconi consede in Tempio Pausanica, via San Marco n® 16 e la dichiarczions
i corformitd dellimpiante elettrico nlasciata in data 07.01.2013 dalla Ditta Elettrica
Diemme di-Muzzw Mauro con sede in Tempio Pausania, va san Marco n® 4 (Cfr, Al | -

Dichiorazione di conformitc impianti)

3.9 Punton® 9

I valore di mercato del bere oggetto d causa & stato stimato utilizando il metodo
comparativo.

Mediante tale metodo di stima il valore delllimmobile viene a determinarsi confrontando
le quotazioni medie, al metro quadre, delle compravendite immokbiliarn, effettuate in una
determinata zona temtoricle ed inwn dato losso termporale, che siano, incltre suddivise,
per dppartenenza alla medesima categona di destinazione duso, ossid, nel caso in
escime, fabbrcati di civile abitazione.

| suddetti walor, espressi al metro quadrato, devono essere applicati alla superficie
“commerciale” del bene intendendo con questa accezione non solo [a superficie utile
nefta (cdlpestabie) del'immobile, ma anche |a superficie sulla guale irsistono | muri
perimetrall corsiderata in toto se frattasi di immoebili solati o per metd se frattasi di muri
confinanti con alfre unitd.

Concorrono  dla determinazions  della suddefta superficie  commerciale, inoltre, in
furzione di aliquote differenti, le superfici accessorie al fabbricato guali verande coperte,
scoperte, eventudli terrazzi, pertinenze e aree corlilizie annesse dlla proprietd.

Nel caso del bene oggetto di stima si & infafti tenuto conto della presenza di un locale
magazzing posto ol piane interrate concorente alla deteminazions della superficie

commercidle con una aliguota par al 40% della redle superficie coperta.
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Procedura 1/1& RUG.E.

S & inclire tenutc conto della preserza di una corte posta a piane seminferrato
concorrente alla deteminazione della superficie commercicle conuna aliquota pari allo

01% e dlo 0,05% della redle superficie in funzions dell’estersione della stessa.

Sulla base di quanto sopra esposto il valore del bene & stato stimato framite il raffronto
con altfi beni rcadenti in zone simili o assimilakill dei gqudli si & a conoscenza dei valori
storici.

Si&, inolire, tenuto conto del loccle mercato immobiliare, dei dati riscontrakili dao
precedenti, procedure [di eompravendita e dai valon desunti dalla banca dati delle
quotazioni immolbilian pubklicati dall'Osservaterio del Mercato Immobiliare dell Agereia
cel Territorio.

Dalla consultczione cli tali dati, rfenti al 17 semestre del 2017, 1 valon, per immolili situcti
della zona periferica denominata "ampliomento del centro ubana”, codice zona DI,
microzona catostale n° 1, variane tra un minimo di € 1.100 al mg ad un massimo di € 1.400
d mq. per i negozl con stato corservativo normdale, e fra un minimao di € 450 ol mg ad un
massimo di € 850 al mag. per | magazzini con stato conservativo normale cosl come di

seguito riportato.
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Procedura 1/1& RUG.E.
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Procedura 1/1& RUG.E.

Al fine della suddetta penzia, dunque si & ulilizzato per il locde commerciale un valore
pan a € 1.250 almag. e per il locale laboratorio un valore par a € 625 almg,.

Tale wvalore, infatt, da attrlbbuirsi ad immokili par al nuovo, ancheainseguito ad indagini di
mercato effettuate presso gli operatorn del seffore, & risultato essere guello ritenuto piv
congruo e rappresentativo per la tipologia di immolbile in esame.

sulla base di guesto dafo si & potute stimare | wvalore unitario ol guale si sono
successivamente applicatl dei fattorl di amplificazione o riduzione in furzione dei pid
importanti indicaton scelti, guali 1o vetustd, |a posizione, I'esposizione, 'accessibilita
fabbrcato, o state d'wso e manuterzione del fabbrcato, la disposizione del falbbricato,
la preserza di un immobile abitato e la quditd dello stesso in termini di prestczioni
energefiche, in modo da poter ottenere | conseguent valor finifi.

Nella seguente tabella & stato riportato il cacole del wvalore di mercato del fabbrcato
commercidle oftenuto mediante |a moltiplicazione della superficie commerciale, quae
superficie ragguagliata delle singole superfici elencate, per l'mporto unitano espresso in £

a maq.

VALORE DI MERCATO LOCALE COMMERCIALE -sub. 1 -sub. 3
Dsinazicns SR FParcontuale di incidenea Supadcie comenerciale
mig mg
Locale commenasde-geing pime 224 00 1 22400
Lecales comimsiciale-mano bema 2265 1 26 50 brypovtn Ulnitanio impono Complossian
€l €
Locale magazznno-peans edemaio i T4 D4 14T 1
I fine Q 0o 0.1 50
e (olire i 25 mg 9 50 .05 10,98
TOTALE SLWERFICIE CONMERCLALE 511,14 €12 ELTRI™ M

Nella seguente tabella & stato riportato il calcolo del valore di mercato del fabbricate ad
wso |laboratorio ottenuto mediante la moltiplicazione della superficie commercide, quade
superficie ragguagliata delle singole superfici elencate, perlimporto unitario espresso in £

d mag.

VALORE DIMERCATO LOCALE LABORATORIO - sub. 2

Destnazione

Supedicis reale
Ty

Porcentusle di incidenza

Supedics commadciala
g

Imposta Unitans

Locole Laboralono - piaro
armintor ato

1

207 %0

vy

impato Complessss
L]

TOTALE SUPERFICIE COMMERCLALE

207,90

€474 87

€38 72519
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Procedura 1/14 R.G.E

Al fine di una maggiore chiarezza espositiva e facilita di comprensione il sottoscritto CTU
ha ritenuto opportuno redigere la seguente tabella riepilogativa dei beni oggetto della

presente perizia.

PROPRIETA' SOC. DECANDIA SNC DI GIANPIERO E SALVATORE DECANDIA

Idgnhﬁcazmne L Tipologia Riferimento Importo Complessivo €
Foglio || Mappale Sub.
182 7 1-3 Fabbricato ad uso commerciale piano primo-piano terra-pizno interrato € 57522938
182 77 2 Fabbricato ad uso laboratorio piano seminterrato € 98.725,19

IMPORTO COMPLESSIVO FABBRICATI OGGETTO DI PROCEDURA|  €673.954,56

Stante le considerazioni sopra esposte e dopo attenta analisi dei dati in possesso |a
valutazione complessiva della proprietd oggetio del pignoramento & da intendersi
complessivamente pari a € 673.954,56

{euro seicentosetfanfairemilanovecentocinquantaquatiro/56).

Al suddetto walore andranno detratti, al fine delleffettivo valore commerciale
dellimmaobile, gli importi indicati ai precedenti punti inerenti la sanatoria delle opere

abusive.

3.10 Punto n® 10

Dallanalisi della documentazione contenuta in atti e di quanto potuto riscontrare in fase
di operazioni peritali il sottoscritto specifica che, allegata alla dichiarazione di agibilita,
non risulta presente ['Attestato di Prestazione Energetica redatto ai sensi del D.Lgs
19272005 e del D.L 63/2013 & s.m.i..

In virtu di quanto previsto dal presente quesito, dunque, il sottoscritto ha provveduto alla
redazione del suddetto Afttestato di Prestazione Energetica emesso in data 11.07.2018,
riportante un immobile classificato in classe energetica "' {Cfr. All. L — atffestato di

prestazione energetica).
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Procedura 1/1& RUG.E.

3.1 Punto n® 11

In relazione o tale punto il softoscritte specifica che, in seguito ol conferimento di
incanco, ha preso contatto con l'addetto delllstituto Vendite Gudiziarie sig.-
- e con lo stesso concordato modalitd e tempi di accesso allimmobile oggetio

della presente procedura, cosi come da operczion peritali del 26 Gennaio w.s..

4. Conclusioni

Ritengo, stanfe  guanto sopra esposto, di aver compivtamente ewoso  'incanco
afficdatomi e, restando o completa disposizione, rimefto |la presente coredata dedli
Cl”egCIﬁ “A!!I “B!!I “C!!r “D !!r “E”: “F”: “(3!!I ”H”: "||'"I “lll_”.

Clbia i 12 Luglio 2018
I C.I.U.

Geom., Alessandro Ruda
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