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PROCEDIMENT O DI ESECUZIONE IMMORBILIARE N.307/2022
(PRECETTO DI EURO 96.504,54) — UDIENZ A: 09/05/2024

BEME FIGNORATO:
1) Cwvile abitazione ubicata in via Oristano n.5, 09035 Gonnosfanadiga SU, distinta al NCEU al
Foglio 2 Sezione F WMappale 2076 Sub 3 (Cat. A/4, classe 2, vani 8.5, piani terra ¢ primo);

CONTRO:
. nato a il o B , residente in via
, domicilio fiscale in via .
proprieta 1/2;
, hata a il , C.F.: s
residente in via , domicilio fiscale in via
, proprieta 1/2;
A FAVORE DI:

Osgane SPV S.rl, via Alfient nl, 31015 Conegliano TV, Codice fiscale/P. IVA: 05277610266,
R.E.A. 432508, PEC: .

rappresentata da Feteszen Taly S.p.A., sede legale in Milano, Bastioni di Porta Nuova n.19, Codice
fiscale: 10311000961, R.E.A. 4 Milano n.2521466,

rappresentata ¢ difesa dall’.Avw. Stefarro Bughino, studio legale in via Mille Lire n.1, 09127 Cagliari,
Codice Fiscale BGHSFN67AL1IB745W, Tel. 07040983489, Fax 070/7739003,

FEC:
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

TRIBUNALE CIVILE DI CAGLIART

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

CAUSA RES. V. 30772022

PROMOSEA DA: CORGAMNA SPFS R L,
CONTRO:

CUTTES Daorr, v, MURRU MAURIZIO

Il.mo Signor Giudice delle Esecuzmoni del Tribunale di Cagliar Dott.ssa Flamia Telo,

con Ordinanza della S.V. Il.ma, 1l sottoseritto Datt. Ing. Mawrizio Miwrre, nato a
Cagliann il 05/09/1969, domiciliato in Iglesias wia Cilea 14, tel.—fax. 0781/571276,
regolarmente iscritto all’albo degli Ingegneri della Provineia di Caglian al n4608 ed
all’ Albo dei Consulenti Teenici del Tribunale di Cagliari, con notifica PEC del 18/08/2023
riceveva I'incarico di CTU nel procedimento di esecuzione immobiliare di cui sopra e
veniva invitato a prestare il giuramento di rito.

In data 28/08/2023 acquisiva digitalmente la documentazione in atti, proferiva le parole
di cui all’art.193 C.P.C. ¢inoltrava giuramento telematicamente, dando ufficialmente inizio

alle operaziom penitali, edotto sulla natura dell’incarico ¢ i seguenti capi di consulenza:

1 Preveda - prima di futio - a imviare all ‘esecutato Vinformativa per if debitore, predisposta da
guest’ Uficio;

2 a) venficki prima & ogni oaltra attiviid, la compleiezza della documentazione i cui
allart 567, 2° comma cp.c. (estratio del catasto ¢ certificati delle iscrizion e trascriziom
relative all ivenobile pignorato effetiucie nel ventl awd axteriort alla trascrizions del
pigraraments, appure cerfificato noiarile alfestanie le risultanze delle visure catastali e dei
re gistrt inmabiliar) segnalando immedictamente o givdice ed ol craditore pignorante guelii

mancant o inidonai;

1.
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

B} predisponga, sufla base della dacumentazions in afii ¢ di agri wlteriore verifica che & rivali
necessaria, ! elenca delle iscrizioni e delle trascriziom pregiudizievall (ipateche, pighorame bii,
sequastri, domands giudizmiali, sentenz dickiarative o fallimenta), indicanda in paniera
chiara ¢ analifica se sussisia la confimdia nelle trascriziom relativamenie all wltimo ventennio;
¢} acquisisca, ove non depodiati, le mappe censuarie che egh ritenga indispensabili per la
carreita Identificamons del bene ed i cerfificafi di destinaziones urbanisfica (solo per i terresd)
di cui all’articale 30 del DLER. 6 gugne 2001, »380, dando prova, in case di mancats
rilascio di defa documentazions da parts dell Ameninistrazions competents, della relativa
rickiesta,

d) acguisisca ! aito di proverienza uliraventennale (ove non risultante dalla docume niazions in
atfi) segnalande eventuall acquish moriis causa nox trascrith;

&) verifichi se I creditore procedente ahbia depositate il cerfificatn & state chile
dell’esecutato; in difpitn, praceda allimmediate acquisizione delle stesse, precisando wel
modula di contralle della documentazions o stafo civile dell ‘esecutato come risuiliante dal
certificato; in caso di esistenza di rapporte di cormugio arquisicea 1 certificato & matrimonio
rilasciatn dal Comune del liogs in cul sia state celebrato, con indicazione delle annatazioni a
margine. Laddave risulfi che alla data dellacquisto | esscutata fosse caniugata in regime di
campmione legale od il pignoramento non Sia siate notificate al coruge cowpraprietario,
Desperto indicherad fale circastanza al creditare procedente ¢ al GE.;

descriva, previa  necessario _accesso, impmnbile pigrorain indicande dettaglictamente:

camune, lacalitd via, rumera civico, seala, plane, inferne, caratierisfiche interne od esiernes,
superficie {calpestabile) in maq., confinl e dati catasiali atiuali, eventuali perfinenze, accessari e
millegimi  off parti comuni (Javaiol, soffifte comuwi, locall of sgombera, porineria,
riscaldame nio eco.);

accerti, la confarvila tra la descrizione atfucle del bene (indirizzo, numere civico, piahko,
intarng, dafi catastall @ confing) e quella contenuta nal pignoramenia evidenzianda, in caso o
rilevate diffaredia:

@) se i dafi indicati in pigroramenio non hanne mal identificato §irenabile & non consentonn

lot sue univoca identificamions;

B} seidafi indicali in pighoramenta sona erronel ma conseniona | individuazione del hene;

S
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

¢} e 1 dali indicall nel pignoramento, pur won corrisponderds @ quelli attuali, hanno in
precedenza Individuato | immobile rappresentands, in guests casa, la storia catasiale del
compendio pigrarato;
proceda - prima o tutio — all accatastamento d fabbricaf non accaiastati ¢ anche di guelli
salo idenfificati o ufficio dal Caiasto (codd. immobili fantasma), salve che non siano
tntalmenie abusivi e destinati alla demeolizians; proceds ove necessaria ¢ sale previa
autorizzanione del Giudice dell’esecuzions, ad eseguire le necessarie variazioni per
aggiorname nto del catasto provvedands, in caso o sepplict difforedia;
indichi [ ufilizzazions prevista dalla strumento wrbanigice carmmnale; indicki o canfarmita o
meno della cosiruzione alle autorizzazion o concessiont ampinisiralive ¢ Vesistenza o meno di
dickiarazions of agihilitd. In case & costruzione realizzata o madificata ix vislazgione della
narmativa urbanistico-edilizia, deseriva dettagliatamente la ipalogia degh abusi riscontrat e
dica se Villecito sia stato sanato o siq sanabile in base combinato disposto dagh ari 46,
capsna 35 del DER 6 gugna 2005, ».380, & 40, camma 0° delle L. 28 febbraia 1985, n.47 2
successive modificaziont, lenuto conto che, fra le condizioni per applicazions dell wltimo
capwng dell ariicaln 40 L.4771085, & rickiesta che le ragioni di credita per cid & inferiens o
praceds siana d&i data arteriare allentrata in vigare delia leges & candono applicabile;
Gueantifichi alivesi i costi i sanatoria; alirimenti verificki DVeventuale presentazione di istanze
i condona, indicanda il saggetin istanie e la normativa in farza della quale {istanza sia stata
preseniata, lo state del procedimentn, i costi per il conseguimenia del Hiolo in sanatoria e le
eveniuali oblasioni gid corvispaste o da corrispondare;in ogni altra case, la verifica, o fui
delia istanza & candann che Vaggindicatario passe eventualments presexntars, che gii inenabili
pigrorafi & frovine nelle condizioni previste dall articolo 40, compna sesto, della legge 28
Jebbrain 1985, w47 ovwero dall'aridf, compna guinto del decreto del Fresidenie delle
Repubblica del 6 gugna 2001, 380, specificandn il costo per il canseguimenio del titaln in
sanatoria; precisi se, @i fimi dellapplicazions dellartl4 4ER. JE8WI00), le eventuali
vielaziom di alfezza, distaccl, cubatura o superficie coperta eccedana o wo per singola uritd
impunbiliare il 2 per centa delle wmisure progetfuii;
dica 52 & possibile vendere | bewni pignorali in uno o piis lotti;y provveds, in quest uliime casa,

alle lare formazione procedends, sole previa autorizzazione del Giudice dell ‘esecuzions,
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9.

11,

12,

13,

all identificazione dei muovi confini ed alla redazione del frazionamenta; alleghi, in questa
casa, alla relazione estimativa i tipd de litaments approvali dall Uicio Tecnico BErariale;

se impmnbils & pignorato solo pro quota, indicki i nowinativi dei compropristari ¢ la misura
delle quote @ medesing speiiantz; dica se esso sia dvisbile in natura e proceds, in quests
casa, alla formazione dei singoli loifi (procedends ove necessario all identificazione dei nuovi
canfini ed alla redazione del fazionamento allegando alla reélazions estimativa 1 Gpi
de bitamente approvalt dall’Ufficie Tecnice Erariale) indicando i valore of ciascune oi essi e
tanandn canta delle quate dei singali cowpropristari ¢ prevedends gk eventuall conguagli in
denara; proceds, 1k case contraria, alla stima dell intera ssprimends compiutaments il
gudizio o indnisibiliid eventualments anche alla luce di guanto disposo dallart. 377 cp.e.
dall ‘art. 820 c.e. e dalla L 3 giugne 1040 #1078,

accerdi se il beng & “Hbera” appure “oecipate dal debBitore ¢ sual_familiari 7 fe, oi regala, sard
percid considerate “libera al decreto di trasferimenio’) appurs “oocupaio da terai U in tale
witiren casa accarre indicare: il Giala vantato dal ferza; la data & regigraziones della lncazions
e i corrigpetfive (Fe corrisposts anche dopo U pignoramento e come depasifato nell Tnteresse
dei creditori) esprimendo un gindigio di congruitiiincongruitd del canone fissato (ed
indicanda il deprezzamernia subite dall insnabile incasa & afferta in vendita can locazions in
carsaly la prima date di scadenza ufile per Deventugle disdetic (¢ qualora fale daia sia
prassima, darne fenpestiva infarmazione @l custade ¢ al Fudice delleseruzione); Veventuale
date di rilascio fissata o lo sioio delln causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare

copia i fuitl | docusmenii riavenutl o esibifi);

ave [ irenabile sia accupata dol caninge separate o dall ex coniuge del debitore esscutato
acguisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugals;

indichi [esistenza sui bexni pigrorail o evemiuali vikcoli ariistici, sorici, alberghieri di
inafienabiliia o di indivistbilita;

varifichi sz i beni pignorafi siare graval da censo, lvells o uso civico ¢ g2 Vi sia stata
affrancazions di tali pesi, ovvera se il diritto sul bewe del debifors pignoratn sia di praprieta
owerae derivanie da alcuno del suddeiii Hiali;

determini il wilore dell inemobils, procedende al caleole della superficie dell’immobils,

specificandn quelin commerciale, del valore per weira gquadro e del valore complessiva,

4.
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14,

15,

espanaendn analiticamente gh adeguamenti ¢ le correzioni della stima, IV cowpresa la
riduzsione del valore oi mercaio praticate per [assenza della garanzia per vizi del bene
vendutn, & precisando tali adeguamenti in manmera disinia per gli oneri di regolarizzazions
wrbanisiica, lo sizto d uso e di manutensions, lo siato di possesse, 1 vincoli e gl oneri giuridici
non elingnabili nel corse del procedimenio esecutive, noncheé per le eventuali spese
condananiall insaluts;

aCgrisisca nformazion sull Tmporto arnuo delle spese fisse di gestione o di manutenzsions, su
eventuall spese straordinarie gia deliberate anches se il relafiva debito non sa awora scaduia,
su eventuali spese condomixiali non pagate wegh wuitivd due anni anteriori alla data della
perizia, sul corso di eventuali procedimenti gindiziari relativi ol bene pignoraio;

predispanga la checl-list dei principali cantralli effetfucti sulln documentazions di cul
all arficala 567, secande comma, c.p.c. @ suglh alfri dafi necessari alla pracedura e la depositi
in modalita telematica FCT: pradicponga anche un foglhio rigssuntive o fud § relativi dati in

Jarmatn Fifa word.Zip e ne stawpi una copia che davra precedere le risposts o guasiti,;

DISPONE, inoltre, che I’ esperto:

a)

b)

d)

resfifuisca 1 risuliafi delle indagini svolls in apposiia relagione redatia fornends cowpiuta,
schemalica e distinta risposta (anche ne gativa) ai singoli quesiti;

alleghi alla relazione documeniazions folografica interna ed esterna dellintere compendio
pignarato, estrasnds inunagin of il gl ambienti (farrazz, @arding, accessori, parfl comuixi
ed eveniuall pertinenze compresi);

alleghi alle relazione la plawimeiria del beme, la visura catastale attuale, ropia della
concessions o della licenza edifizia ¢ degl eveniuali athi di sanaioria, copia del contratto di
lncaziane o del fiolo legiitimante la detenziane e del verbale d accesso cantenenie 1l soppnario
recocontn delle operaziowi svalte e le dickiarazioni rese dall’occupante, nonche tutia la
documeniazions rite nida di necessario supporto alla vendita;

imil a mwzzo posiz ordinaria o posia eleitronica, rel rispetio delly normativa, anche
regalameniare, cancernente ia saffoscrizions, la fraswissione ¢ la roemione dei documenti
infarmaticl e teletrasmessi, copia del propria elaborato ai creditort procederii e intervenuti, of

debitore nal suo domicilic anche 52 non cosfifuiio, ed al cusiode sveninalmenie nongnaio,

=f
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£

almena 30 giarni prima dell udienza fissata per emissione dellardinanza & vendita o sensi
dell’articale 369 c.p.c. assegrande alle parti un lermine nown superiare ai quindici giorni prima
della predetia udienza per far pervemire, presse of lui, note o osssrvazions al proprio
elaboraio;

imdl felematicamente, 30 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 369 c.pe. per emissione

dell'ordinarza di vendita, il proprio elaboraio peritale cormpleio di tuifi gl allegali nonché una

caopia delle perizia i sfima epuraia dai dati sensibili del debiiore, unitamente aghi allegal

estraibile framite Vapposita funzione presente sulla piatiaformae grafuite “procedure.it™;
segnali fempestivamente al custode (o se non nowinaio in sostifuzione del debitore, al gindice
dell ‘ssecuzions) ogni astacole all accessa;

Jormuli tempestiva istanza di proroga del fermane per il deposite della relazions in caso o

inpassibilita of rispeitare il fernine cancessa.

5.
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RISPOSTA AT QUESITT.
SWVOLGIMENTO DELLE CPERAZIONI

In data 18/08/2023 il sottoseritto CTU riceveva a mezzo PEC il decreto i nomina del
Giudice Dott.saa Flaminia Jelo relativo alla consulenza teenica d’ufficio della procedura di
esecuzione immobiliare RES 3072022, comprensivo dell’informativa per 1l debitore e il
prospetto riassuntivo dei dati della procedura (checklist).

In data 28/08/2023, in adempimento al mandato conferito, acquisivo telematicamente
la documentazione in atti, predisponevo la modulistica per Paccettazione dell’incarico e
giuramento ¢ la inoltravo digitalmente con PEC del 28/08/2023, dando ufficialmente imzio
alle op erazioni peritali.

Acquisivo altresi dal portale di Agenzna Entrate una wisura storica dell’immobile
distinto al NCEU al Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3.

In data 29/08/2023 inviavo I’informativa per il debitore (al sig. con

raccomandata AR n.20006643021-8 all’indirizzo di

¢ alla sig.ra con raccomandata AR n.20006643019-3
all’indirizzo di ) e informavo con posta
¢lettronica certificata 1’ Avv. dell’inizio delle operaziom peritali e

contestuale istanza del fondo spese di Euro 500,00 disposto dal Giudice in favore del CTU.
In data 30/08/2023 esaminavo e trascrivevo in relazione le formalith pregiudizievoli
riportate dal notaio nella sua certificazione notarile del 24/11/2022 ed
effettuavo alcune ricerche ipotecarie attraverso il portale di Agenzia Entrate: acquisivo la
trascrizione relativa alla compravendita del 17/06/2009 ma non trovavo riferimenti su

quella del 01/11/1959. Scaricavo altresi 1a plammetria catastale del fabbricato.

270
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In data 01/09/2023 inoltravo a mezzo PEC all’ufficio anagrafe del Comume of
Gonnosfarnadiga 1stanza per ’acquisizione del certificato di Stato Civile e di Matrimonio
degli esecutati (prot.9174 del 04/09/2023), trasmessi con PEC del 07/11/2023.

In data 04/09/2023 inoltravo al Municipio I’istanza di accesso agli atti (prot.9253) ¢
contattavo telefonicamente il custode designato 777 Cagliari per imziare a prograrmmare il
sopralluogo presso I'immobile. Ricevevo il recapito del sig.

In data 06/11/2023, non avendo ancora ricevuto comumnicazioni dal Comwe o1
Gonnagfanadigae, ritenendo di poter comunque effettuare il sopralluogo sulla base delle
plammetrie catastali, lo contattavo telefoncamente e gli inviavo su messaggistica istantanea
1 riferimenti per I'identificazione dell’ immobile.

In data 15/11/2023 inoltravo agli esecutati le raccomandate AR n20041276910-9 ¢
n.20041276911-0 per comunicare il sopralluogo per il giorno 01/12/2023 ore 10:00,
specificando di poter essere ricontattato in caso di impedimenti.

In data 28/11/2023 mi contattava telefonicamente il geom. del
Comine di Gonnosgfanadige per comunicare che la documentazione richiesta era quasi
pronta ma prima avrei dovuto cornspondere i dintti di segreteria e nicerca secondo le
modalita e I’importo che m avrebbe commnicato tramite posta eletironica.

In data 30/11/2023, non avendo ancora ricevuto le istrumom per il pagamento,
ricontattavo il geom. che spiegava di averle gia trasmesse all’Ufficio Protocollo ¢
che 1l ritardo dipendeva da quest’ultimo. Cortesemente me ne inviava copia dalla sua
casella di posta personale.

Durante la conversazione telefonica apprendevo che lo stesso Comwe o5
Gonnosfarnadiga aveva riscontrato diverse difficolta nella notifica di alcune ordinanze

indinizzate agli esecutati per irreperibilita o rifiuto al ritiro.

3.
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Ricevuta la comumecanone, provvedevo al versamento di Brro 45,45 e all’invio della
ricevuta, allo stesso geom g all’Ufficio Protocollo (prot.13417/2023), ricevendo
poco dopo la documentazione in formato digitale.

Non avendo inoltre ancora ricevuto riscontri sulla comunicarione di sopralluogo agli
gsecutati, ricontattavo il sig. per sapere se nel frattempo fosse ruscito a comunicare
con gli esecutati e se il sopralluogo fosse possibile nella data preventivata.

Nonostante le raccomandate imviate e 1 messaggl lasciali in loco, non era ruscito a
parlare con gli esecutati e recarsi all”indomam sul posto senza conferme sarebbe stato come
un tentativo al buio e che sarebbe stato opportuno informarne il Giudice.

In data 05/12/2023 ricevevo notifica dalla Cancelleria della suddetta conmnicazione ¢
in data 20/12/2023 dell’ ordine di liberazone del bene pignorato con I'ausilio della Forza
Pubblica disposto tempestivamente dal Giudice.

In data 22/12/2023 e 02/01/2024 ricevevo per compiuta giacenza le missive del
15/11/2023 per comunicaAone sopralluogo.

}ﬁf{éufa: ] €~ \jo-n
cTo b Tag. Herry Staorizio s

Via Cilea 24,0804 Lflesias Sv e = I I I I | RS

PTOSER

Postaraccomandata  Posteilafane  15.912023 1045

i

SPJ‘T le

3y
T ﬁb/zf; ket
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%féd&: (s s S
cr < Horry Yaurizio Postaraccomandata  Postelalane 15112023 1145

Via Cilea 44, 03044 Blesias Sv ':}f::ﬂfw. I I I I I %
o Avyisdelnfes igif;{
4>
R A Spet- e

20041276910-9
AL Calte 24 Czi”.-ﬁ{{f-ﬁil Glacesta
W -d2¥2= Wt (b
In data 09/01/2024 mi contattava il sig. per concordarc una data per il

sopralluogo compatibile con le dispombilita delle Forze dell’Ordine, definendola per il
giorno 18/01/2024 ore 15:30.

Accompagnato dal collega , nonostante il cauto anticipo,
trovavo gia sul posto il sig. in compagnia di una terza persona (suppongo il fabbro).
Durante I"attesa dei Carabinieri, approfittave per acquisire aleune foto degli esterni del
fabbricato e constatavo che 1 ¢ivici nel tempo erano statt modificati in 5 e 7, rispettivamente
per il passaggio comune ¢ per I'ingresso lato strada.

La sig.ra ¢ raggiungeva all’esterno alla vista delle Forze dell’Ordine e
comprese le ragiom della visita, acconsentiva all’aceesso e all’acquisizione di tutte le foto e
misuraziom necessarie, condividendo copia di eventuale documentazione richiesta.

La disposizione degli spazs intermi ¢ nisultata differente da quella illustrata negh
elaborati di progetto e nella planimetria catastale, per cui si & reso necessario rilevare tutti 1
locali e procedere a restituzione gralica su software CAD.

In data 22/02/2024 inviavo copia cartacea della relazione peritale agh esecutati e copia

digitale a mezzo PEC al legale della parte creditrice, Awv.
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1. INVIO INFORMATIVA PER IL DEBITORE

L’informativa per il debitore € stata inoltrata agli esecutati in data 29/08/2023.

Posteitaliane
RICEVUTA DI ACCETTAZIONE
Per monitorare la tua spedizione utilizza il Codice su poste.it,

APP aylramite call, centers Pervinformazioni o assistenza
contattare.il numero 803.180" (lun-sab dalle 8:00 alle 20:00)

WLLIHOLL ¥ SBAONMI NOP

*gratuito da fete fissa, da rete mobili contattare 199,100,180 (il
cdsto & legaioialloperatore utilizzato) y . MODUF QINVIO RACCOMAN DATA Codice 200066423021-8

o introdurre denaro &

AREA PER LA VIDIMAZIONE

1 .o S E-MAIL

_ MITTENTE

Fraz. 13067 Sez. 09  Operaz.52 DO?Z__ IA/G %UIQIQU %ﬂURJZ(O

Causale: R 29/08/2023 10:25 “‘D'v‘tlf/f;%w réﬂ_(qrz:aéjs

Paso gr.: 20 INDIRIZZO

Tariffa € 6.80  AFfr. € 6.80 0804 44 T&/ESIAS

Serv.fgg.: AR gl HERETE )

Cod. R: 200066430218 = - E-MAL” -
'1,77 SERVIZI ACCESSORI - - =5

XAvvzsn di Ricevimeala

Oc ano/importo da Incassare € —

indis T meten
Modelit2 di rimessa (vairare in caso of contrassegno): [1CIC Postale [ vaglia

Mod 22R - Mad 040006 - £4.10/18 - EP1816A - St [ 1] ** il dato & facoltative
- = z =
Posteitaliane g
£
RICEVUTA DI ACCETTAZIONE § g
- a
y 5 ]
Per monitorare la tua spedizione utllizza il Codice su poste.il, 2 a
APP o lramite call center. Per informazioni o assistenza 3 3
contattare il numera 803.160° (lun-sab dalle 8:00 alle 20:00) - S
*gratuito da rete fissa, da rete mobili contattare 199.100.160 (il
costo & legalo all'operatore utilizzato). MODULO INVIO RACCOMAN DATA Codice 20006643019-5

E' vietalo introdurre denaro e valori nelle raccomandate: Poste italiane SpA non ne risponde

AREA PER LA VIDIMAZIONE

E-MAIL™

T MTENTE: )

Fraz. 13067 Sez. 09  Operaz.5l Doll. ITME. HUR/QU 9{54(‘)&250

Causala: R 29/08/‘2023 10:23 NOME, COGNOME O RAGIONE SOGIALE

Peso gr.: 19 VA CILEA .

. D envico
Tariffa € 6.80  Affr. € 6.80 §g 14 IGLESIAS I\ |
Sarv.fgg.: AR PROV
Cod. R: 200066430195 TEL™ - EMAIL™ A\ b
( -  SERVIZI ACCESSORI ] Ay
KAwwso di Ricavimento
[ Contrassegnofimporto da Incassare € — —_—
in cifre n letlere
Modalité o rimessa {barrare in caso di conirassegno): [ C/C Postale [ vaglia
A1

|
|
|
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31 evidenda che la comunicazione indirizzata alla sig.ra ¢ stata
correttamente ricevuta in data 3008/2023; quella indirizzata al sig. & stata
resa al mittente per compiuta giacen-a.

Aviso di ricevimento o T

ERaxomandata [ Pacoo ’ié 0% 2k- i = i
T u LF I | —
'\ ackciriia Eifflg—— e Mumero (1) o T
2 4 e //—M‘
Data di spedizione ﬁ!ﬂa!ﬂn T 10:2% Dall‘'ufficic di
Ll Weilaziene a8 gura del millente
Destina |

[ |

! Via —

1 -

e s |

! = W )

Firma per esteso del ricevente Bata | Firma dell'nca ricato alla distribuzione N \_/

(Mome e Cognome) o

I Consegna effettuata secondo le Condizicni Generali del Servizio Postale Universale MD df.rm

| * il multipl 3 un unico destnatanc di disfribuzione:

L « Sotloscrizone nfutata

{1} - il numerc & riportato suil'etichetta del codice 2DCOMM applicata sul fronte.

A\
Mt . T
?/b'#.‘ . EHUWU (;l{a,uﬁ'zr'g Paiaraccomandatz Posteitaliane 2ﬂﬁmﬂﬁ
2 Cileg 44, 5014 ,Iéfgs{;s Ses 1K2006E4218 58030 I I I I | g
13067 09015 BELESIAS (SH) R '!
1-PIFTS52

Ass a0
pei i ‘?‘gzi::;j;;ﬁ%i -
Delre e th“
S -
R VRN

A2,
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2. ELENCG DELLE IS CRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

1 Notaio , con studio in
, E-mail: , nella
sua certificazione notarile del 24/11/2022, in base alla consultazione dei registri catastali ed
immobiliari  per Pintero ventenmo anteriore alla trascrinone del pignoramento
(Trascrizione n.37987/28283 del 23/11/2022), per I'immobile residenziale sito nel Comune
di Gonnosfanadiga nella via Oristano n.3 (attualmente n.3) ¢ censito al NCEU al Foglio 2
Sezione F Mappale 2076 Sub 3, proprieta dei signon €

per 1/2 ciascuno, attesta le seguenti formalita:

v TRASCRIZIONE 19844/13993 DEL 26/06/2009 — Compravendita del 17/06/2009 a
rogito Sergio Floris, repertorio 63914/22872, relativa all’immobile sito a
Gonnosfanadiga nella via Oristano n3 (attualmente n.5) ¢ censito al NCEU al

Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3,

a favore di

- nato a il , .
proprieta 1/2;

- nata a il s

, proprieta 1/2;

contro

- nato a il : .
proprieta 1/1.

A3,
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¥ TRASCRIZIONE 12812 DEL 11/12/1959 — Compravendita del 01/11/1959 a rogito
Cesare Cherchi, repertorio 3689, relativa all’immobile sito a Gonnosfanadiga nella
via Ornstano nJ3 (attualmente n.5) e censito al NCEU al Foglio 2 Sezione F
Mappale 2076 Sub 3,
afavore di
% nato a il ; ,

proprieta 1/1.

¥ ISCRIZIONE 19845/3475 DEL 26/06/2009 — Ipoteca volontaria a garanzia di
mutue fondiario, rogito Sergio Floris n63915/22873 del 17/06/2009, relativa
all’importo complessivo di Euro 163.742,00 derivante da concessione a garanzia di
mutuo fondiario di Euro 81.871,00 relative all’immobile sito a Gommosfanadiga in
via Oristano nJ3 (attualmente n.5) ¢ censito al NCEU al Foglio 2 Sezione F
Mappale 2076 Sub 3,

a favore di

- Bance di Credita Sardo SpA, C.F. 00232340927, con sede in Cagliari, domieilio
ipotecario eletto in Viale Bonaria a Cagliari;

coniro

- nato a il 5 %
proprieta 1/2;

- nata a il :

, proprieta 1/2.

d4.
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¥ ISCRIZIONE 37987/28283 DEL 23/11/2022 — Verbale di pignor amento immobili

nascente da atto giudiziario del Tribunale Civile di Cagliari n.4277 del 19/10/2022

relativo all'immobile sito a Gonnosfanadiga nella via Oristano n3 (attualmente

n.5) ¢ censito al NCEU al Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3,

afavore di

- Organg SPV Srl., CF. 05277610266, con sede in via Alfiern nl, 31015
Conegliano TV;

contro

- nato a il ; .
proprieta 1/2;

- nata a il >

, proprieta 1/2.

Segue elenco sintetico delle traserizioni e iserizioni pregiudizievoli indicate:

Afto Descrizione EBene immohile A favore di Contro
Motaio
Trascrizione Sergio Flovis Gonnosfana diga HCET i
: : ; {Froprieta 172)
1 19844713093 Compravendita Fogliod Sezione F Mappale —
del 26 016/2009 del 17.06/2009 3076 Sub3 . (Ereprier 1)
{Froprieta 142)
Rep. 6391422872
Motaio
Trascrizione Cesare Chercln Gonnosfanadiga HCET
nl2812 Compravendita Fogliod Sezione F Mappale i
del 1141211950 del 0111171959 076 Sub3 (Bepner il
Fep. 3689
Motaio
Lscrizi SergloFlor G sanadiga NCET
SEHELONE xGorims HIRSIERRES Bavea d Credito Sardo (Proprietis 1/3)
1. 198453475 [poteca wolontatia Fogliod Sezione F Mappale )
del 26 0652009 del 26 0652009 2076 Sub3 - ymn
Rep. 63915/22873 (Froprieta 172)
o Tritnnale Cagliar o S
it e Vethde Pignoram erdo mno : =2 {Fropricti 142)
n ITRETIIE2ET . Fogliod Sezione F Mappale O gavia 5PV S¥l
del 234 152022 2076 Sub3
Flep 4277 {Proprieks JA2)
IS
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Abitazione in Gonnosfanadiga, via Oristano 5
NCEU Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3

!

Rogito Cesare Cherchi
del 01/11/1959, Rep.3689
Compravendita
Trascrizione n.12812
del 11/12/1959

ll/l

!

Rogito Sergio Floris
del 17/06/2009, Rep. 63914/22872
Compravendita
Trascrizione n. 19844/13993
del 26/06/2009

I

Pignoramento del 19/10/2022, n.4277
Iscrizione n. 37987/28283del 23/11/2022

.16.
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3. DESCRIZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L’unitda immobiliare ¢ ubicata nel Comune di Gonnosfanadiga in via Oristano n.5,
distinta al NCEU al Foglio 2 Sezione I Mappale 2076 Subalterno 3 (categoria A/4, classe
2, vani 8.5, superficie catastale 171 mg), ¢ si sviluppa su un piano terra destinato a zona
giomo (ingresso con scala, soggiorno-pranzo, cucina, camera, disimpegno, ripostiglio,
bagno, corte e tettoia) e un piano primo destinato alla Zona notte (tre camere, disimpegno,
ripostiglio, balcone ¢ veranda coperta), connessi mediante scala interna.

La copertura ¢ a singola falda inclinata rifinita a coppi in laterizio a protezione di un
vano tecnico sottotetto isolante non praticabile ma ispezionabile da botola nel disimpegno.

Il civico 7 identifica una serranda metallica ma risulta attualmente non accessibile, &
ostruito internamente da un grosso armadio ¢ probabilmente con la muratura, la sua

presenza evita I’alterazione del prospetto esterno.

Foto 001 - Vista aerea Google Earth

A7
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~ N
Foto 002 - Estratto di mappa catastale — Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3

Piano Terra - h. 3.30 m. Piano Primo - h. 2.80 m.

Balcone
\ [

I Letto I
Salone

Bagno

Letto [ I
Franza I
Disimpegno
T
Cucining

Letto
Vano scala ||

Cortile

T I
Tettoia

Letto
I / Mord Yeranda

Foto 003 — Planimetria catastale del 2008
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Ricadendo il fabbricato nell’antico centro storico del Comune di Gonnosfanadiga, era
ipotizzabile che fosse di realizzazione antecedente al 1967, senza obbligo di titolo edilizio.
La documentazione ricevuta dall’ Amministrazione in data 30/11/2023 non conteneva infatti
alcun titolo edilizio né dichiarazione di agibilita, solo una recente pratica di accertamento di
conformita che 1’ esecutato aveva presentato in data 13/05/2011 (prot.6245).

Il progettista geom. in relazione tecnica dichiarava che I'anno di
costruzione risaliva al 1950 e che il fabbricato era stato sottoposto a successivi lavori di
ampliamento (sempre in data antecedente al 1967) e rifacimento degli intonaci esterni,
sostituzione degli infissi, sistemazione della copertura e della veranda.

Adibito prevalentemente a civile abitazione, fino alla metd degli anni ottanta aveva
ospitato al piano terreno una barberia e una radio privata, rimanendo successivamente
abbandonato a un lento e inesorabile degrado. Il Piano Particolareggiato per il centro

storico del 2001 documenta il Fabbricato 33 dell’Isolato 22 con la seguente fotografia:

Foto 004- Isolato 22 Fabbricato 33 — Piano Particolareggiato Centro Storico 2001

19
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Quando il sig. ¢ la coniuge in regime di
comunione legale acquistarono il fabbricato con rogito Sergioc Floris del 26/06/2009
(Repertorio n.63914/22872, Trascrizione n.19844/13993 del 26/06/2009) dal proprietario
sig. {(nato a il , ), il
fabbricato era in decadenti condiziom e necessitava di svariat interventi edilizi di recupero
¢ ripristino, specie nelle parti di pivi antica realizzazione.

La plammetria catastale allegata al rogito era quella introdotta nell® ottobre 2008 dallo
stesso geom ¢ fotografava la situazione dell’immobile in quel preciso momento.

Divenuto proprietario, il sig. avviava 1 lavori per il recupero ¢ 1’adeguamento
del fabbricato alle proprie esigenze, cercando di wvalonizzare le esigue peculiarita
architettoniche preesistenti.

Durante un normale controllo i vigilanza edilizia in data 21/02/2011, come da verbale
di accertamento di eui al Prot. n.57/P.M. del 16/03/2011 (Allegato 01), ’agente della
Polizia Municipale individuava nella via Oristano
un cantiere edile privo della preseritta cartellonistica ¢ riconosceva nell’ operaio ivi presente
il sig. (dipendente della ditta ) che,
interpellato in merito al titolo abilitativo per ’esecuzione dei lavon, dicharava di non
saperne nulla ¢ che ne avrebbe tempestivamente informato il proprietario.

Verificata la situazione dal punto di vista urbanistico, risultava la protocollazone di
una comumcazione ¢ imzio lavort di manutenzione ordinaria (Prot. n2160A del
21/02/2011), & concerto coi tecriel comunali, Pagente concordava per il giorno
23/02/2011 un sopralluogo congiunto per 1’accertamento delle lavoraziom effettuate.
Quella mattina, supportato dai geometri e , trovava il
cantiere chiuso ¢ non accessibile ¢ limitava 1’ispezione alla sola parte esterna del fabbricato.

Nella relazione di sopralluogo di cwi al Prot.2308 del 24/02/2011 (Allegato 02) si
indicavano le seguenti lavorazioni: “demolizione e ricostrizione dei tetti di copertura con
sporgenza esterng rispetto al filo muro, realizzate con travatura ¢ tavolato in legna con
sovrastante marto di tegole, modificande [a tipolagia costruitive del preesistente (cappo

canale @ sporgere da filo muro); intonacature parete fromte cortile e ripristin stipiti,

20.
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spallate ¢ qualche davanzale; demolizione muretto del timpano sapra tetto nella facciata
fronte stradd”. Inquadrabili come opere di manutenzione straordinaria (art.3 lett.b del
D.Lgs 380/01) erano assoggettate al regime di autorizzazione edilizia (art.13 comma 1 lett.a
della L.R. 23/85). Le modifiche apportate alla copertura necessitavano inoltre di preventiva
autorizzazione paecsaggistica (art.146 del D.Lgs 42/04) in quanto ’intervento ricadeva
all’interno del centro matrice vineolato dal Piano Paesaggistico Regionale.

In conclusione, le lavorazoni eseguite rientravano nella fattispecie sanzionatoria
prevista per le “opere eseguite senza autorizzazione™ (art.14 della LR, 23/85), nonché alle
sanzioni amministrative e penali per assenza di autorizzazione paesaggistica.

I Comune di Gonmnosfanadiga emetteva pertanto 1’ordinanza n5 del 25/02/2011 &
sospensione lavori per aver eseguito opere in assenza di idoneo titolo edilizio (Allegato 03)
¢ intimava di contattare 1’Ufficio Tecnico per poter effettuare un sopralluogo all’interno
dell’immobile. Ai sensi dell’art. 16 della L.R. 23/85 ¢ art.36 del D.P.R. 380/2001 s sarebbe
potuta presentare richiesta i concessione/autorizzazione edilizia in accertamento di
conformita a condizione che 1 lavon fossero conformu alla disciplina urbanistica ed edilizia
vigente, nonché richiesta & accertamento della compatibilith paesaggistica a1 sensi
dell’art. 167 del D.Lgs 42/04.

In data 03/03/2011 il sig. si presentava presso gli uffici della Poliaa Municipale
¢ 51 dichiarava disponibile per una verifica completa delle lavorazom eseguite in presenza
dei teemei comunali.

Interpellato dal Comandante circa le lavorazioni eseguite ¢ la
presenza di terze persone nell’immobile, lo stesso dichiarava di aver eseguito 1 lavori da
solo nei ritagli di tempo e saltuariamente aiutato da qualche amico, ignorando di doversi
munire preventivamente di titolo edilizio ¢ della relativa autorizzaz one paesaggistica per la
tipologia di lavorazioni svolte.

Al secondo sopralluogo in data 08/03/2011 erano presenti il geom. , 'agente

Ll sig. ¢ il proprio teenico di fiducia geom.
Dagli aceertamenti risultava che anche le lavoraziom interne (demolizione di tramezz,

ripristino i intonaci, nuovi impianti ete.) erano inquadrabili complessivamente come opere
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di manutenzione straordinaria (di cui all’art.3 lett.b del D.Lgs 380/01) assoggettate al
regime di autorizzazione edilizia (ai sensi dell’art.13 comma 1 lett.a della L.R. 23/85).
In ogm caso per le modifiche apportate alla copertwra si sarebbe dovuta richiedere
preventiva autorizzazione paesaggistica (di cui all’art. 146 del D.Lgs 42/04) in quanto
Pintervento ricadeva all’interno del centro matrice vincolato dal Piano Paesaggistico.

Della suddetta violarione edilizia, costituente reato, veniva resa commnicazione alla
competente Autoritd Giudiziaria (Relazione del 14/03/2011, Prot.3024, Allegato 04).

In data 13/05/2011, prot. 6243 A, il sig. presentava istanza di accertamento di
conformita edilizia ¢ di compatibilitd paesaggistica (Allegato 03), corredata dalle tavole
grafiche a firma del geom in cui si illustrava la situazione dell’immobile
ante ¢ post interventi eseguiti (Allegato 06) ¢ da relazione paesaggistica (Allegato 07).

51 legge in quest’ultima che gli tuterverti & mamaenzione della copertura hanno
imteressato la demolizione del timpano fromale e della gronda i lamiera zincata oramai
detertorata, il rinforza e i npristine del cordolo laterale, la realizazione di un muove
timpana tetto, la sistemazione della sporgenza esistente con mnesti di legno lamellare e
tavalata, sostituzione di tegole cwrve dello stesso genere di quello preesistente,
posizionanento di une nuova gronda e relativo pluviale in elluminio color rame.

Gli interverti di manutenzione della veranda esistente al piano primo sono consistiti
nella demdlizione di guella esistente realizzata con parnelli in lamiera zincata su strudiura
lignea tipo Trieste (le travi presertano 1 tronco scortecciato e squadrata e smussato sui
guattro Lati per tutta lq lunghezza, mtaccando la fibra del legno solo superficialmente per
wne maggiore resisterza meccaricn) ¢ listelli n abete, sistemazione della muratira
portaite posteriore e laterale, realizzazione di miova stritture portaite i legno lamellare
@ prrta sagomata formaite sporgenza di circa 70 om, posizionamerto di puiove tavalato in
abete da om 2 ¢ guaing impermeabilizzante e, a completamento, posa i tegole curve come
1 capertiira.

Gli interventi di marmitenzione della parete laterale fronte cortile hanne rguardato i
ridimensionamento df wna finestra, la sistemazione della muratiura 1 genere e delle

spailine, architravi e alcwni davanzali degli infissi, 'itonacaure con materiali idoner, i
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ripristine degli infissi preesistenti com sostiuzione di alame parti deteriorate e
irrecuperabili, la rimazione delle staffe in ferro per il sostegna dei cawi Enel ¢ altri piccoli
favort di contarno.

Gli imterventi di mamaerzione werna hamwo riguardato la riorganizzazione degli
spazi abitativi feon demolizione e costruzione of tramezzi), la realizzazione i nuovi
ptonaci, pavimentaziont e tireggiatire, disposizione di un miove bagno su entrambr {
piani ¢ relative finiture weme, ripristine degli impicas wrico ed elettrico, varie ed
evertuali,

Gli interventi miravano al ripristino funzionale dell’immobile ¢ al miglioramento della
qualita abitativa, senza aleuna modifica alle superfici ¢ volumetnia esistente. I lavor sono
stati eseguiti in economua dal proprietario ¢ da persone con stretta parentela.

I recupero funzionale programmato sarebbe stato vantaggioso non solo per il
proprietario ma anche dal punto di wvista culturale, storico e sociale, si sarebbe potuto
valorizzare un ¢ontesto urbano poco abitato e degradato.

La relazione conclude specificando che le opere gia realizzate in assenza di adeguate
autorizzazioni rientrano nei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria, rispettano
quanto prescritto nel contesto storico e paesaggistico di “recupero di un fabbricato™ e
rientrano nei lavori autorizzabili in accertamento di conformita edilizia.

Con Determinazione n.237 del 05/02/2015, 1l Servizio Tutela Paesaggistica accertava
la compatibilita delle lavorazioni eseguite lirmtatamente al profilo paesaggistico, riservando
al Comune ogm competenza in materia urbanistica ¢ alle altre Autonitad competent: per altri
distinti profili, ¢ sanzionava (ex art.167 del D.Lgs n.42 del 22/01/2004) il sig. al
versamento di 1.500,00 Euro entro 60 giorni dalla ricezione della notifica (Allegato 08).

Lo stesso chiedeva di poter rateizzare la sanzione (istanza n.54709 del 22/12/2015) ¢
otteneva il consenso (nota n.55796 del 31/12/2013) al versamento di 24 rate mensili di
63,11 Euro (comprensive della quota capitale, degli interessi legali ¢ di preammortamento)
a partire dal 31/01/2016.

Stante il sollecito al pagamento delle rate scadute (nota n.24956 del 05/09/2016) e che

alla data 07/03/2017 ne nsultavano non corrisposte ben 14 (a1 sensi dell’art.5 della

23,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*.’ Firmato Da: MURRU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 628119d965c9939c651 929bbdaraBl 7

L=



PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

Deliberanone della Gunta Regionale n.5/52 del 11/02/2014 i debitore decade dal
beneficio della rateizzazione qualora ometta il versamento di n.3 rate mensili), considerato
che lo stesso non aveva proposto impugnativa avverso il provvedimento sanzionatorio che
pertanto divemiva defimtivo e il credito certo, liquido ed esigibile, 1> Anmmmnistrazione
procedeva al recupero coattivo ai sensi dell’art.2 del Regio Deereto n.639 del 14/04/1910.

Verificata la sussistenza ¢ la documentazione dei requisiti attestanti il perfezionamento
giuridico dell’obbligazione (ragione del credito, titolo giuridico a supporto del credito,
identificazione del debitore, ammontare ¢ scadenza del credito), il Servizio Trela del
Paesagzio eon Determinazione n371 del 07/0372017 (Allegato 09) ingiungeva al sig.

il pagamento i 1.519,81 Furo entro il terrmne di 30 giorm dalla ricezione della
notifica ¢ in caso di inottemperanza avrebbe trasmesso la pratica alla Direzione Generale
dei Servizi Finanzigr per I’ attivazione del recupero coattivo del eredito, con aggravio delle
spese, oneri ¢ interessi come per legge.

L’atto di cui sopra assumeva valore i titolo esecutivo a1 sensi dell®art.229 del D.Lgs
51/98 ¢, decorso il termine assegnato per il pagamento, I’ Amwmnistrazione avrebbe
proceduto all’esecuzione forzata ai sensi dell’art.5 e seguenti del succitato Regio Decreto
n.639 del 14/04/1910 ¢ della Deliberazone della Giunta Regionale n.38/11 del 30/09/2014.

L’interessato avrebbe sempre potuto produrre ricorso o opposizione agli orgam
competenti del Tribunale Civile di Oristano.

In data 31/05/2018, come da relazione di cui al Prot. 84/PM del 04/06/2018
{(Allegato 10}, il tecnico comunale geom. ¢ ’agente di Polizia Municipale

§1 recavano presso ’immobile di via Oristano al fine di venficare la
rimessione in pristino delle opere realizzate abusivamente (di ecw all’ ordinanza i
sospensione lavor n.5/2011 ¢ successiva richiesta di accertamento di conformita edilizia ¢
paesaggistica) e riscontravano il persistere dell’abuso edilizio, in particolare per quanto

atteneva ’alterazione della tipologia della copertura, non piti a coppo canale a sporgere dal

filo muro ma ¢on uno sbalzo di circa 70 em dell’intera copertura laterale.

24,

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

&
; ‘*.’ Firmato Da: MURRU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 628119d965c9939c651 929bbdaraBl 7

L=



PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

In base agli atti a disposizione dell’ufficio teenico, non risultava ancora comumnicata
alcuna nota ¢i archiviazione o di avvenuto pagamento della sannone comminata al sig.

da parte del Servizio Tutela del Paesaggio.

Quanto alla sanzione armmmmstrativa di cui all’art.d comma 3 della LR. 23785 per
opere eseguite in assenza di autorizzazione edilizia in zona vincolata (norma in vigore alla
data di presentazione dell’accertamento) ¢ successivo comma 5 ai fimi della valutazione sul
contrasto di prevalenti interessi pubblici, ’ufficio tecnico era ancora in attesa della
cormmnicazione ¢i avvenuta conclusione del procedimento di accertamento paesaggistico.

In data 27/06/2023 1 geom. redigeva una relazione nassuntiva sul
procedimento  ammunistrativo di  via Onstano, precisando che diversamente
dall ‘accertamento di conformid edilizia di cut all’art.36 del DPR 38072001 che prescrive
che 1l rilascio del permesso tn sanatoria sia subordinato af pagamerto dell’oblazione,
Vaccertamento della compatibiitd paesaggistica di aud of combinato art. 167 ¢ 181 dél
D.lgs 42/2004 non dispone i tal senso e pertanto se rilascicto parere favorevale dal
Servizio Tieela Paesaggistica mantiene la suq efficacia anche i assenza del pagamento
della sanzione, che verrd pai recuperata codtivamente dagli Ufficr Regionali preposti.

I procedimento di accertamento edilizio non ancora concluso e/o I'applicazione della
relativa sanzone amministrativa sono ininfluenti sotto il profilo della definizione del
procedimento penale che risulta essere conseguente al solo reato paesaggistico (art. 181 del
D.Lgs 42/2004) e non anche a quello edilizio, essendo quest’ultimo per tipologia ed entita
delle opere escluso (Allegato 11).

In data 10/08/2023 il Sostituto Procuratore Dr. , preso atto della
Determinazione n.237 del 05/02/2015 del Serwizio Tutela Paesaggistica di aceertamento
della compatibilitd paesaggistica per le opere realizzate, vista la disposizione del Giudice
dell’Esecuzione del 17/07/2023 di revoca dell’ordine di rimessione in pristino dello stato
dei luoghi, procedeva all’archiviazione del faseicolo Attt Esecutivi n9/2015 Reg. Dem.,
notificato a mano al Comune df Gormosfanadige in data 22/08/2023 (Allegato 12).

Interpellato telefornicamente in data 13/12/2023, i geom. confermava che la

pratica urbamstica di accertamento di conformiti non si sarebbe potuta concludere fintanto
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che il sig. non avesse ottemperato al pagamento della sanzione prevista (non
quantificata con precisione durante la conversazione ma compresa entro i 500 Euro).
A seguire gli elaborati grafici di cui all’accertamento di conformita del 13/05/2011 a

firma del geom.
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Foto 005 — Accertamento conformita del 13/05/2011 — Cartiglio
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Foto 006 — Accertamento conformita del 13/05/2011 — Inquadramento cartografico
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Durante il sopralluogo la disposizione interna ¢ risultata difforme da quella indicata
negli elaborati grafici di accertamento di conformita ed & stato necessario procedere alla
misurazione degli ambienti mediante strumentazione laser Hilti PD-28 e alla restituzione

grafica su software CAD al fine di un piu preciso calcolo delle superfici utili e lorde.
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Abitazione sita a Gonnosfanadiga in Via Oristano n.5
distinta al NCETI al Foglio 2 Mappale 2076 Sub 3

Descrizione det locali Superficie utile
Ihorezsn 11,77ty
Soggiorno/Pranzo 18,26 my
Cucina 6,76 mg
Catnetra 12,85 i
Piano terra Disimpesno 1,60 moy
Fiposhglio 3,33 my
Bagno 8, 21 my
Corte 16,36 g
Tettola 20,22 moy
Camera 10,15 my
Veranda 13,88 mo
Cisimpegno 8,19 mg
Hano ibae C_amer_a _ 11,16 g
Fipostiglio 4,29 my
Catnera 13,51 my
Balcone 1,45 my
Scala 2,79 tmig

IL’accesso alla proprietd avviene dunque dal civico 5 che identifica un passaggio
comune ad altre unitd immobiliari e al quale si affaccia 1a piccola corte di pertinenza
delirmtata da muratura ¢ cancello metallico. Da questa si accede al vano d’ingresso del
fabbricato nel quale & ubicata anche la seala che conduce al piano primo.

In realta il vano d’ingresso costituisce ambiente unico con il soggiorno/pranzo e questo
con la cucina, delimitati visivamente solo dagli ingombri di due travi ribassate ¢ relative
spallette sporgenti dalla muratura. Nel caso della cucina, lo spazio sotto trave & stato
valorizzato con delle nicchie in muratura e un piano da lavoro, lasciando agevole passaggio
verso la stessa cucina ¢ la camera da letto dei figli.

Detta camera avrebbe dovuto essere accessibile direttamente dalla pubblica via ma
I’accesso dal civico 7, preservato esternamente per evitare alterazioni di prospetto, risulta
ostruito da un grosso armadio ¢ probabilmente occluso con una parete in muratura,

Sul lato opposto, oltre il vano seala, un piccolo disimpegno, un ripostiglio ¢ il bagno
{con evidenti tracce di mmuffa sulle pareti ¢ la copertura per carente acrazione, elevata
urmdita dell’aria, pareti fredde e insufficiente manutenzione).

Al piano primo un corridoio a L conduce alle tre camere da letto ¢ al ripostiglio
{previsto come secondo bagno ma mai ultimato). La veranda coperta esterna ¢ il balcone

sono raggiungibili unicamente dalle rispettive camere. Poco oltre il pianerottolo di arnvo,

31

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) o=

y
-@,« Firmato Da: MURRU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 628119d965c9939c651 929bbdaraBl 7

#



PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 307/2022 — CTUDOTT. ING. MURRU MAURIZIO

una botola consente di ispezionare un vano tecnico sottotetto non praticabile (di altezza

inferiore a 1,5 metri).
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Foto 013 — Prospetto via Oristano

Foto 014 — Zona giorno
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_

Foto 016 - Angolo cotfura

Esternamente i prospetti si presentano in sufficiente stato di conservazione, ristrutturati
negli intonaci e nella tinteggiatura da poco meno di quindici anni.
Gli infissi invece sono rimasti quelli originari in legno con tapparelle oscuranti esterne

avvolgibili, revisionati ¢ mantenuti ma con gli evidenti segni del tempo.
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Altrettanto recenti sono la pavimentazione in grés e gli intonaci interni, mediamente in
discreto stato di conservazione, fatta eccezione per alcuni segni di muffe diffuse (bagno ¢
vano scala) o da umidita da risalita (ingresso) o da infiltrazione (cucina e vano scala).

Le rifiniture sono di tipo economico ¢ in alcuni ambienti sono assenti le cornici delle
porte &/o le placche di protezione delle prese e dei punti luce, olire alla individuazione di

alcuni inestetici cavi volanti non proprio a regola d’arte.

Foto 018 — Camera piano terra
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Foto 020 - Bagno
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Foto 021 - Bagno

Foto 022- Scdla interna
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Foto 024- Scala interng

Foto 023- Scala interna Foto 025- Disimpegno

1

ano primo - Camera 1§
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Foto 031 — Piano primo - Camera 2
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Foto 032 — Piano primo - Camera 2

By

Foto 033 — Piano primo - Camera 3
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Foto 034 — Piano primo - Camera 3

Foto 035 — Piano primo
Ripostiglio
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4, CONFORMITA IDENTIFICATIVA DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L’unita immobiliare € ubicata nel Comune & Gomnnasfanadize nella vie Oristane .3,
¢ distinta al NCEU al Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3 (categoria Af4, classe 2,
vani 8.5, superficie catastale 171 mg), st sviluppa su due livelli fuori terra con accesso
unico dal cortile interno, risulta intestata per 1/2 aascuno agli allora coniugi in regime di
comumione legale ¢ divorziati in data

. {nato a il ; )2

- {nata a il 5 ).

I dati indicati in pignoramento ne consentono univoea identificazone.

5. CONFORMITA CATASTALE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L’identificativo catastale di cui al NCEU Foglio 2 Sezione F Muppale 2076 Sub 3
relativo all’immobile ubicato nel Comume di Gonwnasfanadige nella wie Orstano n.J,
identifica una civile abitazione di categoria A/ e classe 2, vam 8.5, superficie 171 mq,
articolata su due livelli fuon terra.

Intestatari, ciaseuno per 1/2, sono gli allora comugi (divorziati i1 08/01/2020):

- , hato a il ; ;
- ,hata a il 3 :

La planimetria catastale in atti risale al 27/10/2008 ¢ differisce dalla situazione rilevata
durante il sopralluogo, principalmente per le modifiche apportate agli spaz interm durante 1
lavor: i ristrutturazione ma anche per I’ occlusione al piano primeo nel prospetto laterale di

una finestra nella camera servita da balcone.
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6. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE E

CONFORMITA EDILIZIA DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

unita

o

Fabbricazione del Comune di Gonnosfanadiga posiziona 1

Il Programma di

immobiliare oggetto di pignoramento nel centro storico di antca formazione (Zona A) che

il Piano Particolareggiato identifica nell’Isolato 22 come Fabbricato 33 ¢ al quale non

attribuisce alcuna particolare valenza architettonica &/o storico testimoniale.
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Foto 036 — Estratto dello strumento urbanistico
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L’insediamento di Gonnosfanadige nasce sulle pendiei settentrionali del Aante Linas
¢ deriva dall’unione di due differenti insediamenti consolidatisi nel tempo a cavallo del Rii
Perd’e Pibera, uno a ridosso della collina (zomios = collina) ¢ PPaltro a valle (fanediza
deriva dal latino farmen = luogo sacro, tempio, luogo della mamifestazione divina), verso la
pianura del Campidano.

1 tessuto edilizio appare piuttosto concentrato ed & privo di un edificato diffuso. Si ¢

sviluppato spontaneamente per cellule contigue, come espansione di piccoli nueclei sorti
attorno ai ¢entri di approvvigionamento idrico, senza un tessuto viario di tipo gerarchico e
un’ orditura  regolare delle  vie, rendendo complicato mantenere 1’orientamento.
Tradizionalmente le pareti perimetrali erano realizzate in aderenza con gli edific
confinanti, portando alla formazione ¢i lunghe stecche edilizie a uno o due piam parallele
alla viabilita e sulle quali erano ricavati gli accessi con portale nell’alto nuro di cinta.
Lo schema tipologico poteva dunque variare dal corpo ¢i fabbrica principale sul fronte
strada ¢ corte posteriore (in genere lungo la wviabilitd prineipale), al corpo ¢i fabbrica
posteriore e corte anteriore (meno frequente) oppure con corpo di fabbrica centrale ¢ corte
anteriore € posteriore (tipologia prevalente).

La tecnica costruttiva prevedeva la realizzazione del piano terra col pietrame
proveniente dalla vicina zona collinare, per lo pii granito, legato con una malta di calce ¢
fango, ¢ il piano primo col medesimo materiale o in mattoni di terra eruda. Le nfiniture
erano fatte a intonaco di argilla ¢ sabbia.

I tipo base dell’abitanone tradizionale si modificava in alcum aspetti tipologiei,
formali e funzionali a seconda della condizione sociale. I1 proprietario terriero in genere
disponeva dell’ abitazione pit grande ¢ ricca, dotata di un’ampia corte antistante nella quale
erano ubicati tutti 1 servizi per la gestione da prodotti agricoli, 1 magazzini, I’ officina ¢ le
stalle degli animali, e i una corte retrostante ospitante I’orto, la legnaia, il letamaio e gl
anmimali domestici. Generalmente era realizzato un pozzo in pietrame fluviale, spesso in
corune con la proprieta confinante.

L’abitazione si articolava al piano terreno in un ampio ingresso comunicante con la

sala da pranzo, una camera da letto ¢ un grande disimpegno ospitante la scala lignea verso 1
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piani superiori e 'accesso alla cucina e I'uscita al cortile; al piano primo erano ubicate le
camere da letto e una stanza per ’essicazione del grano e dei legumi.

Le abitazioni dei medici, dei funzionari o dei commercianti si distinguevano per le
facciate arricchite da elementi decorativi e balconi in ferro battuto.

Le abitazioni del minatore erano invece ben pml modeste, presentavano pochi metri di
fronte ed erano edificate su strette strisce di terreno, con due o tre vani uno di seguito
all’altro e un piccolo cortile ospitante 1 servizi igienici. Data I'esiguita del fronte, non era
possibile inserire delle finestre aggiuntive oltre al portoncino di ingresso. Il piano superiore
era destinato a zona notte.

Le abitazioni dei braccianti agricoli, infine, erano le pit modeste: ingresso, cucina,
disimpegno, camera da letto e un piccolo cortile con servizio igienico.

La planimetria catastale del 2008 mostra la tipica conformazione allungata a due livelli

e dal fronte strada modesto prospettante direttamente sulla pubblica via.

Piano Terra - h. 3.30 m. Piano Primo - h. 2.80 m.

Balcone
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I Letto I
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Foto 003 — Planimetria catastale
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Nel restauro delle faceiate intonacate o in pietra faccia a vista dovranno utilizzarsi le
tecniche costruttive tradizionali ¢ materiali compatibili con quelli originari. Qualora non
fosse possibile il recupero della muwratura esistente ¢ si rendesse necessaria la ricostrunone
di un nuove elemento mmwario, lo stesso potrd anche essere realizzato con tecniche e
materiali recenti a condizione di essere intonacato con gli stessi materiali (calce o terra ¢
calee), composizione ¢ curva granulometrica originari. Se¢ I’elemento murario fosse faccia a
vista, materiali e tessiture dovranno essere compatibili con quelle originarie.

Le coperture potranno essere restaurate secondo le caratteristiche costruttive ed
estetiche tradizionali, esclusivamente con tegole curve (coppi o tegole sarde) eventualmente
di recupero, con estensione anche agli elementi accessori quali gronde, pluviali, comignoli,
cornicioni ¢ ¢osi via.

Le tinteggiature dei prospetti estermi dovrammo essere realizzate con velature a base di
calce aerea e pigmenti naturali, ossidi ¢ terre a colorazione tenue ¢ monocromatica, con
preferenze per le tonalitd rosate ¢ nella gamma dei colori delle terre, armonizzandosi con
quelle degh edifici confinanti, secondo la gamma prevista dall’abaco dei colori.

Obiettivi previstt dallo strumento urbamstico per ’1solato 22, pur assumendo come
riferimento 1’attuale assetto, sono la sistemazione dei tratti i +iabilith secondaria e
mantenimento dei caratteri tipologici ¢ funzionali attraverso interventi di riqualificazione ¢
valorizzazione delle unita edilizie e relative aree di pertinenza. Gli indici medi previsti sono
di 1.9 mc/mg per quello territoriale ¢ di 3,11 mo'mng per quello fondiario. Sono ammesse
opere di manutenzione straordinaria subordinate al rifacimento della tinteggiatura di tutte le
facaate e rifacimento della pavimentazione e realizzazione o adeguamento delle recinziomn.

Quanto alle destinazioni d’uso, relativamente al fabbricato in esame, sono ammesse la
civile abitazione, gl uffici, gli studi professionali, gli ambulatori, le agenzie, le attivata di
servizio ¢ assistenza, 1 laboratori artigianali e relativi magazzim, le attivita artistiche.

Le aree esterne possono essere sistemate a giardino, a orto oppure pavimentate ¢ destinate
alla sosta privata delle rispettive umta immobiliari.

Con rogito Sergio Flonis del 17/06/2000, Rep. 6391422872, Trascrizone

n.19844/13993 del 26/06/2009, 1 comugi ¢
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acquistavano I'immobile di via Oristano per la quota di 1/2 ¢iaseuno dal sig.

{(nato a il g ) e contraevano ipoteca
volontaria di Eure 163.742,00 a garanzia di mutuo fondiario di Euro 81.871,00 in favore di
Banca di Credita Sardo SpA (C.F.00232340927).

Il fabbricato versava in pessime condiziom di manutenzione ¢ necessitava di aleum
interventi edilizi di recupero, specie nelle parti di pii antica realizzazione.

La plamimetria catastale del 27/10/2008 certifica la situazione dell’immobile prima
dell’avvio dei lavori che il sig, esegui in economia, avvalendosi saltuariamente della
collaborazione di ammei o parenti stretti.

Durante un normale controllo di vigilanza edilizia in data 21/02/2011, come da verbale
di accertamento di cui al Prot. n.57/P.M. del 16/03/2011 (Allegato 01), ’agente della
Polizia Mumnicipale individuava nella via Oristano un cantiere edile privo
della prescritta cartellomstica e, alla richiesta del titole abilitativo per 1’esecuzione dei
lavori, 1’ operaio ivi presente (il sig. ) dichiarava di non disporre della
documentazione richiesta ¢ che avrebbe riferito al proprietario.

Verificata presso I’Ufficio Tecnico la protocollazione di una comunicazione di imzio
lavori di mamutenzione ordinaria (Prot n2160A del 21/02/2011), Pagente
effettuava in data 23/02/2011 sopralluogo congiunto c¢oi teemici comunali (geometri

e ) per Paccertamento delle lavoraziom effettuate ma
trovando il cantiere chiuso imitavano 1 riliewi alla sola parte esterna del fabbricato.

Nella relazione di sopralluogo del 24/02/2011 (Allegato 02) si indicavano le seguenti
lavorazioni: “demolzione ¢ ricostruzione dei tetti di copertura com sporgenza esterna
rispetto of filo muro, realizzate con travatura e tavolato i legno con sovrastante marto di
tegole, madificando la tpologia costrigtiva del preesistente {cappo cande a sporgere da
filo mura); wmtonqeature parete fromte cartile e ripristini stipiti, spallette e gqualche
davanzale; demolizione muretto del timpana sopre tetto nella facciata fromte strada”.
Inquadrabili come opere di manutenzione straordinaria (art.3 lett.b del D.Lgs 380/01),
erano assoggettate al regime di autorizzazione edilizia {(art.13 comumna 1 lett.a della L.R.

23/85). Le modifiche apportate alla copertura necessitavano inoltre ¢ preventiva
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autorizzazione paesaggistica (art.146 del D.Lgs 42/04) in quanto ’intervento ricadeva
all’interno del centro matrice vineolato dal Piano Paesaggistico Regionale.

Le lavorazom eseguite rientravano nella fattispecie sanzionatoria prevista per “opere
eseguite Seriza autorizazionsg”, soggetta altresi alle sanziom ammimstrative ¢ penali per
assenza di autorizzazione paesaggistica.

In data 25/02/2011 seguiva pertanto I'ordinanza n.5 di sospensione dei lavon per
assenza di idoneo titolo edilizio (Allegato 03) ¢ si intimava al proprietario di contattare
I’Uthicio Teenico per concordare un sopralluogo all’interno dell’immobile.

Per le  difformmitd  accertate si  sarcbbe potuta presentare istanza di
cone essione/autorizzazione edilizia in accertamento di conformita (a condizione che 1 lavori
fossero conformi alla disciplina urbamstica ed edilizia vigente) ¢ i accertamento della

compatibilita paesaggistica.

In data 03/03/2011 il sig. s1 presentava presso gli uffici della Poliaa Municipale
¢ concordava per il giorno 08/03/2011 sopralluogo congiunto con |’agente , il
tecnico comunale geom. ¢ il proprio tecnco di fiducia geom

per ’accertamento delle lavoraziom interne effettuate.

La demolizione di tramezzi, il ripristino di intonaci, la modifica degli impianti ete.
ricadevano complessivamente fra le opere di mamutenzione straordinaria ed erano
assoggettate al regime di autorizzazione edilizia.

In ogm caso per le modifiche apportate alla copertura s1 sarebbe dovuta richiedere
preventiva autorizzazione paesaggistica in quanto ’intervento ricadeva all’interno del
centro matrice vincolato dal Piano Paesaggistico Regionale. Della suddetta violazione
edilizia, costituente reato, veniva resa comunicazione alla competente Autorita Giudiaaria
(Relazione del 14/03/2011 di cui al Prot.3024, Allegato 04).

In data 13/05/2011, prot. 6243 A, il sig. presentava istanza di accertamento di
conformita edilizia ¢ di compatibilitd paesaggistica (Allegato 05), corredata dalle tavole
grafiche a firma del geom in cui si illustrava la situazione dell’immobile

ante e post interventi eseguiti (Allegato 06) e da relazione paesaggistica (Allegato 07).
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S1 legge in quest’ultima che gli puterverti & mamgenzione della copertura hanno
fteressato la demolizione del timpano fromale e della gronda i lamiera zincata oramar
deteriorata, il rinforza e i npristine del cordolo laterale, la realizazione di wn miove
timpana tetto, la sistemazione della sporgenza esistente con mnesti di legno lamellare e
tavolata, sostituzione di tegole curve dello stesso genere di quello preesistente,
posizionam ento di une nuova gronda e relativo pluviale in alluminio color rame.

Gli snterverti di mamdenzione della veranda esisterte al piane primo sonoe consistiti
nella demalizione di guella esistente realizzata con pannelli in lamiera zincata su strutiura
lignea tipo Trieste (le travi presertano 1 tronco scortecciato e squadrata e smussato sui
guattro Lati per tutta lq lunghezza, mtaccando la fibra del legno solo superficialmente per
wne maggiore resistenza meccenica) e listelli in abete, sistemazione della muratura
portaite posteriore e laterale, realizzazione di muiova stritture portaie i legno lamellare
a prrta sagomata formarte sporgenza di 70 cm, posizionamento di miove tavolata in abete
da cm 2 e guatng tmpermeabilizante, ¢ a completamento posa di tegole curve come i
COpErtiura.

Gli imterventi di marmitenzione dell paree laterale fromte cortile hamno rguardato i
ridimensionamento df wune finestra, la sistemazione della murature tn genere e delle
spalline, architravi e alcunt davanzali degli infissi, 'itonacatura con materiali idoner, i
ripristine degli infissi preesisterti com sostiuzione di alome parti deteriorate e
irrecuperabili, la rimazione delle staffe in ferro per il sostegna dei cawi Enel ¢ altri piccoli
favort di contorne.

Gli imterventi di mamaernzione wterna hamno riguardato la riorganizzazione degli
spazi abitativi feon demolizione e costruzione df tramezzi), la realizzazione o nuovi
itonael, pavimentaziont e tpteggiatire, disposizione di un nuove bagno suoentrambi 1
piani ¢ relative finiture wreme, ripristine degli impiwat wrico ed elettrica, varie ed
evertiall.

Gli interventi miravano al ripristino funzionale dell’immobile ¢ al miglioramento della
qualita abitativa, senza aleuna modifica alle superfici € volumetnia esistente. I lavon sono

stati eseguiti in ¢conomua dal proprietario ¢ da persone con stretta parentela.
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I recupero funzionale programmato sarebbe stato vantaggioso non solo per il
proprietario ma anche dal punto di wvista culturale, storico ¢ sociale, si sarebbe potuto
valorizzare un ¢ontesto urbano poco abitato e degradato.

Larelazione concludeva specificando che le opere gia realizzate in assenza di adeguate
autorizzazioni rientravano nei lavori di manutenzione ordinaria e straordinaria, rispettavano
quanto prescritto nel contesto storico e paesaggistico di “recupero di un fabbricato™ e
rientravano nei lavon autorizzabili in accertamento di conformta ediliza.

Con Determinazione n.237 del 05/02/2015, 1l Servizio Tutela Presaggisticn accertava
la compatibilita delle lavorazioni eseguite lirmtatamente al profilo paesaggistico, riservando
al Comune ogm competenza in materia urbanistica e alle altre Autoritd competenti per altri
distinti profili, ¢ sanzionava il proprietario al versamento ¢i 1.500,00 Furo entro 60 giorm
dalla ricezione della notifica (Allegato 08).

Questi, con istanza n.54709 del 22/12/20135, chiedeva la rateizzazione della sanzione
che, con notan. 55796 del 31/12/20135, veniva dilazionata in 24 rate mensili da 63,11 Furo a
partire dal 31/01/2016.

Visto 1l sollecito al pagamento delle rate scadute (nota n.24956 del 05/09/2016) e che
alla data 07/03/2017 risultavano non corrisposte complessive 14 rate, considerato che il
debitore non aveva proposto impugnativa avverso il provvedimento sanzionatorio che
pertanto divemiva defimtivo e il credito certo, liquido ed esigibile, 1’ Ammunistrazione
procedeva al recupero coattivo.

1 Servizio Titela del Paesaggio con Determnazione n.371 del 07/03/2017 (Allegato
09) ingiungeva al sig. il pagamento di 1.519,81 Euro entro il termine & 30 giorm
dalla ricezione della notifica ¢ in caso di inottemperanza avrebbe trasmesso la pratica alla
Direzione Generale dei Servizi Finanziari per Pattivazione del recupero del credito, con
aggravio delle spese, oneri e interessi come per legge.

L’atto di cui sopra assumeva valore i titolo esecutivo a1 sensi dell’art.229 del D.Lgs
51/98 ¢, decorso il termine assegnato per il pagamento, si sarebbe proceduto all’esecuzione
forzata ai sensi dell’art.5 e seguenti del Regio Decreto n639 del 14/04/1910 e della

Deliberanione della Giunta Regionale n.38/11 del 30/09/2014.
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L’interessato avrebbe sempre potuto produrre ricorso o opposizione agli orgam
competenti del Tribunale Civile di Oristano.

In data 31/05/2018, come risulta dalla relazione di cui al Prot. 84/PM del 04/06/2018
{(Allegato 10), il teenico comunale geom. ¢ I’agente di Polizia Municipale

§i recavano presso ’immobile di via Oristano al fine di venficare la
rimessione in pristino (ingiunzione del Tribunale di Caglian n.9/2015) delle opere
realizzate abusivamente e riscontravano il persistere delle difformmtd, in particolare per
quanto atteneva D’alterazione della tipologia della copertura, non piti a coppo canale a
sporgere dal filo muro ma conuno sbalzo di circa 70 em dell’intera copertura laterale.

Quanto alla sanzione amministrativa per opere eseguite in assenza di autorizzazione
edilizia n zona vincolata (norma in vigore alla data di presentanone dell’accertamento),
I’Utficio Teenico era ancora in attesa della comunicazione di avvenuta conclusione del
procedimento di accertamento paesaggistico.

In data 27/06/2023 1 geom. redigeva una relazione nassuntiva sul
procedimento  ammunistrativo di  via Onstano, precisando che diversamente
dall ‘accertamento di conformid edilizia di o all*art.36 del DPR 3802001 che prescrive
che 1l rilascio del permesso th sanagoria sia subordinato af pagamerto dell’oblazione,
Daccertamento della compatibiitd paesaggistica di cui of combinato art. 167 ¢ 181 dél
D.Lgs 42/2004 nown dispone 1 tdl senso e pertanto se riascicto parere favorevale dal
Servizio Tieela Paesaggistica mantiene la suq efficacia anche i assenza del pagamento
della sanzione, che verrd pai recuperata codtivamente dagli Ufficr Regionali preposti.

La non ancora avvenuta conclusione del procedimento di accertamento edilizio efo
I’applicazione della relativa sanzione amministrativa sono imnfluenti sotto il profilo della
definizione del procedimento penale che nsulta essere conseguente al solo reato
paesaggistico (art.181 del D.Lgs 42/2004) ¢ non anche a quello edilizio, essendo
quest’ultimo per tipologia ed entith delle opere escluso (Allegato 11).

In data 10/08/2023 il Sostituto Procuratore Dr. , preso atto della
Determmnazione n.237 del 05/02/2015 del Servizio Tutela Paesaggistica di accertamento

della compatibilith paesaggistica per le opere realizzate, vista la disposizione del Giudice
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dell’Esecuzione del 17/07/2023 di revoca dell’ordine di rimessione in pristino dello stato
dei luoghi, procedeva all’archiviazione del fascicolo Attt Esecutivi n9/2015 Reg. Dem.,
notificato a mano al Comune df Gommosfanadige in data 22/08/2023 (Allegato 12).
Interpellato telefomcamente dal CTU in data 13/12/2023, il geom. confermava
che la pratica urbanistica di accertamento di conformitad non si sarebbe potuta concludere
fintanto che il sig. non avesse ottemperato al pagamento della sanzione
ammministrativa prevista (non quantificata con precisione ma compresa entro i 300 Euro).
Nella documentazione ricevuta dal Cormmune di Gonnosfanadiga in data 28/06/2023,

non era presente alcun certificato di agibilita.
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7. EVENTUALE SUDDIVISIONE IN LOTTI DEL BENE OGGGETTO DI PIGNORAMENTO

Il bene oggetto di pignoramento non si presta a una suddivisione in lotti separati,

presenta una forma stretta e allungata difficilmente divisibile in pit unita indipendenti.

3. PROPRIETA/COMPROPRIETA DEL BENE QGGETTO DI PIGNORAMENTO

Intestatari del bene indicato in pignoramento, ciascuno per 1/2, sono 1 signori:
- , hato a il ; ;
- ,hata a il 2 ;
comugi in regime ¢i comunione legale dal fino al divorzo del

Si evidenzia che nell’udienza di separazione consensuale del 19/05/2016 (RG

n.9406/2015, cron.10421/2016) 1l Giudice poneva a carico del sig. I’ onere

del pagamento dei ratei del mutuo per Euro 514,08 mensili fino alla scadenza nel 2034,

9. STATO DI OCCUPAZIONE DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

L’immobile al momento del sopralluogo risultava abitato dalla sigra

¢ dai suoi cinque figli, tre maggiorenni ¢ due ancora minorenm.
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10. EVENTUALI PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE

Provvedimento di assegnazione della casa comugale di cui all’udienza di separazione
consensuale del 19/05/2016 (RG n.9406/2015, eron.10421/2016), in base alla quale la sig.ra
dimorera unitamente ai figli ¢ provvedera al pagamento delle utenze;

il sig, invece provvedera al pagamento dei ratel del mutuo della casa per un
importo mensile di Euro 514,08 ¢ scadenza nel 2034. I comugi infine provvederanno alle

spese straordinarie preventivamente comunicate ¢ documentate nella misura del 50%.

11. EVENTUALI VINCOLI GRAVANTI SUL BENE OGGETTO DI PICNORAMENTO

Non si rilevano vincoli di natura storica, artistica o alberghieri di inalienabilit o

indivisibilita, salvo le preseriziom previste dal Piano Particolareggiato per il centro storico.

12. EVENTUALI DIRITTI DI CENSCG, LIVELLO G USQ CIVICO

Non si rilevano diritti demaniali di superficie, servitti pubbliche o usi civiei.
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13. STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEL BENE OGGETTO DI PIGNORAMENTO

13.1. LA METODOLOGIA ESTIMATIV AL
I principi fondamentali dell’Estimo contemporaneo quale disciplina dottrinaria,
possono cosi essere enunciati:

- I valore di wn bene ecomomico dipende dallo scopo della sttma. Una corretta
valutazione di un bene economico & possibile soltanto allorché sia noto il fine per cw
la stima stessa & stata condotta.

- La previsione & ["attributa indispensabile del giudizio di stima. Valutare significa
esprimere giudizi di equivalenza fra beni economici. La stima & dunque la previsione
di un prezzo futuro che dovrebbe verificarsi per effetto di cause note ¢ gia attualmente
agenti.

- I metoda di stima & unico e 51 basa esclusivamente sulla comparazione. 11 metodo
estimativo consiste nel confronto sintetico o comparativo tra il bene oggetto di
valutazione ed uno o pii gruppi di beni analoghi sotto il profilo funzionale, per i quali
risultino noti i prezzi gia verificatisi in operazioni di seambio.

- I giudizio df stima deve essere oggettivo ¢ generalmernte valido. Esso dovra quindi
essere formmlato secondo il principio dell’ordinarietd, attribuendo a ordinario il
signficato statistico di pid frequente. L’oggettivith del confronto da istituire va
perseguita nella scelta delle caratteristiche che maggiormente possano influire sullo
seopo della stima: alla base della comparazione dovra essere posta una opportuna serie
di parametri, comum a tutti 1 bem comparati, che presentino la possibilita di essere
espressi quantitativamente ¢ nel contempo qualifichine in misura sufficiente ciascuno

dei beni relativamente allo scopo della stima.

Gli imumerevoli scopi che inducono all’esecuzione di una stima possono essere
conseguiti. mediante un ristretto numero di eritern di stima, ovvero attraverso la

determinazione di uno dei seguenti aspetti del valore:
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- Vdore di mercato: rapporto di equivalenza tra la moneta ed un dato bene economico
in funzione delle caratteristiche della domanda e dell® offerta.

- Valore di costo: somma dei valori di mercato di tutti 1 fattori produttivi occorrenti per
la produzione del bene stesso.

- Vdore complementare: differenza fra il valore di mercato dell’intero complesso di
beni tra loro complementari ed il valore che rimane al complesso medesimo dopo la
separazione del bene in oggetto.

- Vdore di trasformazione: differenza fra il valore di merecato attribuibile al bene dopo
la trasformazione ed il costo delle opere necessarie alla trasformazione.

- Vdore di surrogazione: prezzo di mercato di un secondo bene economico che presenti
la medesima utilith di consumo o strumentale del bene oggetto di stima ¢ che gl s
possa pertanto sostituire.

- Vdore di capitalizzazione: valore capitale corrispondente all’aceurmnulazione di tutt 1

redditi futuri ordinariamente ritraibili dal bene al tempo di riferimento della stima.

I suddetti aspetti economici consentono di esprimere in termini monetari il valore di un
bene in funzione dello scopo della stima. Nonostante il valore finale sia sempre quantizzato
in moneta, sarebbe erroneo mediare valori desunti da differenti criteri di stima poiche

diversi sono i ragionamenti logici che hanno condotto a quei valori.

Fra i eriteri di stima quello che assume maggiore importanza nella pratica estimativa &
il pit probabile valore di mercato poiché sta alla base degli altri cinque. Pur essendo il
metodo di stima unico ¢ basandosi sulla comparazione, la disciplina estimativa continma a
distinguere per la determinazione del valore di mereato degli immobili urbani, un metodo di
stin per comparazione diretta, fondato sulla comparazione fra il complesso delle
caratteristiche dell’unitd immobiliare in esame ¢ quelle di altri immobili analoghi di ewm
siano stati accertati i prezzA in ocecasione di compravendite avvenute nel tempo di

elaborazione della stima medesima, e un wetodo di stinus per comparazione indiretts o
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capitalizurtione dei vedditi che & incentrato prevalentemente sull’applicazione di aleuni

concetti di matematica finanAaria.

La scelta degli immobili da comparare richiede 'individuazione di un mercato
omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale 1a formazione del valore
immobiliare assume caratteri cormmmi ¢ ben precisi I parametri di confronto utilizzati

possono essere raggruppati nelle seguenti categorie:

Curatteristiche di localizuizione:

- Ubicazione dell’immobile rispetto al centro urbano.

- Livello dei collegamenti viari € dei servizi i trasporto pubblico.

- Presenza di attrezzature collettive (seuole, mercati, uffici pubbliei ete.).

- Dispomibilita a distanza pedonale di un sufficiente numero di esercizi commereiali
al dettaglio, specialmente per generi di largo ¢ generale consumo.

- Livello di qualificazione dell’ambiente esterno; dispombilith di verde pubblico,

amenita del sito, assenza i inquinamento ete.

Carutteristiche di posizione:

- Esposiaone prevalente dell’uniti immobiliare.
- Eventuale panoramieiti.

- Luminosita.

- Prospicienza.

- Altezza dal piano stradale.

Curattesistiche tipologiche.

- Eta dell’ edificio ¢ delle eventuali unita immobiliari aggiunte in epoche suceessive.

- Caratteristiche architettonmche, da valutare tanto in rapporto ai pregi conferiti ad
ogm singola unitd immobiliare, quanto in funzaone degli eventuali cost di

manutenzione nonché dei vincoli di destinazione ¢ di modificazione.
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Tipologia ¢ condizioni statiche delle strutture, esaminate anche alla luce di
eventuali sopraelevazioni, alterazioni o modifiche apportate nel tempo alle struthure
originarie, delle coperture ¢ delle rifiniture.

- Caratteristiche compositive ¢ di manutenzione degli ambienti comuni (androni
d’accesso, scale ete.) ¢ della specifica unitd immobiliare (dimensiom, forma e
distribuzione interna dei vani & abitazione ¢ dei servizi), con particolare riferimento
all* ordinaria destinazione d’uso per la quale gli ambienti stessi sono stati concepiti.

- Dispersioni ¢ forma delle aperture nei vam, degli accessi ai locali scantinati ¢ loro
condiziom di utilizzo: aerazione, presenza di urmdita ete.

- Caratteristiche ¢ condizioni degli impianti tecnologici, sia condominiali che privati:

rete fognaria ¢ pluviale, rete di adduzione idrica, rete elettrica, eventuale rete di

adduzione del gas di cittd, impianti ascensore ¢ montacarichi, telefoni intermi ete.

Carmtteristiche prodisttive.

- Situazone locativa attuale dell’unita immobiliare.

- Presenza di serviti attive o passive, diritt ¢ oneri di qualsivoglia natura.
- Eventuale esenzione temporanea da imposiziom fiscali di qualunque tipo.
- Stato giunidico del venditore ¢ assenza di problemi legali.

- Modalita di pagamento del prezzo richiesto.

- Presenza di mutui baneari.

- Eventuali agevolaziom fiscali all’atto dell’acquisto.

Volendo quantificare 'incidenza percentuale delle singole caratteristiche nella
formazione del prezzo, pur con delle inevitabili approssimaziom, potremo realizzare la

seguente tabella:
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Mercato omogeneo
relativo alle aree

Iercato omogeneo
relative alle aree

Mercato omogeneo
relative alle aree

Parametri di confronto centrali intermedie periferiche
Walore Valore Walore Walore Walore Walaore
minime | massime | minime | massime | minime | massimo

Caratteristiche di localizzazione 5 %% 10 %% 10 % 30 % 15 %% 35 %%
Caratteristiche di posizione 159% 25 % 10 % 20 % 10 % 25 %
Caratteristiche tipologiche 15 % 30 % 20 % 23 % 3% 20 %
Caratteristiche produttive 25 % 35 % 10 % 25 % 10 % 20 %%
Totale 60 %4 100 % 50 % 100 % 40 %% 100 %4

11 metodo per comparazione diretta prevede dunque, a seconda della zona di

appartenenza del mereato, ’attribuzione di una percentuale d’influenza a ciascuna delle

suddette quattro caratteristiche.

51 individuano quindi degli immobili di confronto di cui siano noti il valore di
mercato, la superficie commerciale e tutte quelle informazioni necessarie all’elaborazione
dei suddetti parametri, cosi da poter redigere una scala di valon (funzione della percentuale

d’influenza complessiva) nella quale posizionare I'immobile oggetto di stima, come

schematizzato in tabella:

Immebili di confronto

Percentuali dinfluenza

Costo unitario

Immobile n.1
Immeobilen 2
Immokile oggetto di stima
Immeobilen 3
Immeobile n.4
Intmobile n.5

1%
H2 %
K%
3%
4%
5%

¥1 Eurofmg
T2 Eurofmg
T (incognito)
T3 Eurofmg
T4 Eurofmag
TS5 Eurofmag

Da un punto di vista analitico, si procedera con una regressione lineare che individua
una retta interpolante in funzione dei valori noti ¢ nella quale 1a somma algebrica delle

singole deviaziom (differenze fra il prezzo reale del bene ¢ quello caleolato con la stessa) &

minma:

Y =qg+bX
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

I coefficienti incogniti @ ¢ b si ricavano risolvendo un sistema di equazioni normali,

essendo Vil numero degli immobili di confronto:

N

_ Nin T

| i=l =1 =1

i N N
S, X,
a= i=] —b i=
I N
N N N
SR e e s
b _ i=l i=1 i=1I

1 metodo della capitalizzazione dei redditi si fonda invece sull’uso & alcune
formule di matematica finanziaria che, attraverso il calcolo di un interesse composto di ew

si tralascia I’ esposizione, conducono alla seguente relazione:

Feddita netio
Saggio o capitalizzazions

Valare di mercaio =

La determinazione del valore di mercato di un immobile viene dunque ricondotta al
calcolo del reddito antmo netto ¢ del saggio di capitalizzazione.

Per quest’ultimo si fa solitamente riferimento ad un valore medio derivante da
analisi statistiche su dati relativi a centri di differenti caratteristiche urbane ¢ demografiche

¢ oscillanti fra 1 seguenti valori:

Saggio di capitalizzazione miin ML

Centri di grande dimensione 0,50 % 4 50 %
Centri i media dimensione 1,50 % 5,50 %
Centnt di limitata dimensione 2.00 % 6,00 %

S1i partira da un saggio di capitalizzazione medio r,, espresso dalla media aritmetica fra
1 valori mimmo e massimo riportati in tabella per amivare al saggio di capitalizzazione
finale » conseguito dopo una serie di aggiunte (per giudiz negativi) o sottrazion (per

riudizi positivi) associate alle valutazioni attribuite ai singoli parametri di confronto.
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Thicarione dell’immobile rispette al centro urbano TLivello dei
1) : 5 : : 10,22 %
collegatnentt & del servizio del trasport.

21 | Presenza attrezzature collettive a distanza pedonale. +028%

Cualificazione dell’amtiente esterno. Idoneita insediativa Prevision
3 0,18 %

di peggioramenti o miglioramenti ambientali.

Caratteristiche
di localizzazione

41 | Livello inquinamento ambientale Presenza verde pubblico o private. | £ 008 %4

91 | Disponibilita d spazi pubblici o privat utilizzakili a parcheggio. + 0,06 %

61 | Caratteristiche di panoramicité, + 036 %

Ty | Caratteristiche di prospicienza e di luminosita +0,20%
21 | Quota rispetto al plano stradale. + 0,08 %
| Dimensiont suberdinariefsuperordinarie degli spazi copertifscoperti. + 006 %

Claratterist
di posizione

Grade i rifinitura interna ed esterna Livelle tecnologice e di
103 : P T0.16%
efficienza degli impianti.

Mecessitd di manutenzione ordinaria e stracrdinaria. Sicurezza delle

Caratteristiche
tipologiche

. N : +0.12%
sitiazioni strutturali.

12) | Eta dell’ edificio + 0,10 %
e Possihalita di dilazioni nel pagamenti {anche per la presenza di mutu
R 13) o + 006 %
= edilizi)
g i Suscethihilita & trasformarioni, adattamentt e modifiche i

= 14y . X 0,04 %

R destinazione.

La determinazione del reddito netto ammo R,.,, avviene sottraendo al reddito lordo

anmuo F,,;, le spese che il proprietario dell’immobile sosterra durante ’intero anno:

Rnsrro = Riord'o B Spese

I reddite lordo wimio Fi.s, si caleola detraendo al canone di locazione anmuo
posticipato gli interessi legali derivanti dalle mensilita anticipate come fondo
dall’affittuario ¢ sommandovi I'interesse commerciale. La cauzone risulta fruttifera a
favore dell’affittuario poiché il profitto derivante dall’investimento della cauzione a tasso

d’interesse commerciale & inferiore a quello ottembile a tasso d’interesse legale.

Reddito lordo annue = Canone & locazione annuo posticipato -
Interess legali sulla cauzione +

Interessi compmarciadl sulla couzions

Inigressi legall sulla cauzione =  Canone mensile di locazions i
MNumera mensiliia x

Thsso d interesse le gale
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PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

Inieressi commerciall sulla cauzione = Canone mensile di locazions x
Numiero mensiliida  »

Tasse d Tniere sse commarcials

1 canone di locazione amiuo posticipato C,, si determina posticpando alla fine
dell’anno il canone mensile di locazione C;, secondo la relaaone seguente, avendo indicato

CON 7 e 1l tasso i interesse commerciale:
iz i 2 i
Cp = [£+ rcmgj+ o {I+rcmEJ+ I L [f+rcm E]-F o {I+ i E]
Sommando si ottiene la forma piv compatta: o« = ¢ [1‘2 +7 ﬁ}
= m conm iz

1 canone mensile &1 [acaziorne Cm si determina sulla base di nlevazion sul mercato
immobiliare, spesso oggetto i pubblicazioni ¢ verifiche di congruita da parte di enti quali

I’Osservatorio sul mercato immobiliare dell’ Agenzia del Territorio.
La tabella seguente riassume 1’andamento del tassa di interesse legale verificatosi nel

corso degli ultimm anni:

Daia Inieresse legale Data Interesse legale
21041042 50% Q80172014 L0%
1671271990 10,0% 08017201 5 0.5 %
0170171997 50% 08/012016 0.2 %
0170171990 2,5 % 01012017 0.0 %
017012001 3,3% 010172018 0.3 %
017012002 3,0% 080172019 0.8 %
017012004 2,5 % 02/0172020 003 %
047012008 3,0% Q870172021 0.0 %
01012010 50% 08012022 L23%
017012011 Li% 0240172023 500%
017082012 2,5 % Q840172024 250%

Restano infine da analizzare le spese che il proprietario dell’immobile sostiene

annualmente e c¢he influiscono percentualmente secondo 1 seguenti valori:
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i, Percentuale & Percentuale 4
Categorie di spesa e o T :
incidenza minima | incidenzamassima

1) Spese di manutenzione ordinaria e straor dinaria 3,50 %4 6,00 %
2) Spese per servizi e amministraziont 0,50 %% 4,00 %
31 Alee per sfitti e inesigibilita 0,00 %% 2,00 %%
4} Spese per assicurazi on 0,00 %% 2,50 %
01 Aliguote di amm ortamento 0,00 %4 5,00 %
61 Aligquote per imposte e tasse 24 00 % 20,00 %4

St definisee Stperficie wtile 5, di un immobile la sua superficie calpestabile misurata al
netto dei mun interni ¢ perimetrali nonché delle soglie di passaggio e degli sguinei di porte
¢ finestre.

81 definisce Superficie commerciale di un immobile la sua superficie coperta al lordo
dei tramezzi interm ¢ dei muri perimetrali, maggiorata dagli eventuali vam accessori.

La tabella seguente riassume i criteri utilizzati per il calcolo della superficie
commerciale secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari redatto da Tecrnoborsa e

Agenzia delle Entrate:

superfici principali

Descrizione Incidenza Annotaziont
Superficie utile netta calpestabile 100 %5
Muri perimetrali 100 %, Calcolare fino allo spessore max di 50 cm
Muri perimetrali in comunione a0 %o Calcolare fino allo spessore max di 25 cm
Man sarde 75 % Altezzamedia minima di metr: 2,40

Alterza media minima inferiore a metri

; - i
Sottotettt non abitabili {mansar da) 35% 5 0% alteres iinims di tn &l 50

Soppalchi abitabili

. ey : :
i b e vmraloi e vant pris o) H0 % Alterzamedia minima di metri 2,40
Soppal chi non abitabili 15 %

Verandg . o 20 %

(con finiture anal oghe a vani principali)

WVeran de 60 %

(con fniture inferiort al vani principali) ‘

Taverne e locali seminterratt abitakali €0 % Altezza media minima di metri 2,40

(collegati ai vani principali)

Per il calcolo della superficie commerciale, lirmtatamente alle shitamiond per le quali non sia posahile
provwedere ad uno specifico riliewo, con molta approssimarions s potranno considerare le murature
internefesterne/comund aopli cando unamaggiorazione del 10 % alla superficie utile.
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Superfici secondarie

Descrizione Incidenza Annotarion

Applicabile fino a 25 maq,

: w : -:-
Rl B L o kit I"eccedenza va calcolata al 10 %
: Applicabile fino a 25 mq,
0,
Terrazzi e logge 35 % I"eccedenza va calcolata al 10 %
— Applicabile fino a 25 mq,
n,
Tefasribangydlate) G |"eccedenza va calcolata al 10 %
. . Applicabile fino a 25 mq,
n,
Padnara L |"eccedenza va calcolata al 10 %
: oy Applicabile fino a 25 mq,
0,
Corti e cortili 10% I’eccedenza va calcolata al 2%
Giardini e aree di pertinenza 15 % Applicabile fino a 25 mq,
1 appartatn ento gccedenza va cacolata 0
(di ) ’ I ecced dcolata al 5%
Giardini e aree di pertinenza 10 % Applicabile fino a 25 mq,

(di wille e willini) I’ eccedenza va calcolata al 2 %

Per le superfici non comunicantt con 1 vani principali, constderare 1 50 % dell’incdenza

Superfici vani accessori e parcheggt

Descrizione Incidenza Annotariom

Cantine, soffitte & locali accessornt

U SRR 20 % Alterzaminima i metri 1,50
inon collegatl & vani princpali)

S £ g (] tezza minitna di metn 2,
ii?filg::lcisiﬁl principali) B A g o e
Locali tecnict 15 % Altezzaminima i metri 1,30
Eox (in autorimessa coll ettiva) 45 %

Eox (collegato a vani principali) 60 %%
Eox (hon collegato al vani principali) a0 % Eeecst ond Hpordtl sy

2,50 5,00=12,50mq

Posti auto copertt

: : . 35 %
iin autoritmessa collettiva) H

Posti auto scoperti 20 %

Si definisce pergolste “una struttura realizzata al fine di adornare e ombreggiare
giardim o terraza e consiste in un’impaleatura, generalmente di sostegno di piante
rampicanti, costituita da due o pii file di montanti verticali riuniti superiormente da
elementi orizzontali, tale da consentire 1l passaggio delle persone ¢ aperta su almeno tre lati
¢ nella parte superiore. Normalmente il pergolato non necessita di titoli abilitativi edilizi ma
quando ¢ coperto, nella parte superiore, anche per una sola porzione, con una struttura non
facilmente amovibile, realizzata con qualsiasi materiale, & assoggettato tuttavia alle regole

dettate per la realizzazione delle tettoie”.
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Si definisce gazebe “una struttura leggera, non aderente ad altro fabbricato, coperta
nella parte superiore ed aperta ai lati e realizzata con una struttura portante in ferro battuto,
in alluminio o in legno strutturale, talvolta chiuso ai lati da tende facilmente rinmovibili ¢
talvolta realizzato in modo permanente per la migliore fruibilith di spazi aperti come
giardini o ampi terrazzi. Se utilizzato come struttura temporanea non necessita di titoli
edilizi” ma “nel caso in cui sia infisso al suolo & necessario il permesso di costruire™.

Si definisce veranda “un locale o spazio coperto avente le caratteristiche di loggiato,
balcone, terrazza o portico, chiuso swi lati da superfici vetrate o con elementi trasparenti ¢
impermeabili, parzialmente o totalmente apribili. La veranda, realizzabile su balcom,
terrazzi, attici o giardinmi, & caratterizzata quindi da ampie superfici vetrate che
all’ occorrenza si aprono tramite finestre scorrevoli o a libro e, dal punto di vista edilizo,
determina un aumento della volumetria dell’edificio ¢ una modifica della sua sagoma;
quindi richiede 1l permesso di costruire”.

51 defimsce pergotersda “un clemento di migliore fruizione dello spazio esterno,
stabile ¢ duraturo. L’ opera prineipale non ¢ la struthura in s€, ma la tenda, quale ¢lemento di
protezione dal sole e dagli agenti atmosferiei, con la conseguenza che la struttura s
qualifica in termini di mero elemento accessorio, necessario al sostegno ¢ all’ estensione
della tenda. Temuto conto della consistenza, delle caratteristiche costruttive e della
funzione, wna pergotenda non costituisce un’opera edilizia soggetta al previo rilaseio del
titolo abilitativo e rientra all’interno della categoria delle attivita di edilizia libera™.

51 definiscono peorticate (se al piano terra) ¢ peostice (se al piam superiori) “un
elemento edilizio coperto intervallato da colonne o pilastri, aperto su uno o piu lati verso 1
fronti esterni dell’edificio”.

S1 defimsce patio “un cortile interno caratterizzato da uno spazio coperto (porticati ¢
loggiati) sul quale si aprono i1 vari ambienti della casa ¢ da uno spazio scoperto sistemato a
riardino, con vasche e fontane™.

81 defimsce loggin o logginte “quella parte dell’edificio aperta comunicante su uno o

pit lati direttamente con I’ esterno™.

66.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

y
1&',« Firmato Da: MURRU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 628119d965c9939c651 929bbdaraBl 7

L=



PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 2072022 — CTTT DOTT. ING. MURRU MAURIZIO

13.2. DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL TMMORILE.

I valore di stima attribuito all’immobile consiste nella determmnazione del suo pid
probabile valore di mercato derivante dal confronto dello stesso con altri immeobili di
riferimento di cui siano noti 1 prezzi di vendita nel mercato omogeneo attraverso svariati
parametri, sia oggettivi che soggettivi.

Affinché 1 parametri oggettivi possano essere defimti tali, gl immobili considerati
dovranno essere conformi dal punto di vista urbanistico se non s vogliono introdurre errori
grossolam alla fonte. Computare superfici non sanabili ¢ detramre in un secondo momento 1
costi di demolizione porterebbe ad una alterazone del valore di stima.

I valore di stima dovra dunque essere determinato sulle sole superfici conformi o
comungue sanabili ¢ decurtato degli eventuali costi di sanatoria o demolizione ¢ ripristino
nei casi di insanabilita.

La consistenza dell’immobile & determunata dalla sommatoria delle superfici
commerciali dei singoli ambienti, ottente a loro volta dall’applicazione di un coefficiente
di omogeneizzazione alle nspettive superfia lorde.

Determinata la superficie commerciale del bene ¢ assunti come parametri di confronto
le caratteristiche di localizzazione (ubicazione rispetta al centro wrbana, livella dev
collegamenti viari e o trasporto pubblico, presevza di servizi collettivi facilmente
raggnngibili, qualificazione dell’anbierte esterno, presenza di verde pubblico, [vello di
imguinamerta), le caratteristiche di posizione (esposizione, panoramicitd, [uminositd,
prospicienze, altezza di piano), le caratteristiche tipologiche (etd dell ‘edificio, condizioni
statiche ¢ di manutenzione, rifinitiure e dotazione impiantistica) e le caratteristiche
produttive (situazione lacative, presenza di servitiy, eventuali esenzioni o agevoleziont
fiscali, presenza di mutut etc.), st individueranno nel mereato omogeneo immobili similari a

quello in esame ¢ i cui siano noti 1 reali prezzi di compravendita; la valutazione dei
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suddetti parametri di confronto consentird di redigere una scala di valori entro cui
posizionare I’'immobile oggetto di stima e individuarne il pid probabile valore di mercato.

La tabella seguente determina la consistenza dell’ immobile:

Abitazione sita a Gonnosfanadiga in via Oristano n.5
distinta al NCET al Foglio 2 Sezione F Mappale 2076 Sub 3
Descrizione SquﬁdE S re [ncidenza e erﬁu:.:ie
utile lorda commerciae

Ingresso 11,77 my 15,8 mny 100 % 15,84 my
Sogmormo/Franzo 18,26 my 23,00 my 100 %a 23,00 1

Cucina 6,76 mg 9,23 my 100 %a 923 mg

Camera 12,85 mg 15,32 my 100 %% 12,32 my

Fanoterra | Disimpegio 1,60 mg 2,38 my 100 %% 2,38 my
Ripostiglio 3,33 my 4,23 my 100 %a 4 23 mg

Bamo 8,21 mq 11,39 my 100 %o 11,39 my

Corte 16,36 mg 17,838 moy 107 % 1,79 g

Tettoia 20,22 my 22,60 my 25% 5,65 my

Catrera 10,15 my 13,33 my 100 % 13,33 muy

Veranda 13,88 mq 18,00 rag 60 % 10,80 trg

Disimpegio 8,19 mq 11,39 my 100 %% 11,39 mg

; ; Carnera 11,16 mg 13,38 muy 100 % 13,38 muy

Fiano pnmo - —

Ripostiglio 4,29 o 5,24 my 100 % 5,24 my

Camera 13,51 my 13,45 mq 100 %% 18,45 my

EBalcone 1,45 my 1,53 my 25 % 0,41 rmi

Scala 2,79 my 4,59 my 100 %% 4,59 my
Totale 16947 mg

* Incidenza del 10 %applicabile fine o 25 my, Deccaderza v calcolata al 2 %
** Iaciderza del 25 %applicabile frn a 25 ma, Deccadenza ve calcalatae al 10%

1l fabbricato & ubicato in zona centrale, prospetta lateralmente su una piccola corte
privata ¢ frontalmente sulla via Oristano, strada secondaria a senso unico di marcia che
origina dalla vi¢ Regine Elena e termina nella principale via Forrme Bonelli, a servizio
principalmente dei residenti che si traduce in una limitata circolazione veicolare ¢ una
minore rumorositd ambientale. Sufficienti le caratteristiche di posizione, lo stato di
conservazione € il grado di nfinitura interno ed esterno.

Numerose le attrezzature collettive raggiungibili a distanza pedonale: mumnicipio,
ufficio postale, luoghi di culto, fermate autobus, farmacie, ambulatori ¢ uffici privati, bar,

pamfici, pizzerie, pasticcerie, ristoranti, market ete.
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La banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare di Agenzia delle Entrate
congente di individuare un primo elemento di riferimento sull’andamento dei prezzi di
vendita per abitazioni di tipo economico in zona centrale in normale stato di conservazione,
come illustrato nel grafico seguente dal quale si desume come dall’anno di acquisto (2009)
ad oggi i valori unitari abbiano subito una progressiva diminuzione a causa della persistente
crisi economica, restando pressoché invariati nell’ultimo quinguennio e oscillando fra un

minimo di 500 Euro/mg & un massimo 630 Euro/mg.
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Foto 037 - Grafico OMI di Agenzia delle Entrate, valori minimi e massimi per abitazioni
di tipo economico in zona centrale in normale stato di conservazione

Al momento dell’acquisto I’immobile versava in condizioni precarie e si resero
necessari svariati interventi di manutenzione ordinaria ¢ straordinaria (rifacimento della
copertura, degli intonaci esterni ¢ interni ¢ relativa tinteggiatura, della pavimentazione,
degli impianti, modifica nella distribuzione interna, recupero degli originari infissi in legno)
per renderlo nuovamente fruibile.

Gli investimenti effettuati ne incrementarono certamente le quotazioni ma poco dopo il
mercato immobiliare entrod in crisi e si assistette a una svalutazione progressiva.

Le compravendite sono state in parte sostenute dai bassi tassi di interesse bancario
(forte attrattiva all’indebitamento) o dagli incentivi statali per le ristrutturazioni che nello
stesso tempo hanno portato alla svalutazione della moneta e all’aumento generalizzato dei

prezzi, a fronte di stipendi rimasti pressoché invariati se non in regressione.
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Le nuove costruzioni hanno fatto registrare aumenti dal 20% fino al 30%, diventando
di fatto accessibili solo ai piu benestanti. Gli altri hanno dovuto affrontare 1°aumento dei
canoni di locazione nell’incertezza se non fosse pid sensato investire le proprie esigue
risorse in un bene di proprieti, magari di dimensioni piti contenute.

I successive innalzamento dei tassi di interesse, pur riducendo la svalutazone
inflaziomstica, ha innescato un’ulteriore contrazione delle compravendite immobiliari a
livello nazionale (mediamente fra il 15% e il 20%), piti accentuato nei grossi centri urbarni.

Gli operatori di settore prevedono per 1 prossimi mesi un ulteriore rallentamento delle
compravendite e un incremento dell’invenduto, una stagnazione che si protrarra fintanto
che I’ offerta non diventerd pit appetibile ¢ accessibile alla moltitudine.

Anche il mercato & Gonnosfanadiga, un piccolo centro di circa 6.000 abitanti,
rispecchia I’ analisi soprastante ¢ gli annunei immobiliari sono mimerosi.

In base alla ricerca di mercato effettuata, escludendo gli immobili gia soggett a
espropriazione immobiliare ¢ tenendo a mente che proprietari ¢ agenzie mirano al massimeo

profitto, si elencano 1 seguenti annunei d vendita:

Valore Superficie Valae

Annun i immobiliari anmuncio | commerciale | unitario

(Euro) (trg) (Euraim)
Via Sebastiano Satta, 1984, FT, 1F, soffitta, garage, giardino F2.000 117 T01
Via Roma 2P, cucna, salotto, 2 camere, bagno, veranda 95.000 98 959
Via Dante, PT, IF, ingresso, cucina, soggiorno, 4 camere, bagno 124.000 200 620
Casamdipendente 1960, PT, 1E dis, cuciha 5 camers, hagno 38.000 130 677
Presa centro, 1P 2 camers, sal otto, cucing hagno, corte e garage F7.000 140 451
Centro, PT. corte, cucina e salotto, 1F; 2 camere e bagno 90.000 130 692
P zza Giowanni X1 PT, 1P 2 camere, sogg, cucing ingr, bagno A0.000 100 a00
Via Sicilia FT, 1P, ingr, 5 camere, cucina, sogg., disitp., bagno &0.000 214 574
Wia Coceo Ortu, 1980, 2 ahitaz, 10 vani, 2 bagni, corte, garage 95.000 200 475
WValore medio 21

Considerato quanto sopra, valutato I’attuale stato di conservazone dell’immobile, la
sussistenza di una pratica di accertamento di conformiti ancora in essere ¢ da regolarizzare

in base alle ulteriori modifiche interne effettuate del proprietario, la difformmta della
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planimetria catastale per diversa distribuzione degli spazi interni ¢ di prospetto nonché
I’assenza di agibilith, si ritiene di poter attribuire un wvalore unitario di stima di
Eure 580,00y che, moltiplicato per la superficie commerciale, conduce al seguente

probabile valore di mercato:

Valore df inercotor 580,00 Burofmg x 169,47 mg = 98.300,00 Enro

T
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14. SPESE FISSE DI GESTIONE, MANUTENZIONE, STRAORDINARIE, CONDOMINIALIL

EVENTUALI PROCEDIMENTI GIUDIZIARI

Non si rilevano spese fisse di gestione, manutenzione, straordinarie o condominiali.
Come da provvedimento di assegnazone della casa coniugale di cui all’udienza di
separazione consensuale del 19/05/2016, la sigra vi dimorera
unitamente a1 figh ¢ provvedera al pagamento delle utenze; 1l sig. invece
provvedera al pagamento dei raten del mutuo della casa per un importo mensile di Euro
514,08 ¢ scadenza nel 2034. Eventuali spese straordinarie preventivamente comunicate ¢

documentate saranno equamente ripartire fra 1 comugi.

72

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

¢

I_ .

-L‘j Firmato Da: MURRU MAURIZIO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 628119d965c9939c651 929bbdaraBl 7

1;'



PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE RES 307/2022 —CTU DOTT. ING. MURRUMAURIZIO

Con quanto sopra, ritenendo di aver assolto al mandato conferitogli dall’lll.mo Signor
Giudice Dott.ssa Flaminia Telo, il Sottoscritto rassegna la presente relazione, corredata
dagli allegati grafici e tutta la documentazione ufficialmente acquisita e prodotta.

Allega altresi la specifica relativa alle spese sostenute ed agli onorari.

Iglesiag, 1i 22 febbraio 2024

o / A

Dott. Ing. Murru Maurizio
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