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D) per diritti di usufrutto pari a ' ciascuno, pro-indiviso, in regime di comunione dei beni
in capo ai signori:

1) per diritti di nuda proprieta pari a % ciascuno pro-indiviso in capo ai signori:

Individuati dall’istante che ne fornisce la descrizione:
in Comune di Olbia, localita “San Nicola” e precisamente:
Intero fabbricato da cielo a terra composto da:

- appartamento al piano terra, cui é graffato un locale di sgombero al piano terra e un
locale al piano seminterrato;

- appartamento al piano primo, composto di vani catastali 2,5 (due virgola cinque);

- posto auto al piano terra della consistenza di metri quadrati 15 (quindici), con annesso
terreno di pertinenza adibito a cortile, nell’insieme confinante con detta via, proprieta

I oy ic: NN oropricr: NN s:!vo olri

Quanto sopra figura distinto nel Catasto Fabbricati del Comune di Olbia al Foglio 30,
Mappale 3989, subalterni:

- Sub. 1, Zona Censuaria 1, Categoria A/2, Classe 1, vani 8, localita San Nicola Piano Si-
T, Rendita Catastale Euro 1.156,86 (I’ appartamento al piano terra) cui sono graffati il sub.
5 (locale sgombero) ed il sub. 6 flocale al pianc seminterrato);

- Sub.2, Zona Censuaria 1, Categoria A/2, Classe 1, vani 2,5, zona San Nicola Piano 1,
Rendita Catastale Euro 361,52 (appartamento al piano primo);

- Sub.3, Zona Censuaria 1, Categoria C/6, Classe 2, mq 15, zona San Nicola Piano T,
Rendita Catastale Euro 92,96 (il posto auto);

- Sub.7, Zona San Nicola Piano T, (la corte comune).”

Tutto ci10 premesso, lo scrivente espone quanto segue.
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In data 18 marzo 2025 lo scrivente riceveva richiesta di integrazione per accesso agli
atti Ufficio Condono del Comune di QOlbia, € procedeva dunque ad integrare 1a richiesta
di accesso agli atti gia effettuata in data 13 marzo 2025 versando 1 contributi richiesti
ed 1 diritti di segreteria cosi come indicato dal Comune di Olbia (3S)in data 19 marzo
2025.

In data 20 marzo 2025 lo scrivente procedeva con la convocazione delle parti a mezzo
posta elettronica certificata (Cfr. Allegato F — Convocazione Accesso ai Luoghi),
fissando 1l primo accesso ai luoghi per il giorno 3 aprile 2025 presso 1 benmi immobili
oggetto della procedura.

In data 20 marzo 2025 lo scrivente eseguiva accertamenti presso 1’Ufficio Condono
del Comune di Olbia (SS), acquisendo copia delle concessiom edilizie autorizzate in
riferimento ai beni immobili oggetto di procedura (Cfr. Allegato — Documentazione
Edilizia ed Urbanistica).

In data 21 marzo 2025 lo scrivente inviava istanza di accesso agli atti presso 1’ Archivio
Storico del Comune di Olbia (SS), nonché richiedendo attestazione circa 1'eventuale
presenza di pratiche di condono o sanatoria e del certificato di agibilita relativamente

al bem immobilian oggetto di procedura (Ch. Allegato D — Istanza accesso agli atti
UT).

In data 24 marzo 2025 lo scrivente eseguiva accertamenti presso 1’ Archivio Storico del
Comune di Olbia (S8), acquisendo copia delle concessioni edilizie autorizzate in
riferimento ai bem immobili oggetto di procedura (Cfr. Allegato — Documentazione
Edilizia ed Urbanistica).

In data 3 aprile 2025 lo scnivente eseguiva l'accesso ai luoghi, effettuando le operazioni
di rilevazione metrica e fotografica dei benmi immobili oggetto di procedura, C#-.
Allegato L — Verbale Accesso ai Luoghi e Allegato M — Documentazione Fotografica).

In data 10 giugno 2025 lo scrivente faceva istanza ad Argea Sardegna — Usi civicl
(Agenzia Regionale per la Gestione e 1'Erogazione degli Aiuti in Agricoltura) al fine
di ottenere informazioni circa 1’eventuale presenza di gravami sui terrem oggetto di
esecuzione immobiliare ed estraeva elenco denominato “Provvedimenti formali di

accertamento ed inventario terre civiche al 23 novembre 2020 dal sito internet
ufficiale di Argea Sardegna (Chr. Allegato H — Argea).
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Pertanto. considerate le specifiche caratteristiche dei beni. la loro interdipendenza. la
loro collocazione spaziale. si ritiene. come verra anche meglio evidenziato nel

paragrafo dedicato alla descrizione dei beni. che la vendita in lotto unico sia ’'unica
opzione possibile.

Si aggiunge inoltre che all’interno del compendio pignorato ¢ presente anche il
subalterno 4, accatastato come bene comune non censibile. Tale subalterno, non
oggetto di pignoramento, costituisce comunque una pertinenza in quota
proporzionale a tutti i subalterni ¢ sara di fatto attribuito alla nuova proprieta che
acquistera 1l lotto unico di vendita.

Per tale motivo. nella descrizione e nella valutazione dei beni si considerera tale subalterno
4 (definito come vano tecmco) sia ai fim della sua conformitd normativa urbanistica, sia ai
fim del valore complessivo dei beni.
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Catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea plamimetria del bene, alla
suia correzione o redazione ed all’accatastamento delle unita immobilian non regolarmente
accatastate, inserendo nell’elaborato peritale la planimetria catastale;

QUESITO N. 5 - “Destinazione urbanistica di piano”

Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

QUESITO N. 6 — “Conformita alla normativa-sanabilita”

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzaziom o concessioni
amministrative e 1’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita dello stesso. In caso di
opere abusive operi il controllo sulla possibilita di sanatoria di cu all’art. 26 del d.P.R. 6
giugno 2001, n. 380 ed accerti gli eventuali costi della stessa; altrimenti, se risultano
pendenti 1stanza di sanatoria, indichi il soggetto istante e 1a normativa in forza della quale
I'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria ¢ le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro
caso, verifichi, a1 fim della istanza di condono che I"aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condiziom previste dall’art. 40, co.
6, 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380,
specificando 1l costo per il conseguimento del titolo di sanatoria;

QUESITO N. 7 — “censo, livello o uso civice”

Verifichi se 1 bem pignorati siano gravati da censo, livello 0 uso civico e se vi sia stata
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore sia di proprieta ovvero
derivante da suddetti titoli;

QUESITO N. 8 — “Spese di gestione e manutenzione”

Specifichi 1’importo annuo delle spese fisse di gestione ¢ di manutenzione, su eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anm anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

QUESITO N. 9 - “Divisione in lotti”

Dica se € possibile vendere 1 bem pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in quest’ultimo
caso, alla loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice
dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
in questa ipotesi I’esperto dovra allegare alla relazione estimativa 1 tipi debitamente
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

QUESITO N. 10 — “Divisibilita in natura”

Dica, nel caso in cui I'immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile 1n
natura, procedendo 11'1 questo caso, alla formaz:lone de1 smgoh lottl (ed, ove necessario,

attSO AU, ---"
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all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando
alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale),
indicando 1l valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, prevedendo anche la determinazione degli eventuali conguagli in denaro;
I’esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 cod. proc. civ., dall’art. 846 ¢.c. e dalla .3 giugno 1940, n. 1078;

QUESITO N. 11 — “Stato del bene”

Accerti se ]'immodbile ¢ libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso ola
detenzione del bene evidenziato se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 1"ufficio del registro degli atti privati
contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura
esecutiva 1’esperto dovra indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia
ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovra esprimere un parere in ordine
alla congruita del canone di locazione;

QUESITO N. 12 — “Assegnazione casa coningale”

Ove D'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato, acquisisca 1l provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

QUESITO N. 13 — “Regime vincolistico”

Indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accerti ’esistenza di vincoli o onmeri di natura
condominiale che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da
contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso nonché 1’esistenza di formalita,
vincoli, oneri, anche di natura condominiale che saranno cancellati e che, comunque,
risulteranno non opponibili all’acquirente; indichi, altresi, 1’esistenza di diritth demamiali
(di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto,

QUESITO N. 14 — “Determinazione del valore”

Determini il valore di mercato dellimmobile tenendo conto della superficie di
quest’ultimo (con specificazione di quella commerciale), operando1 necessar adeguamenti
e correzioni sulla base degli oneni di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e
manutenzione, dello stato di possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo nonché di eventuali spese condomimiali restate insolute ed, infine,
considerando che la vendita forzata non prevede garanzia per 1 vizi del bene venduto
espressa; precisi tutte le circostanze utili ai fim della stima ivi comprese quelle che hanno
giustificato la riduzione o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
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Atto di provenienza:

e Donazione, trascritta al Registro Particolare - ¢ al Registro Generale - in data
B - - uito di atto notarile pubblico per Notaio

[ —
I ..o di repertorio [ con o NN - I
B i concnilizzati, riservandosene 'usufiutio, donavano ai figli ||| Gz
I i
generalizzati, la nuda proprieta de1 bem immobili oggetto di verbale di pignoramento,
ognuno per le relative quote di proprieta cosi come gia espresse in premessa al presente
elaborato peritale.

e Ai danti causa - e _ gia generalizzati, ’area su cui insistono

gli immobili in oggetto (al tempo foglio 30 mappale 19/b — defimtivo 3989) era

pervenuta per acquisto fattone con atto a rogito del Notaio || | @G
in data ||| 0. 2. r< to a Tempio Pausania i1 ||| Gz

Operazioni di indagine effettuate:

Al fine di individuare univocamente 1 beni immobili oggetto della procedura esecutiva ¢ la
proprieta dei bem, oltre ad eventuali ulteriori formalita, i1l sottoscritto ha estratto 1 seguenti
documenti aggiornati:

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio Provinciale — Territorio
— Servizi Catastali (Cfy. Allegato B — Documentazione Catastale):

a. Visure storiche per immobile presso Catasto Fabbricati
b. Visure storiche per immobile presso Catasto Terren

¢. Estratto di Mappa

d. Elaborato planimetrico

e. Planimetrie Catastali

e Agenzia delle entrate, Direzione Provinciale di Sassari, Ufficio provinciale — Territorio
— Servizio di Pubblicita Immobiliare di Tempio Pausama (Cfr. Allegato C -
Documentazione Ipotecaria):

1. Ispezione Ipotecaria n. T323950 su foglio 30, particella 3989 subalterm 1-2-3-5-6-7 ¢
senza subalterno, catasto fabbricati, comprensiva di:

a. Elenco Immobili
Elenco sintetico delle formalita

b.
¢. Nota di iscrizione del ||| on. I - [poteca Volontaria
d. Nota di trascrizione del [} no. I - Donazione accettata

(afferente a ben e persone fisiche non oggetto di procedura, ovvero afferente al
bene identificato al catasto fabbricati al F.30 mapp. 3898 senza subalterno)

e. Nota di trascrizione del ||| oo. I - 2ccettazione Tacita di

Eredita (afferente a beni e persone fisiche non oggetto di procedura, ovvero
afferente al bene identificato al catasto fabbricati al F.30 mapp. 3898 senza
subalterno)

f Nota di trascrizione del || N nn. I - Cetificato di Denunciata

Successione del 31.05.2006 (afferente a bemi e persone fisiche non oggetto di
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procedura, ovvero afferente al bene identificato al catasto fabbricati al F.30
mapp. 3898 senza subalterno)

2. Nota di trascrizione del _ nn. _ — Donazione accettata

h. Nota di trascrizione del ||| ] on. I - Verbale di pignoramento

immeobili

2. Ispezione Ipotecaria n. T386961 su foglio 30, particella 39896, catasto fabbricati,
comprensiva di:

a. Elenco Immobili
b. Elenco sintetico delle formalita

Conclusioni al quesito n.1:

Da quanto acquisito ed analizzato ed a valle dei controlli incrociati effettuati nonché a
seguito di accesso a1 luoghi, non nsultano discrasie tra le nisultanze degli stessi ed 1 dati
indicati nell’atto di pignoramento.

Dai documenti acquisiti, che sono allegati alla presente relazione, risulta che gli esecutati
detengono insieme la piena proprieta dei bem immobili oggetto di procedura esecutiva cosi
come 1dentificati in premessa alla presente perizia.

Delle sole visure catastali, che sono allegate alla presente relazione, risulta che gli esecutati
non detengono la piena proprieta del bene immobile oggetto di procedura esecutiva
identificato dal subalterno 7 in quanto bene accatastato come bene comune non censibile.

Tale definizione catastale deriva per mera divisione catastale di quanto realizzato a seguito
di concessione edilizia (che autorizzava la realizzazione di un capannone industriale con
uffici interm ed edificio per uffici esterni) sul terreno al tempo distinti al F. 30 mapp. 19/b
(definitivo 3989), terreno sul quale ricadono ancora attualmente tutti 1 subaltermi in
argomento.

Pertanto, come gia osservato, avendo gli esecutati ||| < KKGEGEGEGEGEGEG 2cquisito
I’intero terreno sul quale sono stati realizzati 1 vari bem immobili oggetto di procedura (con
atto a rogito del Notaio ||| G - - T
n [ reg to a Tempio Pausania i1 [N ». | tuttii beni oggetto

di procedura nel loro insieme possono essere suscettibili di vendita in lotto unico.

Per ¢i0 che concerne 1l Certificato di Destinazione Urbanistica, secondo quanto riportato
nel comma 2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, tale certificato non & necessario
per la stipula di atti notarili allorquando 1 terreni costituiscano pertinenze di edifici censiti
nel nuovo catasto edilizio urbano, purche la superficie complessiva dell'area di pertinenza
medesima sia inferiore a 5.000 metri quadrati.

Non avendo 1’esecuzione immobiliare ad oggetto un terreno inedificato, bensi un
fabbricato, si ¢ ritenuto, al fine di non gravare ulteriormente economicamente sulla
procedura, di non aquisire 1l Certificato di Destinazione Urbanistica cosi come da comma
2 dell’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, non inficiando quest’ultimo sul valore di
stima e sull’esito della perizia.
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Gli elementi costruttivi utilizzati, in parte desumibili dai documenti reperiti a seguito di
accesso agli atti ed in parte solo1potizzabili a seguito del sopralluogo effettuato osservando
le caratteristiche generali del complesso, I’anno di edificazione, le planimetrie, le sezioni e
le geometrie, possono cosi riassumersi:

e Fondazioni: continue in muratura portante tramite inspessimento dei muri
perimetrali e di spina;

e Strutture portanti: in muratura portante;

e Solai di interpiano: in laterocemento;

e Paramenti esterni: in muratura;

e Copertura: il fabbricato presenta coperture a falde inclinate e manto in tegole;
e Scale e balconi: in cemento armato;

e Massetto: si suppone in cls cementizio,

e Tramezzi: in muratura di mattorn forati di laterizio;

e Finiture: intonaci al civile tinteggiati con idropittura;

e Infissi esterni: prevalentemente inlegno a vetro singolo con persiane in PVC,
e Porte interne: in legno,

e Pavimenti: in piastrelle in parte in gres porcellanato ed in parte in graniglia;

e Rivestimenti della zona bagno: in piastrelle gres porcellanato

e Impianto elettrico: realizzato sottotraccia;

e Impianto di riscaldamento: stufa a pellet al piano terra e al piano mansardato;
camino al piano seminterrato;

e Servizi igienici: dotati di wc, lavandino ¢ doccia o vasca da bagno,

e Acqua calda sanitaria: tramite scaldabagno elettrico collocato nel sottoscala
posteriore e sterno

e Fognature: collegate alla rete fognaria comunale;
e Approvvigionamento elettrico: contatore unico per tutti 1 subalterni;
e Approvvigionamento idrico: contatore unico per tutti 1 subaltermi.

Al fini della descrizione dei bem tramite 1’ausilio di plamimetrie, si € dovuto procedere alla
loro redazione ex novo restituendo graficamente quanto riportato nelle figure proposte nelle
pagine a seguire (Cfr. Allegato N — Planimetrie stato di fatto rilevato) in quanto la
documentazione acquisita tramite accesso agli atti differisce occasionalmente dallo stato di
fatto (Cfr. Allegato I — Documentazione Edilizia ed Urbanistica).

Nei sottoparagrafi a seguire si descriveranno separatamente le singole unita immobiliari al
fine di proporre una relazione lineare e coerente, procedendo con ’ordine progressivo

stabilito in premessa al presente elaborato peritale. evidenziando fin da ora che esse
presentano difformita rispetto al progetto concessionato (Cfr. Quesito n.6 — Conformita
alla Normativa — Sanabilita).

Per tutto quanto qui di seguito riportato nel presente paragrafo si faccia riferimento a:
Allegato B — Documentazione catastale

Allegato I — Documentazione Edilizia ed Urbanistica
Allegato M — Documentazione fotografica

Allegato N — Planimetrie stato di fatto rilevato
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Si osservano le disposizioni del Piano Paesaggistico Regionale ai sensi della L. R. n° 8
del 25/11/2004, approvato con deliberazione della Giunta Regionale n° 36/7 del
05/09/2006, le disposizioni della L.R. n° 4 del 23/10/2009 pubblicata sul BU.R.A.S. in
data 31/10/2009, e le successive modifiche e integrazionm previste dalla L. R. n® 11 del
20/04/2011 e dalla L. R. n° 21 del 21/11/2011 pubblicata sul B.U.R.A.S. in data
29/11/2011:

e [ beni ricadono dentro il perimetro della fascia costiera del suddetto piano
paesaggistico.
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precedentemente citata concessione del 1979 da edificio ad un piano fuori terra ad edificio
a due piani fuori terra.

Inoltre il fabbricato ¢ stato dotato di una veranda insistente sul fronte Sud, un locale di
sgombero con tettola, una autorimessa coperta ed un locale tecnico realizzato in adiacenza
all’autorimessa.

Gli elaborati grafici allegati a tale concessione in sanatoria saranno quelli usati a
sottoparagrafi seguenti come riferimento per il confronto tra lo stato di fatto e 1l progetto
approvato per quanto riguarda il piano terra con riferimento alla sua veranda sul fronte Sud
(subalterno 1), il piano seminterrato (subalterno 6), il piano primo mansardato (subalterno
2), autorimessa (subalterno 3) con adiacente locale tecnico (subalterno 4) e il locale di
sgombero con tettoia (subalterno 5). Inoltre in tale concessione viene rappresentata anche
I’estensione di tutto il perimetro esterno di afferenza ai beni, utile per confrontare il
perimetro della corte interna comune (subalterno 7)

Considerazion sui documenti acquisiti

Si ¢ accertato, attraverso 1'accesso ai luoghi e le conseguenti operazioni di rilevazione
metrica effettuate in sito dallo scrivente, che gli immobili pignorati presentano
difformita significative rispetto ai progetti approvati.

S1 evidenzia che 1 beni immobiliari oggetto di procedura sono soggetti a Tutela dei Bem
Cultural e del Paesaggio in quanto ubicati su di un’area sottoposta a vincolo paesaggistico,
dichiarata di notevole interesse pubblico a1 sensi dell’art. 142 del D.lgs. 22 Gennaio 2004
n.42 “Codice deit Beni Culturali e del Paesaggio” (vedasi paragrafo 4.13).

Al fine di sanare gli abusi che verranno analizzati nei seguenti sottoparagrafi si dovra fare
pertanto riferimento al Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio (D.L. 22 Gennaio 2004
n.42 e ssmm.ii. ), cosi come specificato in relazione ad ogni singolo bene ed ulteriormente,
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 il 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 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 delle unita immobilian realizzati in difformita dalla
Concessione Edilizia, oltre a tutta la documentazione acquisita tramite accesso agli atti
presso 1l Servizio Accesso agli Atti del Comune di Olbia visionabile nell’4llegato I —
Documentazione Edilizia ed Urbanistica.

S1 procedera adesso analizzando singolarmente 1 beni oggetto di procedura procedendo con
1l medesimo ordine proposto in premessa al presente elaborato peritale ed evidenziando, tra
le svariate misure difformi rilevate, quelle che superano 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.
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ottenerne 1’autorizzazione tramite il solo accertamento di conformita ai sensi dell’art. 36
e 37 del D.P.R. 380/2001 ma sara invece necessario richiedere nuovo permesso di
costruire a1 sensi dell’ Art. 10 del D.P.R. 380/2001, facendo riferimento al Codice dei Beni
Culturali e del Paesaggio (D.L. 22 Gennaio 2004 n.42 e ss.mm.1i.) tramite I’accertamento
della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181 (Opere eseguite in
assenza di concessione o in difformita da essa), e conseguenti sanzion disciplinate dall’art.
167 del suddetto Codice.

In tali articoli sono espressi 1 casi in cui si possa fare ricorso all’accertamento di
compatibilita pacsaggistica e, considerato che le opere realizzate in difformita da quanto
approvato dalla Soprintendenza ricadono nelle fattispecie ammissibili dal Codice dei1 Bem
Culturali e del Paesaggio (non sono contemplati infatti 1 casi 1 cw 1 lavori abbiano
determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati), la Soprintendenza puo 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 proprieta.

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

alcuna garanzia sulla possibilita 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
la 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 Bemi Storici, Artistici, Archeologici
¢ Paesaggistici.

Premesso tutto quanto fin qui evidenziato, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, si osserva che nel caso di specie si puo avere la
ragionevole presunzione che la Sovrintendenza autorizzi le modifiche ai prospetti dovute
alla diversa conformazione della veranda collocata sul fronte Sud del fabbricato tramite
I’'accertamento della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181 del
Codice de1 Beni Culturali e del Paesaggio.

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

sue valutazioni considerando tutte le incertezze finora descritte.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

I costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri ¢ delle sanzioni non sono
quantificabili poiché per conoscerne 1’esatto importo € necessario prima redigere 1’intero
progetto.

Per ¢10 che riguarda la sanzione 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.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anche la necessita di dotare 1l bene di certificato di agibilita, si pud ragionevolmente stimare
una spesa d1 circa 2 Sl]l) l]l] euro piu IVA e oneri di legge
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Figura 12 — Subditerno 1 — Piano Terra — Planimeltria stato di progetio — Concessione Edilizian. 981
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Premesso tutto quanto fin qui esposto, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di mernto della Sovrintendenza, visto che nel caso di specie si puo avere la
ragionevole presunzione che la Sovrintendenza ordimi la demolizione dei volumi e delle
superfici effettivamente realizzati in aggiunta a quelli approvati e la conseguente rimessa
in pristino di volumi, superfici e prospetti, in via prudenziale ¢ necessario porsi nella
condizione peggiorativa, ovvero, per l’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 dell’unita immobiliare, una eventuale sanzione
demolitoria con rimessa in pristino comporterebbe:

e la demolizione dell’ulteriore locale di deposito realizzato in difformita al progetto
approvato e la rimessa in pristino della tettoia autorizzata.

Stanti tutte le considerazioni sopra espresse. 1"acquirente deve quindi fare scientemente le
sue valutazion considerando tutte le incertezze finora descritte.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

I costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e delle sanziom non sono
quantificabili poiché per conoscerne 1’esatto importo € necessario prima redigere 1’intero
progetto.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria con rimessa in pristino, essa puo essere
approssimativamente valutata nella cifra di 5.000,00 euro per compensare il costo delle
operazioni necessarie a rendere 1l bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza
ordim la sanzione demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformita
dalle concessioni edilizie che hanno comportato un aumento delle superfici utili ¢ dei
volumi legitimamente autorizzati, rimanendo consapevoli ¢he si tratta esclusivamente di

una stima di massima in quanto per conoscerne I'importo esatto bisognerebbe redigere

Pintero progetto esecutivo.

Inoltre per cio che niguarda la sanzione 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.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anchela necessita di dotare il bene di certificato di agibilita, si puo ragionevolmente stimare
una spesa di circa 1.000,00 euro pitt [VA ¢ oneri di legge.
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della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181 (Opere eseguite in
assenza di concessione o in difformita da essa), e conseguenti sanziomn disciplinate dall’art.
167 del suddetto Codice.

In tali articoli sono espressi 1 casi in cu sl possa fare ricorso all’accertamento di
compatibilita pacsaggistica e, con riferimento al subalterno 6, si applicano due casistiche
differenti:
A. condizione che ha comportato una difformita dei prospetti;
B. condizione che ha comportato la creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento
di quelli legittimamente realizzati.

A tal proposito, nel caso di specie, parte delle difformita rientrano nella casistica “A” e

parte delle difformita rientrano nella casistica “B”.

e Per quanto concerne la casistica “A”, considerato che le opere realizzate in difformita
da quanto approvato dalla Soprintendenza ricadono nelle fattispecie ammissibili dal
Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio la Soprintendenza pud prendere in carico la
richiesta.

e Per quanto concerne la casistica “B”, sebbene le opere realizzate in difformita non
ricadano nelle fattispecie ammussibili dal Codice dei Bem Culturali ¢ del Paesaggio
(non sono contemplati infatti 1 casi in cw 1 lavori abbiano determinato creazione di
superfici utili o wvolumi ovvero aumento di quelli legitimamente realizzati), la
Soprintendenza potrebbe comunque prendere in carico la richiesta.

In entrambi 1 casi, nel caso venga 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 proprieta.

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 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 poiché le procedure di
autorizzazione della Soprintendenza stessa non rientrano in schemi fissi normati ma
dipendono dal parere di merito in campo di tutela de1 Bemi Storici, Artistici, Archeologici
¢ Paesaggistici.

Premesso tutto quanto fin qu evidenziato, appurato che non si possono avere certezze sul

giudizio di merito della Sovrintendenza, si osserva quanto segue:

e per le opere difformi rientranti nella casistica “A” si pud avere la ragionevole
presunzione che la Sovrintendenza autorizzi le modifiche ai prospetti tramite
I’accertamento della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181
del Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio;

o per le opere difformi rientranti nella casistica “B” s 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 di volumi, superfici ¢ prospetti, in via prudenziale € necessario porsi nella
condizione peggiorativa, ovvero, per ’appunto, quella che comporta la sanzione
demolitoria di tutti gli elementi costruiti in difformita alla Concessione Edilizia
approvata e la conseguente rimessa in prlstmo
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Considerata la specifica conformazione dell’unita immobiliare, una eventuale sanzione
demolitoria con rimessa in pristino comporterebbe:

e la riduzione della superficie destinata a cucina con conseguente arretramento del
fronte Sud di tale vano al fine di riportare la superficie utile a quanto effettivamente
concessionato.

Stanti tutte le consideraziom sopra espresse. 1’acquirente deve quindi fare scientemente le
sue valutazion considerando tutte le incertezze finora descritte.

Costi e Sanzioni Pecuniarie

I costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e delle sanzioni non sono
quantificabili poiché per conoscerne 1’esatto importo € necessario prima redigere 1’intero
progetto.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria con rimessa in pristino, essa puo essere
approssimativamente valutata nella cifra di 5.000,00 euro per compensare il costo delle
operazioni necessarie a rendere 1l bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza
ordini la sanzione demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformita
dalle concessioni edilizie che hanno comportato un aumento delle superfici utili ¢ dei
volumi legittimamente autorizzati, rimanendo consapevoli che si tratta esclusivamente di
una stima di massima in quanto per conoscerne ’importo esatto bisognerebbe redigere
I'intero progetto esecutivo.

Inoltre per cio che riguarda la sanzione 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.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anchela necessita di dotare 1l bene di certificato di agibilita, si pud ragionevolmente stimare
una spesa di circa 1.500,00 euro pitt [VA ¢ oneri di legge.

Si osserva che, sebbene 1l subalterno in argomento sia stato autorizzato attraverso
concessione in sanatoria come abitazione, viste le difformita delle altezze interne rispetto a
quanto approvato, non potra ottenere il certificato di agibilita come abitazione in quanto
non rispetta all’attualita 1 requisiti di legge rispetto alla normativa igienico sanitaria. ma

potra ottenerlo come magazzino ¢ pertanto. nella determinazione del valore del bene. esso
sara valutato come tale.
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determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente
realizzati), 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 proprieta.

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.

S1 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
la 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 der Beni Storici, Artistici, Archeologici
¢ Paesaggistici.

Premesso tutto quanto fin qui evidenziato, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, si osserva che nel caso di specie si puo avere la
ragionevole presunzione che la Sovrintendenza autorizzi le modifiche a1 prospetti dovute
alla diversa conformazione della veranda collocata sul fronte Sud del fabbricato tramite
I'accertamento della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articol1 167 ¢ 181 del
Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio

Stanti tutte le considerazioni sopra espresse. 1'acquirente deve quindi fare scientemente le
sue valutazioni considerando tutte le incertezze finora descritte.

Costi ¢ Sanzioni Pecuniarie

I costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e delle sanzioni non sono
quantificabili poiché per conoscerne 1’esatto importo € necessario prima redigere I’intero
progetto.

Per ci0 che riguarda la sanzione 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.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anchela necessita di dotare 1l bene di certificato di agibilita, si puo ragionevolmente stimare
una spesa di circa 1.500,00 euro pitt [IVA ¢ oneri di legge.

Si osserva che, sebbene il subalterno in argomento sia stato autorizzato attraverso
concessione in sanatoria come abitazione, viste le difformita delle altezze interne rispetto a
quanto approvato, non potra ottenere il certificato di agibilita come abitazione in quanto
non rispetta all’attualita 1 requisiti di legge rispetto alla normativa igienico sanitaria, ma

potra ottenerlo come magazzino e pertanto. nella determinazione del valore del bene. esso
sara valutato come tale.
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e Per quanto concerne la casistica “A”, considerato che le opere realizzate in difformita
da quanto approvato dalla Soprintendenza ricadono nelle fattispecie ammuissibili dal
Codice dei Bemi Culturali ¢ del Paesaggio, la Soprintendenza puo prendere in carico la
richiesta.

e Per quanto concerne la casistica “B”, sebbene le opere realizzate in difformita non
ricadano nelle fattispecie ammussibili dal Codice der Bem Culturali e del Paesaggio
(non sono contemplati infatti 1 casi in cw 1 lavori abbiano determinato creazione di
superfici utili o volurm ovvero aumento di quelli legitimamente realizzat), la
Soprintendenza potrebbe comunque prendere in carico la richiesta.

In entrambi 1 casi, nel caso venga 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 proprieta.

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

Si evidenzia infatt 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 poiché 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 Paesaggistici.

Premesso tutto quanto fin qu evidenziato, appurato che non si possono avere certezze sul
giudizio di merito della Sovrintendenza, si osserva quanto segue:

e per le opere difformi rientranti nella casistica “A” si pud avere la ragionevole
presunzione che la Sovrintendenza autorizzi le modifiche a1 prospetth tramite
I’accertamento della compatibilita paesaggistica disciplinato dagli articoli 167 ¢ 181
del Codice dei Bem Culturali e del Paesaggio;

e per le opere difformi rientranti nella casistica “B” si pud 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 di volumi, superfici e prospetti, in via prudenziale ¢ necessario porsi nella
condizione peggiorativa, ovvero, per ’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 dell’unita immobiliare, una eventuale sanzione
demolitoria con rimessa in pristino comporterebbe:

e la riduzione della superficie coperta destinata ad autorimessa al fine di riportare la
superficie utile di tale ambiente a quanto effettivamente concessionato.

Stanti tutte le considerazioni sopra espresse. 1"acquirente deve quindi fare scientemente le
sue valutazion considerando tutte le incertezze finora descritte.
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Costi e Sanzioni Pecuniarie

I costi certi per la presentazione della pratica edilizia, degli oneri e delle sanzioni non sono
quantificabili poiché per conoscerne 1’esatto importo € necessario prima redigere 1’intero
progetto.

Per quanto concerne la sanzione demolitoria con rimessa in pristino, essa puo essere
approssimativamente valutata nella cifra di 4.000,00 euro per compensare il costo delle
operazioni necessarie a rendere 1l bene conforme nell’eventualita che la Sovrintendenza
ordini la sanzione demolitoria con rimessa in pristino degli elementi realizzati in difformita
dalle concessioni edilizie che hanno comportato un aumento delle superfici utili ¢ dei
volumi legitimamente autorizzati, rimanendo consapevoli che si tratta esclusivamente di

una stima di_massima in quanto per conoscerne 1’importo esatto bisognerebbe redigere
P’intero progetto esecutivo.

Inoltre per cio che riguarda la sanzione 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.

Per la redazione e presentazione della pratica da parte di professionista abilitato, vista
anchela necessita di dotare i1l bene di certificato di agibilita, si puo ragionevolmente stimare
una spesa di circa 1.000,00 euro pitt [IVA ¢ oneri di legge.
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Figura 23 — Subdlterno 7 — Piano Terra — Planimetria dello stato di fatto rilevato
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e Per immobili con tipologia Posto Auto Coperto (sub. 3) si valuteranno tali beni come
pertinenze esclusive non comunicanti a servizio dell’unita immobiliare calcolandone la
superficie commerciale tramite specifico coefficiente di omogeneizzazione:

coefficiente omogeneizzazione = 0,20

Assunto pertanto il suesposto valore al mq in regime di ordinarieta come parametro di
riferimento, si procedera all’individuazione di opportum 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 de1 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’unita immobiliare,
panoramicita, luminosita, accessi, etc...) il coefficiente sara differente a seconda del piano
sul quale insiste 1l singolo bene:

- Piano seminterrato: Ky = 0,95
- Piano primo: K, = 1,00
- Piano secondo: Ky = 1,05

Caratteristiche tipologiche: (eta dell’edificio, caratteristiche architettoniche e compositive,
tipologia ¢ condiziom statiche delle strutture, condizioni generali di manutenzione ¢ di
utilizzo, forma, pendenza, etc..) il coefficiente sara differente a seconda del singolo
subalterno, proporzionalmente al suo stato di conservazione:

- Subalterno 1: K:=1,00
- Subalterno 2: K: = 0,90
- Subalterno 3: K:=1,00
- Subalterno 4 K: = 1,00
- Subalterno 5: K:=0,95
- Subalterno 6: K:= 1,00
- Subalterno 7: K:=1,00

Caratteristiche produttive: (norme urbanistiche, servitu, locazioni, esistenza di concessione
edilizia, capacita dell’'Tmmobile di produrre reddito) considerato quanto nportato al
paragrafo “4.6 conformita alla normativa — sanabilite” ed in relazione al fatto che 1 beru
non risultano integralmente conformi alle concessioni, il coefficiente assumera una quantita
tale da deprezzare 1l valore del bene, proporzionalmente alle difformita riscontrate:

- Subalterno 1: Kpr = 0,98

- Subalterno 2: Kpr = 0,95
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- Subalterno 3: Kpr = 0,98
- Subalterno 4: Kpr = 0,98
- Subalterno 5: Kpr = 0,95
- Subalterno 6: Kpr = 0,95
- Subalterno 7: Kpr = 1,00

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente:
K=KixKp, xK: X Kypr

Suddetti coefficienti verranno indicati subalterno per subalterno in specifica tabella
riportata al sottoparagrafo “3. /4.4 Determinazione del valore venale dei singoli subalterni”
nella quale sara indicato:

— 1l piu probabile Valore di Mercato del Parametro di Riferimento dato dalla formula:
Vr=VmxK

— 1l Valore Venale dei singoli bem immobiliari moltiplicando il wvalore Vr
precedentemente determinato all’effettiva superficie commerciale omogeneizzata S:

V=VrxS§

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

gia precedentemente esposto, ¢ il 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:

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

2) Pertinenze esclusive accessorie a servizio dell’unita immobiliare (cantine. soffitte e
assimilabili): superficie computata al lordo dei muri perimetrali e fino alla mezzeria dei

muri in comunione con zone comumnicanti con [umita principale opportunamente

omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:

a) nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti con 1 vam principali e/o con
1 vani accessori;

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

3) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unita immobiliare

a) Balconi, terrazze e similari: superficie misurata fino al loro contorno esterno ¢
omogeneizzata secondo 1l seguente criterio:
1) Qualora le pertinenze siano comunicanti con 1 vani principali € con 1 vani
accessori:
(1) nella misura del 30%, finoa 25 mq
(2) nella misura del 10%, per la quota eccedente 25 mq
11) Qualora le pertmenze non siano comunicanti con 1 vani prmc1pal1 e coni vani
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accessori diretti:
(1) nella misura del 15% della superficie finoa 25 mq

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

b) Superficie scoperta: superficie misurata fino al confine della proprieta
dell’immobile ovvero se questa ¢ delimitata da un muro di confine o da un
manufatto in comunione, fino alla mezzeria dello stesso e viene omogeneizzata
secondo 1l seguente criterio
1) al 10% della superficie, fino alla superficie dei vani 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 sopra espresso, il calcolo delle superfici commerciali, realizzato
utilizzando 1 coefficienti di omogeneizzazione opportuni in relazione alle singole
destinazioni degli ambienti, ¢ schematizzato dalle tabelle rportate a1 seguenti
sottoparagrafi.
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