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Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Qualunque sara la valutazione della Sovrintendenza, al fine di sanare gli abusi relativi alle
sopra citate opere, secondo quanto riportato dal comma 5 dell’art. 46 del D.P.R. 380/2001,
l'aggiudicatario dovra presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria entro
centoventi giorm dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.

Per quanto riguarda 11 comma 6 dell’art. 40 della L. 47/85 le opere in difformita non
possono godere di condono postumo poiche le ragiomi del credito per cw si potrebbe
intervenire o procedere risultano posteriori all' entrata in vigore dell’ultimo condono.

Per tutto quanto deseritto fin questo punto nel presente paragrafo, si faccia rifernmento al
confronto tra le plamimetrie dello stato di progetto e quelle dello stato di fatto rilevato,
riportate alle pagine seguenti con evidenziati gli elementi dell’unita immobiliare realizzati
in difformita dalla Concessione Edilizia, oltre che a tutta la documentazione acquisita
tramite accesso agli atti presso 1’Ufficio Tecnico Comunale visionabile nell’4/legato I —
Documentazione Edilizia ed Urbanistica.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

Come gia osservato 1 costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli onen e
delle sanziom non sono quantificabili poiche per conoscerne 1”esatto importo ¢ necessario
prima redigere 1’intero progetto.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria, essa puo essere approssimativamente
valutata nella cifra di 20.000,00 euro per compensare 1l costo delle operaziom necessarie
a rendere 1l bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza ordimi la sanzione
demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformita dalle concessioni
edilizie, rimanendo consapevoli che si tratta esclusivamente di una stima di massima in
quanto per conoscerne 1’importo esatto bisognerebbe redigere 1'intero progetto esecutivo.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anche la necessita di redazione di progetto esecutivo oltre alla necessita di dotare il
fabbricato di certificato di agibilita, si pud ragionevolmente stimare una spesa di circa
2.500,00 euro piu IVA e oneri di legge.

Inoltre per cid che riguarda la sanziome afferente all’accertamento di conformita, non
potendo quantificarla con esattezza, essa sara sommariamente valutata applicando un
determinato coefficiente correttivo al ribasso sul valore del bene.

Conclusioni paragrafo 3.6

A seguito di quanto riportato in questo paragrafo, ai fim della valutazione di stima di cui
al paragrafo 3.14, dal computo dei metri quadri commerciali saranno esclusi 1 metri quadri
relativi alle superfici interne abusivamente realizzate, ovvero tutte le superfici eccedenti
quelle approvate con il progetto concessionato; pertanto le superfici interne relative alla
Camera 3 ¢ alla Camera 4 realizzate utilizzando parti della veranda verranmo computate
come superfici scoperte, cosi come la superficie sottostante al volume realizzato per
ospitare la cisterna del gas nel cortile posto sul retro che verra anch’essa computata come
semplice superficie scoperta (vedasi paragrafo 3.14 — Determinazione del valore ).

stizia PDG 2110712609

N

PDRHCazZio v oS0 oStivo O

. Arch Ing Giovannip ; “ ) e
n_ o ne a scopo commerciale - Aut. Min. G

iu

: ’_, Firmato Da: PINNA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC 5 P.A NG CA 3 Serjal¥#: 2c4af1 Gbabefadii2d8 et bachifScar

T




Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



] " Esecuzioni Immobiliar

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

e Allo stato di fatto sul lato Ovest ¢ presente un volume destinato a servizio igienico
non previsto nella planimetria approvata

e Allo stato di fatto ¢ presente una veranda coperta sul lato Sud eccedente la
superficie concessionata nel progetto approvato

e [llocale adibito a deposito presente all’esterno della casa colonica non risulta essere
mai stato concessionato

e La porta finestra e la finestra del fronte Nord insistenti sul Soggiorno 1 sono state
invertite nello stato di fatto, ovvero in sede di una finestra ¢ stata collocata una porta
finestra ed in sede di una porta finestra ¢ stata collocata una finestra, con
conseguente modifica del prospetto concessionato.

Per quanto concerne le opere esterne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, ovvero le modifiche ai prospetti, alle superfici e
di conseguenza alle volumetrie, considerato che I’immobile ¢ soggetto a Tutela de1 Bem
Culturali e del Paesaggio in quanto ubicato su di un’area sottoposta a vincolo paesaggistico,
dichiarata di notevole interesse pubblico ai sensi degli artt. 136 ¢ 157 e ’art. 143 del D.Igs.
22 Gennaio 2004 n.42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” (vedasi paragrafo 3.13),
al fine di sanare suddette opere difformi non sara possibile ottenerne 1’autorizzazione
tramite accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 ¢ 37 del D.P.R. 380/2001 ma sara
invece necessario richiedere nuovo permesso di costruire ai sensi dell’ Art. 10 del D.P.R.
380/2001, facendo riferimento al Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio (D.L. 22
Gennaio 2004 n.42 e ss.mm.ii.) tramite I’accertamento della compatibilita paesaggistica
disciplinato dagli articoli 167 e 181 (Opere eseguite in assenza di concessione 0O in
difformita da essa), e conseguenti sanzioni disciplinate dall’art. 167 del suddetto Codice.

In tali articoli sono espressi 1 casi in cul si possa fare ricorso all’accertamento di
compatibilita paesaggistica e, sebbene le opere realizzate in difformita da quanto approvato
dalla Soprintendenza non ricadano nelle fattispecie ammuissibili dal Codice dei Bemi
Culturali ¢ del Paesaggio (non sono contemplati infatti 1 casi 1 cui 1 lavori abbiano
determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati), considerata la genesi di tali opere (ovvero 1’edificazione del fabbricato nelle sue
volumetrie attuali antecedentemente all’apposizione del vincolo, ovvero in data anteriore
al 30 settembre 2004 —art.37 del D.Lgs. 42 del 2004) la Soprintendenza potrebbe prendere
in carico la richiesta.

Nel casovenga accertata la compatibilita paesaggistica sara necessario pagare una sanzione
pecuniaria, nel caso invece di rigetto della domanda verra applicata la sanzione demolitoria
tramite rimessa in pristino a spese della propricta.

Considerato tutto quanto fin qui esposto si sottolinea che lo scrivente non puo affermare
alcuna garanzia sulla possibilith di sanatoria né di conseguenza pud esprimersi
sull’eventuale costo della stessa.

Si evidenzia infatti che il processo di autorizzazione di tale permesso di costruire in
sanatoria non ¢ un automatismo in quanto la Sovrintendenza potrebbe anche non accettare
tale richiesta ma ordinare la demolizione delle opere difformi poiche le procedure di
autorizzazione della Soprintendenza stessa non rientrano in schemi fissi normati ma
dipendono dal parere di meritoin campo di tutela de1 Beni Storici, Artistici, Archeologici
e Paesaggistici
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Premesso tutto quanto fin qui esposto, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, visto che si pud avere la ragionevole presunzione
che la Sovrintendenza ordini la demolizione dei volumi e delle superfici effettivamente
realizzati in aggiunta a quelli approvati e la conseguente rimessa in pristino, in via
prudenziale ¢ necessario porsi nella condizione peggiorativa, ovvero, per I’appunto, quella
che comporta la sanzione demolitoria di tutti gli elementi costruiti in difformita alla
Concessione Edilizia approvata e la conseguente rimessa in pristino.

Considerata la specifica conformazione del fabbricato, una eventuale sanzione demolitoria
con rimessa 1n pristino comportera:

e Larimozione della perimetrazione creata con serramenti € compagini murarie che
ha di fatto creato un ambiente chiuso in sede di una veranda aperta posta a Sud
come da progetto approvato

e La demolizione conseguente della cucina esistente e suo successivo collocamento
comprensivo di allacel all’interno dei rimanenti spazi chiusi

e La demolizione del volume aggiuntivo realizzato ad Ovest adibito a servizio
igienico ¢ conseguente ricollocamento di un servizio igienico all’interno dei
rimanenti spazi chiusi

e La demolizione della superficie e della copertura costituenti una veranda non
prevista nel progetto approvato posta attualmente nel lato Sud

e La demolizione del locale esterno adibito a deposito non risultante nel progetto
concessionato

e La trasformazione della porta finestra sul fronte Nord in finestra

e La Trasformazione della finestra sul fronte Nord in porta finestra

Stanti tutte le considerazioni sopra espresse, 1’acquirente deve quindi fare scientemente le

sue valutazion considerando tutte le incertezze finora descritte.

Qualunque sara la valutazione della Sovrintendenza, al fine di sanare gli abusi relativi alle
sopra citate opere, secondo quanto riportato dal comma 5 dell’art. 46 del D.P.R. 380/2001,
l'aggiudicatario dovra presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria entro
centoventi giorm dalla notifica del decreto emesso dalla autonita giudiziaria.

Per quanto riguarda 11 comma 6 dell’art. 40 della L. 47/85 le opere in difformita non
possono godere di condono postumo poiche le ragioni del credito per cui si potrebbe
intervenire o procedere risultano posteriori all' entrata in vigore dell’ultimo condono.

Per tutto quanto descritto fin questo punto nel presente paragrafo, si faccia riferimento al
confronto tra le plamimetrie dello stato di progetto ¢ quelle dello stato di fatto rilevato,
riportate alle pagine seguenti con evidenziati gli elementi dell’'umta immobiliare realizzati
in difformita dalla Concessione Edilizia, oltre che a tutta la documentazione acquisita
tramite accesso agli atti presso 1’Ufficio Tecnico Comunale visionabile nell’4/legato I —
Documentazione Edilizia ed Urbanistica.
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Costi e Sanzioni Pecuniarie

Come gia osservato 1 costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri ¢
delle sanziom non sono quantificabili poiche per conoscerne 1”esatto importo ¢ necessario
prima redigere 1’intero progetto esecutivo.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria, considerato che una eventuale demolizione
delle superfici e delle volumetrie abusivamente realizzate oltre che il rispristino dei
prospetti e dei volurm cosi come approvati comporterebbe anche una necessaria diversa
disposizione della cucina ¢ del servizio igienico, essa puod essere approssimativamente
valutata nella cifra di 30.000,00 euro per compensare il costo delle operaziom necessarie
a rendere il bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza ordim la sanzione
demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformita dalle concessiom
edilizie, rimanendo consapevoli che si tratta esclusivamente di una stima di massima in
quanto per conoscerne 'importo esatto bisognerebbe redigere ’intero progetto esecutivo.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista la
complessita del progetto e la necessita di redazione di progetto esecutivo oltre alla necessita
di dotare 1l fabbricato di certificato di agibilita, si puo ragionevolmente stimare una spesa
di circa 3.000,00 euro piu IVA e oner di legge.

Inoltre per cio che riguarda la sanziome afferente all’accertamento di conformita, non
potendo quantificarla con esattezza, essa sara sommariamente valutata applicando un
determinato coefficiente correttivo al ribasso sul valore del bene.

Conclusioni paragrafo 3.6

A seguito di quanto riportato in questo paragrafo, a1 fim della valutazione di stima di cui
al paragrafo 3.14, dal computo dei metri quadri commerciali saranno esclusi 1 metri quadri
relativi alle superfici interne abusivamente realizzate, ovvero tutte le superfici eccedenti
quelle approvate con il progetto concessionato (vedasi paragrafo 3.74 — Determinazione
del valore).

Pertanto:

e le superfici realizzate tramite 1 volumi abusivi di Bagne ¢ Deposite non saranno
valutate come superfici interne;

e le superfici interne relative al Soggiorne 2 realizzate utilizzando la superficie della
veranda esterna autorizzata verranno computate come superfici scoperte;

e non verra valutata come veranda esterna la superficie esterna occupata dalla
Veranda attuale.
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Si evidenzia che non sono risultati agli ath 1 seguenti documenti:

e (ertificato di collaudo (sebbene venga citato nellautorizzazione di abitabilita come
visionato)

e Aftestato di prestazione energetica

e Tine lavori

Come gia anticipato al paragrafo dedicato all’accatastamento il bene presenta solo lievi
difformita rispetto al progetto approvato.

Bisogna sottolineare che le planimetrie acquisite presentano una bassa qualita grafica e
sono occasionalmente prive di quote per cui le difformita rilevate derivano da una
procedura di riporto in scala delle planimetrie approvate in scala 1/100 ed alcune difformita
potrebbero, pertanto, anche derivare da una distorsione delle planimetrie approvate e non
da una difforme realizzazione.

Ci10 evidenziato, tra le svariate difformita rilevate quelle che saranno indicate a seguire
superano obiettivamente il limite di tolleranza imposto al 2% dall’ Art. 34 bis comma 1 del
D.P.R. 380/2001 rispetto alle misure previste nel titolo abilitativo.

Nello specifico lo stato di fatto rilevato presenta la seguente difformita rispetto al progetto
concessionato:

e [l muro interno di separazione tra gli ambienti indicati nella planimetria dello stato
di fatto con 1 nomi di “Cucina” e "Camera 17 tisulta attualmente come rettilineo
mentre nel progetto approvato presenta delle rientranze in entrambe le stanze

Di conseguenza, considerando che somo state realizzate suddivisioni degli ambienti
interni differenti dallo stato rappresentato nella Concessione Edilizia approvata pur
ricadendo I’immobile su di un’area in cui sussiste un vincolo paesaggistico (ovvero insiste
sl area sottoposta a vincolo paesaggistico, dichiarata di notevole interesse pubblico a1 sensi
degli artt. 136 ¢ 157 del D.gs. 22 Gennaio 2004 n.42 “Codice dei Bem Culturali e del
Paesaggio™- vedasi paragrafo 3.13), trattandosi di opere interne prive di effettiva vislesiva
esterna, in accordo con 1’art. 149 del D.lgs. 42/2004, tali opere sono autorizzabili in
accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 ¢ 37 del D.P.R. 380/2001.

Per tutto quanto descritto fin questo punto nel presente paragrafo, si faccia riferimento al
confronto tra le planimetrie dello stato di progetto e quelle dello stato di fatto rilevato,
riportate alle pagine seguenti con evidenziati gli elementi dell’unita immobiliare realizzati
in difformita dalla Concessione Edilizia, oltre che a tutta la documentazione acquisita
tramite accesso agh atti presso [’Ufficio Tecnico del Comunale visionabile nell’4/legato I
— Documentazione Edilizia ed Urbanistica.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato si puo
ragionevolmente stimare una spesa di circa 1.000,00 euro pitt [IVA ¢ oneri di legge.

Per cio che riguarda la sanzione, non potendo quantificarla con esattezza, essa sara
sommariamente valutata applicando un determinato coefficiente correttivo al ribasso
sul valore del bene.
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Bisogna sottolineare che le plamimetrie acquisite presentano una bassa qualita grafica e
sono occasionalmente prive di quote per cui le difformita rilevate derivano da una
procedura di riporto in scala delle planimetrie approvate in scala 1/100 ed alcune difformita
potrebbero, pertanto, anche derivare da una distorsione delle planimetrie approvate e non
da una difforme realizzazione.

Ci0 evidenziato, tra le svariate difformuita rilevate quelle che saranno indicate a seguire
superano obiettivamente il limite di tolleranza imposto al 2% dall’ Art. 34 bis comma 1 del
D.P.R. 380/2001 rispetto alle misure previste nel titolo abilitativo.

Nello specifico lo stato di fatto rilevato presenta le seguenti difformita rispetto al progetto
concessionato:

e Nel progetto concessionato in sanatoria il piano terra si presenta come costituito da
due umta abitative separata (risalenti al tempo al subalterno 2 e subalterno 3, poi
unite nel subalterno 11). Il giorno del sopralluogo tali separate unita abitative
risultavo unite presentando un unico ingresso e distribuzione dei tramezzi interna
nell’atrio di ingresso difforme dal progetto approvato. Tali modifiche sono
coerentemente rappresentate nella planimetria catastale ma € necessario provvedere
alla loro formalizzazione anche dal punto di vista Edilizio.

e Nella terrazza esposta ad Ovest sono stati realizzati dei locah atti al ricovero degli
impianti tecnici afferenti all’impianto fotovoltaico collocato sulla copertura del
fabbricato che non risultano rappresentati nelle planimetrie approvate.

Per quanto concerne le opere interne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, pur ricadendo 1’'immobile su di un’area in cu
sussiste un vincolo paesaggistico (ovvero insiste su area sottoposta a vincolo paesaggistico,
dichiarata di notevole interesse pubblico ai sensi degli artt. 136 e 157 del D.1gs. 22 Gennaio
2004 n.42 “Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio”- vedasi paragrafo 3.13), trattandosi
di opere interne prive di effettiva vis lesiva esterna, in accordo con I’art. 149 del D 1gs.
42/2004, tali opere sono autorizzabili in accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36
e 37 del D.P.R. 380/2001.

Per quanto concerne le opere esterne realizzate in difformita dallo stato rappresentato
nella Concessione Edilizia approvata, ovvero le modifiche ai prospetti, alle superfici e
di conseguenza alle volumetrie, considerato che I’immobile ¢ soggetto a Tutela de1 Bem
Culturali e del Paesaggioin quanto ubicato su di un’area sottoposta a vincolo paesaggistico,
dichiarata di notevole interesse pubblico ai sensi degli artt. 136 ¢ 157 e ’art. 143 del D.Igs.
22 Gennaio 2004 n.42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio” (vedasi paragrafo 3.13),
al fine di sanare suddette opere difformi non sara possibile oftenerne 1’autorizzazione
tramite accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36 € 37 del D.P.R. 380/2001 ma sara
invece necessario richiedere nuovo permesso di costruire ai sensi dell’ Art. 10 del D.P.R.
380/2001, facendo riferimento al Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio (D.L. 22
Gennaio 2004 n.42 e ss.mm.ii.) tramite 1’accertamento della compatibilita paesaggistica
disciplinato dagli articoli 167 e 181 (Opere eseguite in assenza di concessione o in
difformita da essa), e conseguenti sanzioni disciplinate dall’art. 167 del suddetto Codice.
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In tali articoli sono espressi 1 casi in cul si possa fare ricorso all’accertamento di
compatibilita paesaggistica e, sebbene le opere realizzate in difformita da quanto approvato
dalla Soprintendenza non ricadano nelle fattispecie ammuissibili dal Codice dei Bem
Culturali e del Paesaggio (non sono contemplati infatti 1 casi 1 cui 1 lavori abbiano
determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati), considerata la genesi di tali opere (ovvero 1’edificazione del fabbricato nelle sue
volumetrie attuali antecedentemente all’apposizione del vincolo, ovvero in data anteriore
al 30 settembre 2004 — art.37 del D.Lgs. 42 del 2004) la Soprintendenza potrebbe prendere
in carico la richiesta.

Nel casovenga accertata la compatibilita paesaggistica sara necessario pagare una sanzione
pecumaria, nel caso invece di rigetto della domanda verra applicata la sanzione demolitoria
tramite rimessa in pristino a spese della propricta.

Considerato tutto quanto fin qui esposto si sottolinea che 1o scrivente non pud affermare

alcuna garanzia sulla possibilith di sanatoria né di conseguenza pud esprimersi

sull’eventuale costo della stessa.

Si evidenzia infatti che 1l processo di autorizzazione di tale permesso di costruire in
sanatoria non € un automatismo in quanto la Sovrintendenza potrebbe anche non accettare
tale richiesta ma ordinare la demolizione delle opere difformi poiche le procedure di
autorizzazione della Soprintendenza stessa non rientrano in schemi fissi normati ma
dipendono dal parere di merito in campo di tutela de1 Beni Storici, Artistici, Archeologici
e Paesagpgistici.

Premesso tutto quanto fin qui esposto, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, visto che si puo avere la ragionevole presunzione
che la Sovrintendenza ordini la demolizione dei volumi e delle superfici effettivamente
realizzati in aggiunta a quelli approvati ¢ la conseguente rimessa in pristino, in via
prudenziale ¢ necessario porsi nella condizione peggiorativa, ovvero, per I’appunto, quella
che comporta la sanzione demolitoria di tutti gli elementi costruiti in difformita alla
Concessione Edilizia approvata, e 1a conseguente rimessa in pristino.

Considerata la specifica conformazione del fabbricato, una eventuale sanzione demolitoria
con rimessa 1n pristino comportera:

e La demolizione dei volumi abusivamente realizzati nella terrazza volta ad Ovest

Stanti tutte le considerazioni sopra espresse. 1’acquirente deve quindi fare scientemente le

sue valutazion considerando tutte le incertezze finora descritte.

Qualunque sara la valutazione della Sovrintendenza, al fine di sanare gli abusi relativi alle
sopra citate opere, secondo quanto riportato dal comma 5 dell’art. 46 del D.P.R. 380/2001,
l'aggiudicatario dovra presentare domanda di permesso di costruire in sanatoria entro
centoventi giorn dalla notifica del decreto emesso dalla autorita giudiziaria.

Per quanto riguarda 1l comma 6 dell’art. 40 della L. 47/85 le opere in difformita non
possono godere di condono postumo poiche le ragioni del credito per cui si potrebbe
intervenire 0 proc edere risultano posteriori all' ent:rata in V1g0re dell ultimo condono.
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Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Per tutto quanto descritto fin questo punto nel presente paragrafo, si faccia riferimento al
confronto tra le plammetrie dello stato di progetto e quelle dello stato di fatto rilevato,
riportate alle pagine seguenti con evidenziati gli elementi dell’unita immobiliare realizzati
in difformita dalla Concessione Edilizia, oltre che a tutta la documentazione acquisita
tramite accesso agli atti presso 1’Ufficio Tecnico del Comune Comunale visionabile
nell’4llegato I — Documentazione Edilizia ed Urbanistica.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

Come gia osservato 1 costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e
delle sanziom non sono quantificabili poiche per conoscerne 1”esatto importo ¢ necessario
prima redigere 1’intero progetto esecutivo.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria, corrispondente all’eventuale demolizione
delle superfici e delle volumetrie, essa puo essere approssimativamente valutata nella cifra
di 5.000,00 euro per compensare il costo delle operazioni necessarie a rendere il bene
conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza ordini la sanzione demolitoria con rimessa
in pristino degli elementi realizzati in difformita dalle concessioni edilizie, rimanendo
consapevoli che si tratta esclusivamente di una stima di massima in quanto par conoscerne
I'importo esatto bisognerebbe redigere I'intero progetto esecutivo.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista la
complessita del progetto e la necessita di redazione di progetto esecutivo oltre alla necessita
di dotare il fabbricato di certificato di agibilita, si puo ragionevolmente stimare una spesa
di circa 2.000,00 euro pi1 IVA ¢ onen di legge.

Per cio che riguarda la sanzione, non potendo quantificarla con esattezza, essa sara
sommariamente valutata applicando un determinato coefficiente correttivo al ribasso
sul valore del bene.

Conclusioni paragrafo 3.6

A seguito di quanto riportato in questo paragrafo, ai fim della valutazione di stima di cui
al paragrafo 3.14, dal computo dei metri quadri commerciali saranno esclusi 1 metri quadri
relativi alle superfici interne abusivamente realizzate, ovvero tutte le superfici eccedenti
quelle approvate con il progetto concessionato (vedasi paragrafo 3.14 — Determinazione
del valore).

Pertanto:

e le superfici realizzate tramite 1 volumi abusivi dei locali tecnici non saranno
valutate come superfici interne.
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i TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
¢t Esecuzioni Irmmobiliar

Wil
: Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

estratte, nonche dalle visure catastali effettuate nisulta evidente che la piena proprieta
dell’ilmmobile oggetto di procedura ¢ da attribuirsi all’esecutato coincidente nella persona

di [ - oniugato con Pesccutata [
I < in regime di separazione dei beni.

Con riferimento ai contratti di locazione in essere registrati presso 1’ufficio del registro
degli atti privati, cosi come risulta da verbale di accesso ai luoghi (Cfr. Allegato L. - Verbale
di Accesso ai Luoghi), I’esecutato riferisce di non aver sottoscritto alcun contratto né
scrittura privata di alcun genere con terzi relativi al bene immobiliare oggetto di procedura.
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Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell’1mmobile rispetto al centro
urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di
attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole — mercati — edifici pubblici —
etc..., disporubilita a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e generale
consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno) 1’analisi dei prezzi ¢ avvenuta per
immobili ubicati in analogo sito:

Ki=1,00

Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’unitda immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc...) ’esposizione ¢ adeguata; gli accessi ai locali

nisultano buom, la luminosita € adeguata, le prospicienze risultano buone.
K, = 1,00

Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche e compositive,
tipologia e condiziom statiche delle strutture, condiziom generali di manutenzione e di
utilizzo, forma, pendenza, etc..) 1 materiali di finitura ed ornamentali sono di ottima qualita;
le caratteristiche architettoniche e le rifimture edilizie appaiono in ottimo stato e lo stato ci
conservazione ¢ di manutenzione ¢ pari al nuovo. Il coefficiente assumera un valore tale
da aumentare il valore del bene del 10%:

K= 1,10

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di concessione
edilizia, capacita dell’immobile di produrre reddito). Considerando le difformita dalle
Concessioni Edilizie evidenziate al paragrafo 3.6 dedicato alla conformita del bene, il
coefficiente assumera un valore tale da deprezzare il valore del bene del 5% per compensare
gia il costo derivane dalle operazioni necessarie a rendere il bene conforme sia la diminuzione di
superficie commerciale omogeneizzata derivante da suddetta operazione:

Kpr =0,95

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=KixKpx K; x Kpr

Che valutato per I’tmmobile in oggetto sara:
K=1,00x1,00x1,10 x 0,95 = 1,045

Il pit probabile valore di mercato del parametro di riferimento sara pertanto:
Vr=Vmx K =€ 575,00 /mq x 1,045 = € 600,875/mq

Mentre il Valore Venale del bene si otterra moltiplicando il valore Vr precedentemente
determinato per ’effettiva superficie commerciale omogeneizzata S:

V=Vrx=s
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Superficie commerciale S
I valori sopra riportati vanno ora riferiti all’umta di consistenza che per i fabbricati, come

gia precedentemente esposto, ¢ 1l metro quadro ragguagliato (superficie commerciale S).
Tale superficie ¢ calcolata in conformita al Manuale della Banca dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare — Allegato 5: “Istruziom per la determinazione della consistenza
degli immobili urbam per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare™ che riporta che la superficie commerciale ¢ pari alla somma di:

1) Vam principali ¢ accessori diretti: superficie comprensiva della quota de1 muri interni
e perimetrali computabili per intero fino allo spessore massimo di 50 ¢cm se esterni e
computabili al 50%, ovvero fino a massimo 25 ¢m, se in comunione con altre proprieta.

2) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’umtd immobiliare (cantine, soffitte e
assimilabili): superficie computata al lordo dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei
muri in comunione con zone comunicanti con l’unita principale opportunamente
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:

a) nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti con 1 vam principali e/o
CON 1 vani accessort;
b) nella misura del 25% qualora non comumnicanti ¢con 1 vani principali /o accessori.

3) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare

a) Balconi, terrazze ¢ similari: superficie misurata fino al loro contorno esterno e
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:
1) Qualora le pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali € con 1 vam
accessori:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mq
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mq

11) Qualora le pertinenze non siano comunicanti ¢oni vani principali € con 1 vani
accessort:
(1) nella misura del 15% della superficie fino a 25 mq

(2) nella misura del 5% per la quota eccedente 25 mq

b) Parchi, giardini, corti ¢ aree a verde e simili: superficie misurata fino al confine

della proprieta dell’immobile ovvero se questa ¢ delimitata da un muro di confine

0 da un manufatto in comumnione, fino alla mezzeria dello stesso e viene

omogeneizzata secondo il seguente criterio

1) al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vam principali e
degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali;

11) al 2% per superfici eccedenti detto limite.

N.B.: La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

Considerato quanto rnportato alle pagine precedenti, il calcolo della superficie
commerciale, realizzato utilizzando 1 coefficienti di omogeneizzazione opportumi in
relazione alle singole destinazionm degli ambienti, ¢ schematizzato dalle tabelle riportate
alla pagina seguente.
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Destinazione Piano Piano Totale
Terra Primo Superfici
1 — Van principali 94,99 mq | 82,54 mq 177,53 mq
2a — Pertinenze comunicanti 3.84mgq 3,84 mq
3ai — terrazze comunicanti 15,32mq | 17,83 mq 33,15 mgq
Destinazione Superficie Coef. Superficie
Lorda Omogeneizzata
1 — Vani principali 177,53 mq 1,00 177,53 mq
2a — Pertinenze comunicanti 3,84 mq 0,50 1,92 mq
3ai — terrazze comunicanti fino a 25mq 25,00 mq 0,30 7,50 mq
3ai — terrazze comunicanti oltre a 25mq 8,15 mq 0,10 0,81 mq
Totale superficie commerciale omogeneizzata S 187,76 mq

N.B.: s1 osservi che, secondo quanto gia espresso nel paragrafo dedicato alla conformita

del bene, le superfici chiuse afferenti al deposito posto sul cortile e a quelle realizzate in
eccesso afferenti a due camere da letto poste al primo piano sono state calcolate come

semplici superfici esterne e non come superfici interne in quanto 1 suoi tamponamenti
esterm dovranno essere riportati alla posizione del progetto approvato.

St avra pertanto una Superficie Commerciale S equivalente a:
S = 187,76 mq
Valore Venale V

Applicando 1l valore Vr precedentemente determinato all’effettiva superficie commerciale
S dell’unita se ne otterra il valore venale V:

V=VrxS=€600875mq x 187,76 mq = € 112.820,29

A suddetta cifra devono essere decurtati 1 costi e le sanziom pecuniarie delle operaziom
necessarie a rendere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed urbamstico,
precedentemente quantificate ai paragrafi dedicati nella somma di:

€ 1.000,00 + € 20.000,00 + € 2.500,00 = € 23.500,00

Il valore totale dell’itmmobile risulta pertanto pari alla somma algebrica dei singoli valori
sopra determinati:

V=€ 112.820,29 - € 23.500,00 = € §9.320,29

Il valore stimato del bene, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

€ 89.000,00

(diconsi euro ottantanovemila/00)

A Giov SN P IO
n_ o neascopo commeruale Aut. Min. Glust

izia PDGpﬁllli)Lﬂ/éésw

’._,' Firmato Da: PINNA GIOWANNI Emesso Da: ARUBAPEC 5 P.A NG CA 3 Serjal¥#: 2c4af1 Gbabefadii2d8 et bachifScar

y



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



E‘?\ﬂ\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
{4 Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Assunto pertanto il suesposto valore al mq in regime di ordinarieta, come parametro di
riferimento, si procede all’individuazione di opportuni coefficienti riduttivi e/o
maggiorativi che tengano conto delle caratteristiche di localizzazione, di posizione,
tipologiche e produttive del bene in oggetto e che, conglobati in un fattore moltiplicativo
K, consentano la determinazione del valore di mercato dell’unita di riferimento (metro
quadro ragguagliato) del bene a mezzo del prodotto:

Vmx K

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell’immobile rispetto al centro
urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di
attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole — mercati — edifici pubblici —
etc..., disponibilita a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e generale
consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno) I’analisi dei prezzi € avvenuta per
immobili ubicati in analogo sito:

Ki=1,00

Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’unitda immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc...) ’esposizione ¢ adeguata; gli accessi a1 locali

risultano adeguati, 1a luminosita ¢ adeguata, le prospicienze risultano buone.
K, = 1,00

Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche € compositive,
tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di manutenzione e di
utilizzo, forma, pendenza, etc..) Il bene si presenta in cattive condizioni di conservazione;
in generale I’immobile risulta in uno stato di trascuratezza e di semiabbandono che ne
compromette il valore. Il coefficiente assumera un valore tale da diminuire il valore del
bene del 10%:

K:= 0,90

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di concessione
edilizia, capacita dell’immobile di produrre reddito). Considerando le difformita dalle
Concessioni Edilizie evidenziate al paragrafo 3.6 dedicato alla conformita del bene, il
coefficiente assumera un valore tale da deprezzare il valore del bene del 5% per compensare
gia il costo derivane dalle operazioni necessarie a rendere il bene conforme sia la diminuzione di
superficie commerciale omogenizzata derivante da suddetta operazione:

Kpr =0,95

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=Kix K, xK: x Kpr

Che valutato per I’immobile in oggetto sara:
K = 1,00 x 1,00 x 0,90 x 0,95 = 0,855

Il pit probabile valore di mercato del parametro di riferimento sara pertanto:
Vr=Vmx K = € 1.750,00 /mq x 0,855 = € 1.496,25/mq
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Mentre 1l Valore Venale del bene si otterra moltiplicando il valore Vr precedentemente
determinato per 1’effettiva superficie commerciale omogeneizzata S:

V=VrxSs

Superficie commerciale S
I valori sopra riportati vanno ora riferiti all’umta di consistenza che per 1 fabbricati, come

gia precedentemente esposto, ¢ 1l metro quadro ragguagliato (superficie commerciale S).
Tale superficie ¢ calcolata in conformita al Manuale della Banca dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare — Allegato 5: “Istruziom per la determinazione della consistenza
degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare™ che riporta che la superficie commerciale € pari alla somma di:

4) Vam principali e accessori diretti: superficie comprensiva della quota dei muri interm
e perimetrali computabili per intero fino allo spessore massimo di 50 ¢cm se esterni e
computabili al 50%, ovvero fino a massimo 25 ¢m, se in comunione ¢on altre proprieta.

5) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unitd immobiliare (cantine, soffitte ¢

assimilabili): superficie computata al lordo dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei

muri in comunione con zone comunicanti con l’unita principale opportunamente

omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:

a) nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti con 1 vam principali /0
COI 1 Vani accessort;

b) nella misura del 25% qualora non comunicanti con 1 vani principali e/0 accessori.

6) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare

a) Balconi, terrazze ¢ similari: superficie misurata fino al loro contorno esterno e
omogeneizzata secondo il seguente criterio:
1) Qualora le pertinenze siano comunicanti ¢on 1 vani principali € con 1 vam
acCessort:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mq
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mq

11) Qualora le pertinenze non siano comunicanti ¢on 1 vani principali € con 1 vam
accessori;
(1) nella misura del 15% della superficie finoa 25 mq

(2) nella misura del 5% per la quota eccedente 25 mq

b) Parchi. giardim. corti e aree a verde e simli: superficie rmsurata fino al confine

della proprieta dell’immobile ovvero se questa ¢ delimitata da un muro di confine

0 da un manufatto in comumione, fino alla mezzeria dello stesso e viene

omogeneizzata secondo il seguente criterio

1) al 10% della superficie, fino al quintuple della superficie dei vani principali e
degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni ¢ perimetrali;

11) al 2% per superfici eccedenti detto limite.

N.B.: La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluziom
architettom che che saranno valutate caso per caso.
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Considerato quanto riportato alle pagine precedenti, il calcolo della superficie
commerciale, realizzato utilizzando i1 coefficienti di omogeneizzazione opportuni in
relazione alle singole destinazioni degli ambienti, ¢ schematizzato dalla tabella riportata a

seguire.

Destinazione Superficie Coef. Superficie
Lorda Omogeneizzata
1 — Vani principali 103,42 mq 1,00 103,42 mq
3ai — terrazze comunicanti fino a 25mq 25,00 mq 0,30 7,50 mq
3ai — terrazze comunicanti oltre a 25mgq 50,84 mq 0,10 5,08 mq
Totale superficie commerciale omogeneizzata S 116,00 mq

N.B.: s1 osservi che. secondo quanto gia espresso nel paragrafo dedicato alla conformita
del bene. la superfice chiusa realizzata trasformando un ambiente concessionato come
esterno in _ambiente interno (Soggiorno 2 in planimetria dello stato rilevato) ¢ stata
calcolata come semplice superficie esterna e non come superficie interna in quanto i suoi
tamponamenti estermi dovranno essere demoliti in accordo con il progetto approvato.
Inoltre la superficie afferente al Deposito e alla Veranda non sono state considerate nel
valore del bene in quanto 1 nspettivi volumi dovrammo essere demoliti, ma le superfici
relative saranno computate nella superficie commerciale dei terremi afferenti alla casa
colonica.

Si avra pertanto una Superficie Commerciale S equivalente a:
S = 116,00 mq
Valore Venale V

Applicando 1l valore Vr precedentemente determinato all’effettiva superficie commerciale
S dell’unita se ne otterra il valore venale V:

V=Vrx8=€1.496,25/mq x 116,00 mq = € 173.565,00

A suddetta cifra devono essere decurtati 1 costi e le sanzionm pecuniarie delle operaziom
necessarie a rendere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed urbanistico,
precedentemente quantificate a1 paragrafi dedicati nella somma di:

€ 500,00 + € 30.000,00 + € 3.000,00 = € 33.500,00

Il valore totale dell’immobile risulta pertanto pari alla somma algebrica dei1 singoli valori
sopra determinati:

V =€ 173.565,00 — € 33.500,00 = € 140.065,00

Il valore di mercato stimato dell’abitazione, comprensivo di arrotondamento per difetto,
risulta pertanto:

€ 140.000,00
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Terreni

Al fine di determinare un valore venale delle aree piu aderente possibile alla realta dei
luoghi, lo scrivente ha proceduto alla consultazione di esperti locali e professionisti fra 1
piuaccreditati sulla piazza rilevando per terreni simili, con le stesse potenzialita, peculiarita
ed equivalenti caratteristiche orografiche, di accessibilita, panoramicita, esposizione e
coltivabilita 1 valon di seguito riportati.

In considerazione delle caratteristiche specifiche dei terrem in argomento il valore di
mercato all’ettaro ottenuto ¢ 1l seguente:

- per il vigneto: 50.000,00 euro/ettaro (pari a 5,00 euro al metro quadro)

- per la restante quota di terreno 12.000,00 euro/ettaro (pari a 1,20 euro al metro
quadro)

Inoltre, considerato quanto indicato nell’art.69 del P.U.C. di Santa Teresa di Gallura, ne1
terreni ricadenti nella sottozona E2, quali quelli in argomento, “sone ammessi anche punti
di ristoro indipendenti da una azienda agricola, dotati di non pir di 20 posti letto, con
indice fondiario di 0.0]1 mc/mqg”, nella valutazione dei terrem si deve tenere in
considerazione il valore potenziale del terreno calcolato tramite stima sintetica per
incidenza percentuale.

In base all’articolo ed in relazione alla dimensione dell’area si potra esprimere la seguente
volumetria:

- Superficie totale terrem = 290.273,00 mq
- Indice fondiario= 0,01 me/mq
- Volume edificabile: 290.273,00 mq x 0,01 mc/mq =2.902,73 mc

Considerata una altezza media del fabbricato eventuale di nuova costruzione pari a 3,00 m,
la superficie complessiva da esso occupato sara:

2.902,73 mc / 3,00 m = 967,58 mq di terreno futuro edificato

Al fine di determuinare 11 valore dell’area edificabile si procedera con il metodo di stima
sintetica per incidenza percentuale.

Secondo tale metodo, con riferimento alle arce edificate, 1’incidenza dell’area (i.a.) € il
rapporto trail valore dell’area edificabile (immaginata priva dell’immobile insistente su di
essa) ed il valore globale dell’esistente (area edificabile):

Varea =i.a. XV mercato

Si puo pertanto nel caso concreto determinare il valore dell’area in funzione del valore di
mercato dell’edificio di nuova edificazione.

Nel caso di specie, in base alle indagini effettuate, si assume pari a 1.750,00 euro/mq il
valore di mercato di un edificio a nuovo in medesima posizione del territorio di Santa Tersa
di Gallura.

Dai dati di mercato emerge inoltre che 'incidenza dell’area (i.a.) ¢ pari al 15%.

Pertanto si avra 1l seguente valore dell’area di futura edificazione al metro quadro:
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Riportando tale valore a1 metri quadn effettivamente realizzabili s1 ottiene il seguente
valore di mercato della porzione di area su cui puo essere edificato un nuovo fabbricato:

262,50 euro/mq x 967,58 mq = 253.989,75 euro

In base a1 calcoli appena effettuati 967,58 mq di terreno avranno il valore di 253.989,75
euro. E” necessario adesso calcolare il valore della restante porzione di terreno. A tale scopo
si procede sottraendo la superficie da destinare ad una futura edificazione dalla superfice
complessiva:

290.273,00 mq - 967,58 mq = 289.305,42 mq

Inoltre si osserva che 116,00 metri quadri dei terreni sono occupati dalla casa colonica e
1,5 ettari dei terreni sono attrezzati a vigneto per il quale vale una diversa valutazione per
cui, la restante quota di terreno ¢ data da:

289.305,42 mq— 116,00 — 15.000 mq = 274.189,42 mq

In base alle indagim effettuate si moltiplica tale superficie per il valore al metro quadro
precedentemente riportata, ottenendo di conseguenza il valore di mercato del terreno:

274.189,42 mq x 1,20 euro/mq =_329.027,30 euro

Per quanto riguarda il vigneto si riporta la seguente equazione attraverso la quale si
determina 1l valore di mercato del vigneto:

15.000 mq x 5,00 euro al metro quadro = 73.000,00 euro

Il valore di mercato stimato dei terreni nella loro totalita risulta quindi dato da:

253.989,75 euro + 329.027,30 euro + 75.000,00 euro = 658.017,05 euro

Ovvero, il valore di mercato stimato dei terrem nella loro totalita, arrotondato per difetto,
¢ pari a:

€ 658.000,00

Valore totale lotto di vendita

Il valore complessivo del lotto di vendita ¢ pari alla somma del valore dell’abitazione e del
valore dei terreni, pertanto € pari a:

€ 140.000,00 + € 658.000,00 =
€ 798.000,00

(diconsi euro settecentonovantottomila/00)

N.B.: si osserva che il valore determinato in relazione al fabbricato edificabile sui terrem ¢
stato ottenuto attraverso’indice fondiario stabilito dal Comune ma la realizzabilita dei suoi
volum dipende dal molteplici e variabili parametn, primo tra tutti la necessita da parte del
futuro acquirente di depos1tare e vedere approvato il relativo eventuale progetto da tutti gli
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enti e orgam preposti.

Lo scrivente non pud dare nessuna certezza sull’iter procedurale che porterebbe
all’approvazione di un progetto relativo allo sviluppo effettivo della volumetria concessa
da P.U.C. in quanto le variabili in gioco sono troppo varie ¢ differenziate ¢ soprattutto, in
una certa misura, dipendono da pareri di merito discrezionali indipendenti da esiti
certamente assicurati.

Per tali motivi I’acquirente deve quindi fare scientemente le sue valutaziom considerando
tutte le incertezze finora descritte.
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descrizione del bene) e che per raggiungerli ¢ necessario passare attraverso altri terreni di
proprieta di terzi ed osservato inoltre che una certa quota proporzionale dei temreni €
occupata da rocce affioranti che rendono la relativa porzione di terreno non adatta al
pascolo, visto che tali ragiom inficiano il valore del bene, si € deciso di adottare il seguente
valore di mercato all ettaro:

- Valore terrem 8.000,00 euro/ettaro (par1 a 0,80 euro al metro quadro)

Inoltre, secondo quanto indicato nel P.U.S. del Comune di Santa Teresa di Gallura 1 terrent
in argomento nentrano nell’Umta Terntoriale 5 - Marmorata, Cala Sambuco, Valle
Dell'erica, Conca Verde - del Comune di Santa Tersa di Gallura e nello specifico
coincidono con la Sottozona G10.5 — Servizi sportivi e ricreativi.

Nello specifico tali zone sono destinate ad un futuro uso turistico e gl usi previst
comprendono infrastrutture di base, fruizione e servizio: percorsi attrezzati, attrezzature di
rifugio, ristoro e soccorso, verde attrezzato ed attrezzature all’aperto per il tempo libero,
impianti sportivi, ed in particolare la realizzazione di parchi acquatici ¢ di strutture
funzionali a tali servizi quali: ristoro (bar, ristorante, tavola calda, etc.) servizi igienici,
uffici direzione.

L'attuazione, di iniziativa privata, dovra avvenire attraverso predisposizione di Accordo di
Programma di cw all'art. 28 della L.R. 45/1989 che fissi modalita operative, impegmi ¢
tempistiche per l'attuazione dell'intervento. L'Accordo di Programma discende dalla
necessita di tarare I'intervento in relazione all'entita dell'investimento: pertanto il potenziale
volumetrico, esclusivamente per servizi con esclusione oltre che delle residenze anche
della ricettivita turistico-alberghiera, potra essere oggetto di incremento in funzione della
tipologia e della caratura dell'infrastruttura sportivo-ricreazionale proposta. Dovra inoltre
essere predisposto uno studio di compatibilita paesistico-ambientale cosi come previsto
dall'art. 9 delle presenti norme.

Parametri di intervento:

- St (Superficie territoriale) 109.185 mq
- It (Indice territoriale) 0.03 mc/mgq

- Pv (Potenzialita volumetrica) 3.275 mc

Considerato che la totalita della sottozona G10.5 comprende anche 1 terrem distinti al
Catasto Terrem al Foglio 7 mappali 140 ¢ 141 non oggetto di pignoramento, 1 parametri
precedents riportati all”estensione dei soli terreni pignorati sono dati dai seguenti valori:

- St (Superficie territoriale) 76.942,00 mq
- It (Indice territoriale) 0.03 mc/mgq
- Pv (Potenzialita volumetrica) 2.308,26 mc

Considerata una altezza media del fabbricato eventuale di nuova costruzione pari a 3,00 m,
la superficie complessiva da esso occupato sara:

2.308,26 mc / 3,00 m = 769,42 mq di terreno futuro edificato
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Al fine di determinare 11 valore dell’area edificabile s1 procedera con il metodo di stima
sintetica per incidenza percentuale.

Secondo tale metodo, con riferimento alle aree edificate, 1’incidenza dell’area (1.a.) ¢ 1l
rapporto tra il valore dell’area edificabile (immaginata priva dell’immobile insistente su di
essa) ed 1l valore globale dell’esistente (area edificabile):

Varea =i.a. XV mercato

Si puo pertanto nel caso concreto determinare 1l valore dell’area in funzione del valore di
mercato dell’edificio di nuova edificazione.

Nel caso di specie, in base alle indagini effettuate, si assume pari a 1.750,00 euro/mq il

valore di mercato di un edificio a nuovo in medesima posizione del territorio di Santa Tersa
di Gallura.

Dai dati di mercato emerge inoltre che 'incidenza dell’area (i.a.) € pari al 15%.

Pertanto si avra il seguente valore dell’area di futura edificazione al metro quadro:

Varea al metro quadro = 15% x 1.750, euro/mq = 262,50 euro/mq

Riportando tale valore a1 metri quadn effettivamente realizzabili si ottiene il seguente
valore di mercato della porzione di area su cui puo essere edificato un nuovo fabbricato:

262,50 euro/mq x 769,42 mq =201.972,75 euro

In base a1 calcoli appena effettuati 769,42 mq di terreno dovrebbero avere il valore di
201.972,75 euro ma a tal proposito € necessario osservare quanto segue.

- la strada pubblica piu vicina dista circa 850 metri dai bem oggetto di pignoramento;

- la strada € costituita da un percorso sterrato di difficile passaggio veicolare ¢
inidonea alla fruizione di un futuro parco acquatico ad uso pubblico;

- 1l percorso attraversa terreni di proprieta di terzi,

- 1 terrem oggetto di pignoramento non sono allo stato di fatto dotati di
urbanizzazione primaria.

Viste gli appena elencati elementi, la realizzazione di un eventuale parco acquatico deve
prendere in considerazione anche 1 costi relativi alle seguenti voci:

- 1l pagamento di servitu di passaggio o altrimenti 1’acquisizione delle aree su cui €
ubicato I’unico percorso plausibile per i1l raggiungimento dei terreni pignorati;

- larealizzazione di una strada asfaltata sulla sede dell’attuale percorso sterrato;
- 1l pagamento degli oneri di urbanizzazione primaria € secondaria

- la realizzazione degli allacci impiantistici necessari a significativa distanza dai
terreni pignorati.

Rispetto alle voci di costo necessarie da sopportare, 1l solo costo di realizzazione di una
strada asfaltata lunga esattamente 836 metri per una larghezza ipotizzabile di 5 metri,
completa d1 scoticamento, sottofondo, strato di base binder, manto di usura, avrebbe un
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valore di circa 300.000,00 euro.

Visto il solo costo di realizzazione di una strada asfaltata ed in considerazione di tutti gli
altri oneri a cui far fronte, I’intervento di realizzazione della volumetria esprimibile second
P.U.C. non ritrova convenienza imprenditoriale dal punto di vista della mera edificazione.

Pertanto 1 terrem saranno stimati rispetto al valoro commisurato al loro attuale uso, ovvero
il pascolo.

In base ai paramenti gia indicat i terren avranno un valore di mercato pari a:

76.942,00 mq x 0,80 euro/mq = 61.553,60 euro

Ovvero, il valore di mercato stimato dei terremi nella loro totalita, arrotondato per difetto,
¢ pari a:

€ 61.500,00

(diconsi euro sessantunmilacinquecento/00)

N
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soggette alle autorizzaziom di tutti ghi enti preposti oltre al pagamento di tutti gli oneri
ACCEsSor.

Vista ’assenza di progetti gia depositati o di piami di lottizzazione in itinere, 11 P.U.C.
vigente stesso indica che 1 terremi debbano essere considerati come ricadenti in Zona E2 —
Zona Agricola Normale ed anche il nuovo P.U.C. in via di approvazione defimitiva
riclassifica tali terrem come ricadenti in Zona E2 — Zona Agricola Normale e di
conseguenza come terreni agricoli saranno valutati.

In considerazione delle carattenistiche specifiche dei terreni 1n argomento si € deciso di
dare due valutazionm all’ettaro distinti per 1 due terreni in ragione del fatto che il terreno
distinto al mappale 1265 presenta una grande quantita di materiale granitico di risulta e di
conseguenza non ¢ immediatamente utilizzabile per il pascolo; inoltre I’accesso a entrambi
1 terreni ¢ attualmente garantito solo tramite 1l passaggio attraverso il mappale 150 non
oggetto di pignoramento e di proprieta di terzi che ne inficia il valore.

Per tali motivi, il valore di mercato all’ettaro ottenuto € 1l seguente:
- Mappale 1265: 6.000,00 euro/ettaro (pari a 0,60 euro al metro quadro)
- Mappale 1266:10.000,00 euro/ettaro (pari a 1,00 euro al metro quadro)

In base a tali parametri il valore di mercato del terreno distinto al mappale 1265 ¢ pari a:

10.421,00 mq x 0,60 euro/mq = 6.252,60 euro

Il valore di mercato del terreno distinto al mappale 1266 ¢ invece pari a:

10.421,00 mqg x 1,00 euro/mq = 10.421,00 euro

Il valore di mercato stimato dei terreni nella loro totalita risulta quindi dato da:

6.252,60 euro + 10.421,00 euro = 16.673,60 euro

Ovvero, il valore di mercato stimato dei terreni nella loro totalita, arrotondato per difetto,
¢ pari a:

€ 16.500,00

(diconsi euro sedicimilacinquecento/00)
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Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell’1mmobile rispetto al centro
urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di
attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole — mercati — edifici pubblici —
etc..., disponibilita a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e generale
consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno) 1’analisi dei prezzi ¢ avvenuta per
immobili ubicati in analogo sito:

Ki=1,00

Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’unitda immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc...) ’esposizione ¢ adeguata; gli accessi ai locali
nsultano buom, la lumnosita ¢ adeguata, le prospicienze mnsultano parzialmente
compromesse dall’ubicazione della abitazione al piano terra con conseguenti problemi di
privacy soprattutto negli ambienti di soggiorno ¢ cucina. Il coefficiente assumera un valore
tale da diminuire il valore del bene del 5%:

K; = 0,95

Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche e compositive,
tipologia ¢ condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di manutenzione e di
utilizzo, forma, pendenza, etc..). le condizioni di manutenzione e la qualita delle finiture
rientrano nel campo della normalita.

K:= 1,00

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di concessione
edilizia, capacita dell’immobile di produrre reddito). Considerando le difformita dalle
Concessioni Edilizie evidenziate al paragrafo 3.6 dedicato alla conformita del bene, il
coefficiente assumera un valore tale da deprezzare il valore del bene del 5% per
compensare il costo derivane dalle operazioni necessarie a rendere il bene conforme:

Kpr =0,95

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=K xKp, xK; x Ky:

Che valutato per I’immobile 1n oggetto sara:
K =1,00x 1,00 x 0,95 x 0,95 = 0,9025

Il pi probabile valore di mercato del parametro di riferimento sara pertanto:
Vr=Vmx K =€ 1750,00 /mq x 0,0925 = € 1.579,375/mq

Mentre i1l Valore Venale del bene si otterra moltiplicando il valore Vr precedentemente
determinato per ’effettiva superficie commerciale omogeneizzata S:

V=Vrx=s

N
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Superficie commerciale S
I valori sopra riportati vanno ora riferiti all’umta di consistenza che per i fabbricati, come

gia precedentemente esposto, ¢ 1l metro quadro ragguagliato (superficie commerciale S).
Tale superficie ¢ calcolata in conformita al Manuale della Banca dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare — Allegato 5: “Istruziom per la determinazione della consistenza
degli immobili urbam per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare™ che riporta che la superficie commerciale ¢ pari alla somma di:

7) Vam principali € accessori diretti: superficie comprensiva della quota del muri interni
e perimetrali computabili per intero fino allo spessore massimo di 50 ¢cm se esterni e
computabili al 50%, ovvero fino a massimo 25 ¢m, se in comunione con altre proprieta.

8) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’umtd immobiliare (cantine, soffitte e
assimilabili): superficie computata al lordo dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei
muri in comunione con zone comunicanti con l’unita principale opportunamente
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:

a) nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti con 1 vam principali e/o
CON 1 vani accessort;
b) nella misura del 25% qualora non comunicanti con 1 vani principali e/0 accessori.

9) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare

a) Balconi, terrazze ¢ similari: superficie misurata fino al loro contorno esterno e
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:
1) Qualora le pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali € con 1 vam
accessori:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mq
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mq

11) Qualora le pertinenze non siano comunicanti ¢oni vani principali € con 1 vani
accessort:
(1) nella misura del 15% della superficie finoa 25 mq

(2) nella misura del 5% per la quota eccedente 25 mq

b) Parchi, giardini, corti ¢ aree a verde e simili: superficie misurata fino al confine

della proprieta dell’immobile ovvero se questa ¢ delimitata da un muro di confine

0 da un manufatto in comumnione, fino alla mezzeria dello stesso e viene

omogeneizzata secondo il seguente criterio

1) al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vam principali e
degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali;

11) al 2% per superfici eccedenti detto limite.

N.B.: La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

Considerato quanto rnportato alle pagine precedenti, il calcolo della superficie
commerciale, realizzato utilizzando 1 coefficienti di omogeneizzazione opportumi in
relazione alle singole destinazioni degli ambienti, ¢ schematizzato dalla tabella riportata
alla pagina seguente.
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\.Z‘?ﬁg\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
% Esecuzioni Imrobiliari

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Destinazione Superficie Coef. Superficie
Lorda Omogeneizzata
1 — Van principali 65,08 mq 1,00 65,08 mq
Totale superficie commerciale omogeneizzata S 65,08 mq

N.B.: si osservi che. secondo quanto gia espresso nel paragrafo dedicato alla conformita
del bene, le superfici chiuse afferenti al deposito posto sul cortile e a quelle realizzate in
eccesso afferenti a due camere da letto poste al primo piano sono state calcolate come
semplicl superfici esterne e non come superfici interne in quanto i1 suol tamponamenti
esterni dovranno essere riportati alla posizione del progetto approvato.

Si avra pertanto una Superficie Commerciale S equivalente a:
S =65,08 mq
Valore Venale V

Applicando 1l valore Vr precedentemente determinato all’effettiva superficie commerciale
S dell’unita se ne otterra il valore venale V:

V=Vrx8=€1.579,375/mq x 65,08 mq = € 102.785,72

Considerato che per1 due anm anteriori alla data della perizia le spese condominiali relative
all’itmmobile oggetto di procedura esecutiva ammontano alla cifra di circa 2.500,00 euro,
poiche I’art. 63 del Codice Civile impone al nuovo proprietario la solidarieta dei debiti nei
confronti del condominio per 1’annualita in corso e per quella precedente, si ritiene che il
valore dell’immobile vada deprezzato della quota corrispondente a due annualita stimabile
in complessivi:

€ 2.500,00
A suddetta cifra devono essere decurtati 1 costi e le sanzioni pecuniarie delle operaziom
necessarie a rendere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed urbamstico,
precedentemente quantificate a1 paragrafi dedicati nella somma di:

€ 1.000,00

Il valore totale dell’immobile risulta pertanto pari alla somma algebrica de1 singoli valori
sopra determinati:

V =€ 102.785,72 - € 2.500,00 - € 1.000,00 = € 99.285,72

Il valore stimato del bene, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

€ 99.000,00

(diconsi euro novantanovemila/00)
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E‘?\ﬂ\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
{4 Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (ubicazione dell’1mmobile rispetto al centro
urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di
attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole — mercati — edifici pubblici —
etc..., disponibilita a distanza pedonale di esercizi commerciali di generi di largo e generale
consumo, livello di qualificazione dell’ambiente esterno) 1’analisi dei prezzi ¢ avvenuta per
immobili ubicati in analogo sito:

Ki=1,00

Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizione prevalente dell’umita immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc...) ’esposizione ¢ adeguata; gli accessi ai locali
nisultano buoni, la luminosita ¢ adeguata, le prospicienze risultano molto buone anche in
considerazione della vista sw terremi e sul mare, seppur di scorcio, fruibile dalle zone
giomo e dalla terrazza a Nord. 11 coefficiente assumera un valore tale da aumentare il valore
del bene del 5%:

Kp = 1,05

Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche e compositive,
tipologia ¢ condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di manutenzione e di
utilizzo, forma, pendenza, etc..) 1 materiali di fimtura ed ornamentali sono di ottima qualita;
le caratteristiche architettoniche e le nfimture edilizie appaiono in buono stato e lo stato di
conservazione ¢ di manutenzione ¢ praticamente pari al nuovo. Il coefficiente assumera un
valore tale da aumentare il valore del bene del 10%:

K:= 1,10

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di concessione
edilizia, capacita dell’immobile di produrre reddito). Considerando le difformita dalle
Concessioni Edilizie evidenziate al paragrafo 3.6 dedicato alla conformita del bene, il
coefficiente assumera un valore tale da deprezzare il valore del bene del 5% per compensare
gia il costo derivane dalle operazioni necessarie a rendere il bene conforme sia la diminuzione di
superficie commerciale omogeneizzata derivante da suddetta operazione:

Kpr =0,95

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=KixKp, xK: x Kpr

Che valutato per I'immobile in oggetto sara:
K=100x105x1,10x0,95=1,097

Il pit probabile valore di mercato del parametro di riferimento sara pertanto:
Vr=Vmx K = € 1.750,00 /mq x 1,097 = € 1.919,75/mq

Mentre 1] Valore Venale del bene si otterra moltiplicando 1l valore Vr precedentemente
determinato per 1’effettiva superficie commerciale omogeneizzata S:

V=Vrx=s
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E‘?\ﬂ\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
{4 Esecuzioni Immobiliari

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Superficie commerciale S
I valori sopra riportati vanno ora riferiti all’umta di consistenza che per i fabbricati, come

gia precedentemente esposto, ¢ 1l metro quadro ragguagliato (superficie commerciale S).
Tale superficie ¢ calcolata in conformita al Manuale della Banca dati dell’Osservatorio del
Mercato Immobiliare — Allegato 5: “Istruziom per la determinazione della consistenza
degli immobili urbam per la rilevazione dei dati dell’Osservatorio del Mercato
Immobiliare™ che riporta che la superficie commerciale ¢ pari alla somma di:

10) Vam principali ¢ accessori diretti: superficie comprensiva della quota del muri interni
e perimetrali computabili per intero fino allo spessore massimo di 50 ¢cm se esterni e
computabili al 50%, ovvero fino a massimo 25 ¢m, se in comunione con altre proprieta.

11) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unmta immobiliare (cantine, soffitte e
assimilabili): superficie computata al lordo dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei
muri in comunione con zone comumnicanti con 1'unita principale opportunamente
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:

a) nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti con 1 vam principali e/o
CON 1 vani accessort;
b) nella misura del 25% qualora non comunicanti con 1 vani principali e/0 accessori.

12) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare

a) Balconi, terrazze ¢ similari: superficie misurata fino al loro contorno esterno e
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:
1) Qualora le pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali € con 1 vam
accessori:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mq
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mq

11) Qualora le pertinenze non siano comunicanti ¢oni vani principali € con 1 vani
accessort:
(1) nella misura del 15% della superficie finoa 25 mq

(2) nella misura del 5% per la quota eccedente 25 mq

b) Parchi, giardini, corti ¢ aree a verde e simili: superficie misurata fino al confine

della proprieta dell’immobile ovvero se questa ¢ delimitata da un muro di confine

0 da un manufatto in comumnione, fino alla mezzeria dello stesso e viene

omogeneizzata secondo il seguente criterio

1) al 10% della superficie, fino al quintuplo della superficie dei vam principali e
degli accessori diretti, comprensiva della quota delle superfici occupate dai
muri interni e perimetrali;

11) al 2% per superfici eccedenti detto limite.

N.B.: La superficie dei vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi
altezza utile inferiore a m.1,50 non entra nel computo, salvo particolari soluzioni
architettoniche che saranno valutate caso per caso.

Considerato quanto rnportato alle pagine precedenti, il calcolo della superficie
commerciale, realizzato utilizzando 1 coefficienti di omogeneizzazione opportumi in
relazione alle singole destinazioni degli ambienti, € schematizzato dalla tabella riportata
alla pagina seguente.
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Vi 'é.\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
-4& Esecuzioni Immobiliar

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Destinazione Superficie Coef. Superficie
Lorda Omogeneizzata
1 — Van principali 126,96 mq 1,00 126,96 mq
3a1 — veranda coperta comunicante 24,22 mq 0,30 7,27 mq
3ai — terrazze comunicanti fino a 25mq 25,00 mq 0,30 7,50 mq
3ai — terrazze comunicanti oltre a 25mq 78,83 mq 0,10 7,88 mq
Totale superficie commerciale omogeneizzata S 149,61 mq

N.B.: s1 osservi che, secondo quanto gia espresso nel paragrafo dedicato alla conformita

del bene. le superfici interne afferenti ai locali edificati sulla Terrazza Ovest sono state
calcolate come semplici superfici esterne e non come superfici interne in quanto 1 locali

tecnici sono stati realizzati difformemente dal progetto approvato.

S1 avra pertanto una Superficie Commerciale S equivalente a:
S = 149,61 mq
Valore Venale V

Applicando 1l valore Vr precedentemente determinato all’effettiva superficie commerciale
S dell’unita se ne otterra il valore venale V:

V=Vrx8§=€1.919,75/mq x 149,61 mq = € 287.213,80

A suddetta cifra devono essere decurtati 1 costi e le sanziom pecuniarie delle operaziom
necessarie a rendere I'immobile conforme dal punto di vista edilizio ed urbamstico,
precedentemente quantificate a1 paragrafi dedicati nella somma di:

€ 5.000,00 + € 2.000,00 = € 7.000,00

Il valore totale dell’immobile risulta pertanto pari alla somma algebrica de1 singoli valori
sopra determinati:

V =€ 287.213,80 - € 7.000,00= € 280.213,80

Il valore stimato del bene, comprensivo di arrotondamento per difetto, risulta pertanto:

€ 280.000,00

(diconsi euro duecentoottantamila/00)
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;"%\ TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA
*‘ Esecuzioni Immobiliar
'

Procedura Esecutiva R G E n - perizia Estirativa

Allegato M — Lotto 1
Allegato M — Lotto 2
Allegato M — Lotto 3
Allegato M — Lotto 4
Allegato M — Lotto 5
Allegato M — Lotto 6
Allegato N

Allegato O

Allegato S

Documentazione fotografica
Documentazione fotografica
Documentazione fotografica
Documentazione fotografica
Documentazione fotografica
Documentazione fotografica
Plamimetrie stato di fatto rilevato
Certificato di destinazione Urbanistica

Spese sostenute

Tempio Pausania, 1i 23.12.2024
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L'esperto

Dott. Ing. Arch. Giovanni Pinna
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