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RIEPILOGO DATI - PROCEDURAE.L 352/2000

CREDITORE PROCEDENTE:

- Banco di Sardegna SPA.

CREDITORE INTERVENUTO:

- doValue S.P.A. per Fino 2 Securitisation SRL;

- Equitalia Sardegna SPA,;

- Agenzia delle Entrate — Riscossione.

DEBITORI
g /Il B= |

DIZIARIE® |

IMMOBILE OGGETTO DIESECUZIONE:

Fabbricato su due livelli sto in Comune di L ta in via Ponte n°43, costituito da un piano terra adibito
a locale commerciale identificato al N.C.EU. al Foglio 11 — Particella 327 — Subalterno 1 ed un

primo piano adibito ad abitazione identificata al N.C.E.U. al Subalterno 2, con corile pertinenziale
esterno identificato al Subalterno 3 come bene comune non censibile.
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PROCEDIMENT O DI ESECUZIONE IMM OBIL IARE n°352.2000 — REL AZ IONE DI CONSULENZA TECHICA
C.T.L.

1. PREMESSA

1.1 INCARICO
Il Giudice delle Esecwzioni del Tribunale di Cagliari Dott.ssa Sivia Cocco, tramite
convocazione depositata in Cancelleria il 11/03/2024 con conseguente accettazione di incarico e

giuramento del 22/03/2024, ha conferito al sottoscritto ||| G
I . < golarm ente iscritfo all'Ordine

degli Ingegneri della Provincia di Cagliari al n“jJjJj ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale
di Cagliari, lincarico di Consulente Techico d’Ufficio nel procedimento di esecuzione im mobiliare di
cui sopra.

Nel conferimento, il Giudice delfesecuzione informava lo scrivente delfoggetto dellincarico e

formulava i seguenti quesiti: “... letta l'istanza del’aggiudicatario decaduto, il quale chiede Ia
restituzione della cauzione in quanto la perizia non awrebbe fornito indicazioni essenziali sulle
caratteristiche del bene: 1) sullimmobile persistono abusi non espressam ente indicati nella perizia
allegata alla vendita, presumibiimente non fra quelli sanabili dichiarati nell avwiso di vendita, fra cui

una abitazione abusiva al piano terra la cui demolizione e smalttimento comporta oneri superiori a €
60.000,00; 2) la sussisterza di un grave pregiudizio alla liberalita di adeguamento e impiego del
bene quale un vincolo idrogeologico di alleta massima, gravemente limitativo di qualsivoglia
conversione ad utilizzo all'uopo previsto; preso atto dellinerzia del perito;

NOMINA il perito _ perché depositi una relazione entro 90 giorni dalla
comunicazione del presente provvedimento in cui precisi se neilimmobile pignorato vi siano
uiteriori abusi non menzionati nelia perizia e nel caso indichi gquali sono e prenda posizione
suifasserita presenza del vincolo idrogeologico”.
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1.2 DESCRIZIONE DELLE OPERAZIONI PERITALI

Il sottoscritto, una volta entralo in possesso della documentazione depositata

telematicamente relativa al procedimento di Esecuzione Immobiliare 352/2000, ha avviato le

operazioni peritali che si sono svolte secondo la seguente sequenza:

reperimento degli atti cartacei della procedura depositati in Cancelleria (non essendo disponibili
in modalita telem atica) al fine di visionare i precedenti atti peritali;

verifiche catastali e ricerca della documentazione depositata presso gli Uffici del Catasto di
Cagliari (visure catastali, planimetrie catastali ed estratto di mappa);

richiesta di cenificato di destinazione urbanistica ed accesso agli afti, con conseguente
reperimento degli elaborati progettuali e dei titoli abiltativi riguardanti I'imm  obile oggetto del
quesito, presso [Ufficio Tecnico di competenza del Comune di Uta (Servizio Urbanistica ed
Edilzia Privata);

comunicazione della data di sopralluogo, inviata alla debitrice _ a mezzo di
raccomandata A/R codice n"20007460229-1 in data 02/04/2024, nella quale si fissava
Fappuntamento per il sopralluogo da effettuarsi per il giorno 16/04/2024 alle ore 9:30,;
sopralluogo dellimmobile effetiuato regolarmente alla data e orario fissati, in presenza della
sigra || '« operazioni di rilievo si sono concluse alle ore 10:40. In data
23/04/2024 & stato effettuato un sopralluogo integrativo per effeftuare alcune wverifiche
allinterno dell'abitazione adibita al piano terra. In occasione dei sopralluoghi e stato effettuato il
rilievo metrico delle parti di fabbricato non corrispondenti a quanto gia riportato agli atti dai
precedenti CTU, il rilievo fotografico (di cui allallegato A) dellimmobile in Esecuzione ed &
stata effettuata una ricognizione generale degli ambienti per verificarne la rispondenza agli atti
depositati; tutte le operazioni si sono svolte con la massima collaborazione da parte
dellesecutata.

consulenza con tecnico presso il Comune di Uta — Ufficio Edilizia Privata al fine di chiarire
alcuni aspetti relativamente alle pratiche autorizzative del fabbricato ed al vincolo idrogeologico
vigente.
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2. RISPOSTE Al QUESITI

21 RISPOSTA AL QUESITO 1: PRECISI SE NELLIMMOBILE PIGNORATO W
SIANO ULTERIORI ABUSI NON MENZIONATI NELLA PERIZIA E NEL CASO INDICHI QUALI
SONO

2.1.1 OGGETTO DH QUESITO E VERFICHE PRELIMINARI

Oggetto del quesito & fornire chiarimenti sulla presenza di ulteriori abusi e difformita
urbanistiche, oltre a quelle gia evidenziate dai precedenti CTU nelle perizie agli atti
dellesecuzione, presenti nel fabbricato situato in via Ponte n"43 nel comune di Uta e distinto in
catasto al Foglio 11, Mappale 327, Sub. 1-2. A tal fine & stato necessario reperire gli atti abilitativi
riguardanti il fabbricato in oggetto al fine di definire lo stato assentito e poter idertificare le
difformita esistenti, confermando quelle gia evidenziate precedentemente ed individuando quelle
eventualmente non riscontrate, tenendo conto del fatto che dalla data dell'ultima perizia ad oggi
sono trascorsi ben 15 anni ed & quindi probabile che siano state fatte delle modifiche, sia
sostanziali che non sostanziali, al tempo non ancora realizzate.
Successivamente & stato verificato quanto riportato nelle perizie agli atli redatte dai precedenti
cTU I pcrizia depositata in data 21/09/2001) e dall || EEEGEGEGEGEGE
(datata 20/04/2009).
Infine in sede di sopralluogo si & potuta constatare la situazione esistente, riscontrando alcune
difformita in precedenza non menzionate e verificando quelle gia conosciute.

Titoli abilitativi

Il fabbricato & costituito da un piano terra identificato al N.C.E L. al Foglio 11 — Particella
327 - Subalterno 1, nato originariamente come officina meccanica e poi adibto a locale
commerciale, successivamente sopraelevato con un primo piano adibito ad abitazione identificata
al N.C.E.U. al Subalterno 2.
| titoli abilitativi riguardanti la costruzione, am pliam ento e variazioni sono i seguenti:
- Concessione Edilzia n°161/84 del 11/05/1984, relativa alla costruzione di un fabbricato da
adibire ad officina meccanica (piano terra),
- Concessione Edilzia n"89/86 del 10/02/1987 (variante n°1), relativa alle realizzazione di una
tettoia in ethernit per I'am pliam ento dell’officina;
- Concessione Edilzia n"57/87 del 18/11/1988 (variante n"2), relativa alla realizzazione di
modifiche interne ed esterne all’'officina meccanica del piano terra e sopraelevazione per la
realzzazione di un'abitazione al primo piano;
- Concessione Edilizia n°36/95 del 170711995, relativa alla variazione di destinazione d’'uso da
artigianale a commerciale (piano terra);
- Autorizzazione Edilizia n°145/5 del del 29/12/1995, relativa alla realizzazione di modifiche
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interne ed esterne del locale commerciale al piano terra (pratica smarrita presso gli uffici comunali,

estratti presenti nelle perizie agli alti dell’'esecuzione);

- Comunicazione di opere interne n°102/95 del 11/09/1995, relativa alla realzzazione di modifiche
interne nel locale commerciale,
- Agibilita del 15/02/1996, relativa al locale commerciale al piano terra (hon considerabile come
efficace per effetto delle modifiche realizzate successivamente che fanno decadere la conformita
urbanistica del locale commerciale);
- Comunicazione di opere interne n°176/96 del 04/11/1996, relativa alla realzzazione di modifiche
interne nel locale commerciale.
Risulta inoltre depositata una pratica edilizia n°49/99, presentata in data 26/04/1999 con protocollo
n°3435 avente come oggetto la richiesta di Concessione Edilzia per accertamento di conformita,
ampliamento e cambio di destinazione d'uso parziale (da commerciale a casemrma dei Carabinieri);
tale pratica ricevette il parere favorevole da parte della Commissione Edilizia (protocollo n“4 364
del 21/05/1999), ma non venne mai definita in quanto non furono depositate le integrazioni
richieste riguardanti il pagamento dei diritti di segreteria, marche da bollo, presentazione del
modello Istat e, soprattutto, il pagamento degli oneri concessori (subordinati alla presentazione del
computo metrico estimativo) e la mancanza del parere della AS.L. n°8; la pratica & dunque
sprowista dititolo edilizio e dungue non pud essere considerata come efficace.
Dallanalisi degli atti sopraelencati e dei relativi elaborati, gli ultimi titoli edilizi riguardanti il
fabbricato ai fini della definizione dello stato di liceta urbanistica dello stesso e della sua
conformazione e distribuzione possono essere considerati:
- per il locale al piano terra I’ Autorizzazione Edilizia n®145/295 del del 29/12/1995;
- per l'abitazione al piano primo la Concessione Edilzia n"57/87 del 18/11/1988.

Difformita evidenziate nei precedenti atti

Nelle perizie agli atti redatte dai precedenti CTU sono evidenziate alcune difformita tra stato
esistente e situazione di liceita urbanistica (con riferimento agli ultimi progetti approvati), in
particolare nella relazione dell’ || G (datata 20/04/2009) sono indicate
dettagliatam ente le differenze di seguito elencate.
Per il piano terra (locale commerciale) si & fatto riferimento allAutorizzazione Edilizia n"145/95 del
del 29/12/1995 (ultimo progetto approvato):
- non eseguita demolzione parziale del locale accessorio di deposito (locale n°5 nella planimetria
di progetto — stuazione futura del piano terra nell A.E. n°145/95),
- realizzazione di bagno ed antibagno all'interno dello stesso locale accessorio (locale n°5 nella
planim etria di progetto — situazione futura del piano terra nell A.E. n°145/95);
- realizzazione di tramezzatura allinterno del locale accessorio di deposito (locale n°5 nella
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planim etria di progetto — situazione futura del piano terra nellA.E. n"145/95) al fine di ricavare una
camera ed altre modifiche alla tram ezzatura dello stesso vano.
Per il piano primo (abitazione) si & fatto riferimento alla Concessione Edilzia n"57/87 del
18/11/1988 (ultimo progetto approvato):
- chiusura parziale della veranda con conseguente aumento della superficie utile residenziale di
circa 44mq (chiusura parziale della terrazza n"9 nella planimetria di progetto — piano primo nella
C.E. n°57/87);
- demolzione del tramezzo tra soggiorno e cucina al fine di ricreare un ambiente unico (localin®1e
2 nella planimetria di progetto — piano primo nella C E. n"57/87);
- trasformazione della terrazza da non praticabile a praticabile con conseguente aumento della
superficie non residenziale di circa 89mq (terrazza n"10 nella planim etria di progetto — piano primo
nella C.E. n"57/87).
Tali difformita sono tult’ora esistenti e dunque vengono conferm ate dal sottoscritto.

2.1.2 STATO ATTUALE ED ULTERIORIDFFORMITA’ RISCONTRATE

In sede di sopralluogo & stata verificata la presenza delle difformita gia evidenziate la cui
pit rilevante é la trasformazione a scopo residenziale del locale deposito, inclusa la porzione non
demolita, ricavando gli ambienti a destinazione abitativa mediante la realzzazione di tram ezzature,
aperiure ed impianti da parte della proprieta ai fini di soprawenute ed incombenti esigenze
famigliari. In particolare la residenza ricavata ¢ abitata dalla sig.ra || NG iglia degii
esecutati ||| NG - J- figic . 2 pianc primo & invece
evidente la chiusura parziale della veranda coperta al fine di ampliare la superficie abitabile
dell'abitazione.
Tali difformita, o alcune di esse, erano state gia indicate sommarianente nella precedente perizia
del CTU |GGG (catata 20/04/2009), ma mancando un elaborato esplicativo (o
perlomeno non individuato dal softoscritto negli atti cartacei dell'esecuzione) non risulta chiaro se
si tratti esattamente delle stesse atiualmente presenti o se ne siano state realizzate
successivamente delle altre.
Con riferimento allelaborato grafico allegato relativo alla restituzione del rilievo parziale (allegato
B), le difform ita riscontrate al piano terra del fabbricato sono le seguenti:
- realizzazione di ambiente utilizzato come soggiorno (B01) con caminetto, superficie 17.30mq,
altezza 2.60m;
- realzzazione di ambiente utilizzato come cucina (B02) nella porzione abusiva di locale
originariamente ad uso deposito (per il quale era prevista la demolizione di una superficie lorda
pari a circa 12mq), collegato al soggiorno, con relativa finestra sul cortile e porzione muraria in
vetro mattone per favorirne la luminosita, superficie 9.40mq, atezza 2.40m;
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- realzzazione di ambiente utilizzato come camera da letto (B03), con relativa finestra sul cortile,
superficie 15.45mq, altezza 2.60m ;
- realzzazione di bagno (B04), con relativa finestra sul cortile, superficie 4.00mq, altezza 2.40m;
- realizzazione di ambiente wtilzzato come camera da letto (B05), collegata alla precedente
camera ed accessibile direttamente anche dalla sala ricreativa del locale commerciale (AD3),
superficie 29.94mq, altezza 3.50m.
- realzzazione di piccolo ripostiglio esterno (B06), superficie 1.00mq; tale ambiente era gia
presente sin dall'epoca della prima perizia del CTU _ (perizia depositata in data
21/09/2001), ma non é stata segnalata da entrambi i precedenti CTU.
- realizzazione di due tettoie a falde, sostenute da colonne, in corrispondenza degli accessi dal
cortile interno al locale commerciale ed alla porzione abitativa.
Per quanto riguarda labitazione al primo piano si confermano sostanzialmente le difformita
riportate dal precedente CTU _ consistenti nella chiusura parziale della
veranda coperta (per una superficie che risulterebbe di circa 48,60m q rispetto ai 44mq indicati dal
precedente CTU) ricavando un ambiente ad uso soggiorno (C01) unito alla cucina mediante
demolizione di un tramezzo divisorio e la trasformazione in terrazza (C10) del lastrico solare non
praticabile, con relativo incremento della superficie non residenziale. Inoltre laccesso a
quest'ultima avviene dalla terrazza intermedia (C09) con una scala metallica avente uno sviluppo
differente (sagoma circolare) rispetto a quello della scala approvata (sagoma lineare).

Note suilidentificazione catastale

Come gia descritto, |l fabbricato & costituito da un piano terra identificato al N.C.E.Ll. al
Foglio 11 — Paricella 327 — Subalterno 1 ed un primo piano adibito ad abitazione identificata al
N.C.E.U. al Subalterno 2 (entrambi intestati interamente a ||| D . ! piazzale esterno sulla
via Ponte ed il cortile interno risultano identificati al Subalterno 3 come bene comune non censibile.
La parte di corile retrostante il fabbricato & identificata al N.C.E.U. con la Particella 1211 -
Subatterno 2 (intestata || ] in regime di comunione legale) e risuta fisicamente e
funzionalmente in assoluta continuita con la porzione di cui alla Particella 327 — Subalterno 3.
Siallega la relativa documentazione catastale (allegato C).

2.1.3 QUESITO 1- CONCLUSIONI

In conclusione, riguardo al quesito sulla presenza di ulteriori abusi non menzionati nella
perizia e leventuale indicazione degli stessi, si afferma che:
- per gquanto riguarda il piano terra a destinazione commerciale di cui al Subalterno 1 si
confermano quelli gia evidenziati nella precedente perizia ed ulteriori sopraggiunte modifiche
interne (meglio descritte nella presente relazione, specificando che le suddette opere sono state
effettuate al fine di ricavare ambienti ad uso residenziale) ed esterne riguardanti la presenza di un

9
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ripostiglio esterno e di due teltoie esterne;
- per quanto riguarda |'abitazione al piano primo di cui al Subalterno 2 si confermano quelle gia
menzionate nella precedente perizia, a meno di alcune differenze dimensionhali riscontrate ed

opere di minori entita.
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22 RISPOSTA AL QUESITO 2: PRENDA POSIZIONE SULL'ASSERITA PRESENZA
DEL VINCOLO IDROGEOLOGICO

2.2.1 OGGETTO DEL QUESITO E VERIFICHE PRELIMINARI

Oggetto del quesito & chiarire la presenza del vincolo idrogeologico ricadente sul fabbricato
in oggetto e quali restrizioni esso comporti sugli interventi edilizi per eventuali modifiche o per la
regolarizzazione urbanistica.
Preliminarmente & stato consultato il portale del Comune di Uta “Nemea — Geoportal +" al fine di
inquadrare urbanisticamente il lotto con il relativo fabbricato di cui al Mappale 327 e rilevando che
esso ricade in maggior parte in ZONA B DI COMPLETAMENTO - SOTTOZONA B2 DI
COMPLETAMENTO INTERNO URBANO, disciplinata dallart. 11 delle N.T A del P.U.C. vigente ed
in una minima parte in ZONA R DI RISANAMENTO URBANISTICO — COMPARTO PRU 2 -
PIANO DIRISANAMENTO "IS CAVORAS" - "IS TAURUS".
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Per quanto riguarda il vincolo di tipo idrogeologico si e rilevato che l'intero lotto, cosi come larga
parte del territorio comunale circostante, ricade nella disciplina del Piano di Gestione Rischio
Alluvioni P.GR.A — Comparto Hi4 - Aree a pericolosita’ idraulica con tempo di ritorno di 50 anni |
disciplinate dal D.Lgs. 23 febbraio 2010, n.49 avente a oggetto "Attuazione della direttiva
2007/60/CE relativa alla valutazione e alla gestione del rischio di alluvioni” e del Piano Stralcio
Fasce Fluviali PS.FF — Comparto FF_A 50 - Fascia fluviale A con tempo di ritorno di 80 anni,
disciplinata dalle N.T. A. del P.S.F.F, dungue in area di massima tutela dal punto di vista di vincolo

idrogeologico.

Immagine 04 _estratto carfografico PSFF dal poifale Nemea — Geoportal +

L'applicazione della normativa di cui al Piano di Gestione Rischio Alluvioni P.GR.A e Piano
Stralcio Fasce Fluviali PS.FF. €& successiva alla data di deposito della perizia da parte del

precedente CTU |G (0atata 20/04/2009).
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2.22 CERTIFICATO DIDESTINAZIONE URBANISTICA E NORMATIVA

Al fine di verificare quanto rilevato in via preliminare, & stato richiesto il Cerificato di
Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di Wta con protocollo n"6343 del 04/04/2024
(vedasi allegato B), nel quale viene confermato totalmente quanto gia riportato precedentemente.
Si riportano di seguito gli estratti normativi delle zone urbanistiche e dei vincoli cui il fabbricato &
sottoposto.

Piano Urbanistico Conunale di Uta

- Zona B di complietanento - Sottozona B2 di completanento interno wrbano

Vedasi estratto nhormativo riportato nel Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato B).

- Zona R di risanamento urbanistico

Nelle zone R di Risanam ento Urbanistico il rilascio del Permesso di Costruire & subordinato
allo studio di un Piano Attuativo comunale, da approvarsi ai sensi della L.R. 45/89.

Piano di Gestione Rischio Alluvioni P.G.R.A. — Conparto Hi4 e Piano Strailcio Fasce Fluviali
P.S.FF. - Conparto FF_A 50

Il fabbricato ricade in area di rischio idraulico molto elevato ed é sottoposto alle
norme tecniche di attuazione del Piano di Assetto Idrogeologico {PAl) relative alle aree di
pericolosita idraulica Hi4, con particolare riferimento all’articolo 27 (di seguito riportato per i
commi 1,2 e 6), nel quale sono indicati gli interventi edilizi ammessi e le relative restrizioni.
Si sottolinea che tale nomativa & assolutamente vincolante per qualsiasitipo di intervento edilizio
si voglia attuare sul fabbricato, sia per la sua regolarizzazione che per eventuali modifiche allo
stesso (in paricolare, vedasi comma 2).
Articolo 27 - Disciplina Delle Aree Di Pericolosita kdraulica Molto Elevata {Hid)
1. Fermo restando quanto stabiffo negh articoli 23 e 24, in materia di iterventi strufturalf e non
struffural di sistemazione idraufica e riqualficazione degh ambienti fluvial - individuati dalf PAl, dal
programma triennale di affuazione o dalle competenti autorita regionali in osservanza di quanto
stabifko dal PA! - nelfe aree di pericolos #a idraulica molfo elevata sono consentii esclusivamente:
a. le opere e gii infervent! idraulici per migliorare fa difesa dalle alinioni e la skurezza defle aree
inferessate da dissesto idraulico;
b. gff inferventi per mantenere e recuperare le condi joni di equilibrio dinamico degh alvef def corsi
dacqua;
c. fe aftivita di manutenzione Kraulica compatibile, compresi i tagli di piante, la riduzione di
eccesso di vegelazione nellakeo e nelle zone goknali fa rinozione dei sedimenti e di materiak,
anche di origine anfropica, frasportati dalla corrente, esclusivamente per garantire if regolare
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deflusso delle acque e gif iterventi eseguii ai sensi del decrefo del Presidente della Repubblica
14.4.1993 e della legislazione di seffore della Regione Sardegna;

d. fe opere di sistemeazione e rigualficazione amblentak e fluviale dirette alla riduzione dei pericolf
e def danni potenziali da esondazione, rivolf a favorire Ia ricostiuzione degli equilibri natural, delia
vegefazione autoctona, delle cenosidivegetazione riparia;

e. le opere urgenti deghi organi di profezione civile o delle autorka idraulic he regionali competenti
per fa futela di persone e beni in skuaz foni di rischio idraulico eccezionali.

. nelle more della emanazione delle disposizioni di cui agh articof 9, 10, 11 e 12 sono akresi
ammessi glf hferventi agro-sivo-pastorall comportanti modeste modficazioni allf'assetfo
idrogeobgico del terriforio, conformi alfaffuak destinazione e indispensabili per una correffa
conduzione dei fondi, ke recinzioni dei fondi agricoff prive di opere murarie e pervie al deflusso
idrico e fe linee di distribuzione irrigue aziendalifofalmente inferrafe, previa valutazione positiva da
parte delfautorita idraulica competente per terrforio sulla relazione di compatibifta idraulica /0
geobgica- geofecnica.

g. gl inferventi di honfica am bienfale di sii inquinati;

2. In materia di patrimonio edilizio pubblico e privato nelie aree di pericolosita idrauvlica
molto elevata sono consentiti esciusivamente:

a. Ia demolizione di edifici sempre a condizione che { lavori non creino ostacol al regolare
deflus so delle acque,

h. la riparazione di edifici esistenti danneggiati da calamita naturali, compatibiinente con ke
norme nez onali e regionali vigenti, a condizione che non sitrafti di ricostrizione anche parziake,

¢. le opere di manutenzione ordinaria degli edifici, tutti ghi altri interventi di edilizia libera di
cui alfarticolo 15 della LR. 11 oftobre 1985, n. 23, comma 1 con esciusione di quelli di cui
alie lettere d) e} j) e le opere di restauro e di risananento conservativo degli edifici;

d. le opere dimanutenzione straordinaria, a condizione che, con apposffa relazione asseverafa
del tecnico incaricato, si dimostri per il singolo caso Ia riduzione delia vuinerabilita rispetto
alfa situazione ante intervento, anche prevedendo la realzzazione df intervent! di adeguamento
e di misure di profezione locak ed individuale, il non aumento del carico antropico mediante
concrefo accerfamento del numero df abifanti e utiizzator! effeftivamente insediabili negif edfici,
con valutazione degli elkementi relativi alla superficie abitabile (D.M. sanka 5 lugio 1975), alka
tivologia di abitanti e/o di utilizzatori alle differenti funzioni e modalfifa di utilizzo e alle fasce orarie
diurne e/o nofturne di prevakente utifzzo;

di. gii interventi di manulenzione straordinaria che delenminano frazionamenti o
accorpaneiti delle unita immobiliari con esecuzione di opere, anche se comporianti
variazione delle superfici delle singole unita immohbiliari a condizione che, con apposka
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relzione asseverata def fecnico incaricato, si dimostri per il singolo caso fa riduzione delfa
vulnerabiiita rispetto alia situazione ante intervento, anche prevedendo la realzzazione di
interventi di adeguamento e di misure di profezione locale ed hdividuale, il nhon aumento del
carico antropico mediante concrefo accerfamento del numero di abifanti e utilzzator
effeftivamente insediabili negh edifici con vakitaz bne degh elementi relativi alla supeific ie abitabike
(D.M. sanifa 5 luglio 1975), alla tipologia di abifanti e/o di utilzzatori, alle diferenti funzioni e
modalita di utilizzo e alle fasce orarie diurne e/o notturne di prevalente utifizzo;

d2. con esclusione dei piani interrati e dei piani seminterrati, questi uffimi considerati con
riferimento alleffettiro fenomeno di allkgamento, e con esclusione degh interventi di demoliz one e
ricostruzione, gli interventi di ristruffurazione edilizia senza aumento della superficie
ahitabile (D.M. sanka 5 Jugho 1975) deile singole unita immobiliari a destinazione
residenziale, anche con modifiche ai prospelli, a condizione che con apposifa relazione
asseverafa del tecnico incartafo, venga dimostrata per i singolo caso la riduzione delia
vulnerabiiita rispetto alla situazione ante intervento, il non aumento dei carico antropico
mediante concrefo accerfamento def numero di abifanti anche prevedendo nel caso dei piani terra
la realizzazione di intervent! di adeguamento e di misure di protez jone localk ed individuale quali ia
sopraelevazione del plano di calpestio, ke necessarie opere per rendere gli edffici impermeabilf
alfacqua e adattabili alle situazioni di piena;

d3. con esclusione dei piani terra, interrati e seminterrati, gii ampliamenti delle singole unita
immohbiliari a destinazione residenziale ai sensi deffart. 11 della LR 11 offobre 1985, n. 23 e
s.m.f e della direftiva di cui allarticob 43 della LR n. 11 del 2017, con un limite massimo del 30
per cento del volume urbanistico esistente, a condizione che con apposita relazione asseverata
def tec nico incaricato, venga dimostrato per il singolo caso, anche prevedendo la realizzazione df
inferventi di adeguamento e di misure di profezione locale ed individuale, il non aumento del
carico antropico mediante concrefo accerfamento def numero di abanti effettivamente insediabilf
negh edificf

e. con la finalfa di riqualific are il patrimonio esistenfe soffo laspetto delfadattamento ai fenomeni
di alluvione, di ridurre if consumo di suolo e di mighorare fa tutela della pubblica incolumita, previa
specifica defberazione del Consiglio Comunale su proposta def privato interessato, gii interventi
per ridurre la vuinerabiiita degii edifici con destinazione residenziale esistenti nei centri
edificati, anche medianie demolizione e ricostruzione, a condizione che lo studio
compatibifita dimostri fa riduzione della vuinerabilita rispetto alla situazione ante intervento,
if non aumento del carico anfropico mediante concrefo accertamento del numero di abianti
effettivamente insediabili negh edifici e senza aumento della superficie abitabile (D.M. sanita 5
lugho 1975); b studio di compatibifita, inofre, individua i necessari interventi di adattamento ai
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fenomeni di allagamento, di realizzazione di misure di profezione locak ed indiiduak, di
sopraelevazione, anche con previsione di pibfis, del piano dicalpestio a quota superiore alla piena
con fempo di riforno parf a 100 anni, di previsione di opere per la micro-laminazione diffusa
mediante vasche di raccoka delfacqua piovana, df divieto di nuovi ocalf interrati e seminterrati, di
dismissione obbligatoria e kreversibile dei bcall inferrati e seminterrati esistenti e di real zazione
di akre misure di aufoprofezione dividuale, comprese quelle per rendere gli edfici impermeabili
alfacqua e adaffabiff alle sifuazioni di piena, e quelle per fa identficazione di luoghi sicuri per k
persone posti al di sopra def livello delfa piena con fempo df rforno pari a 500 anni.

. gii interventi di adeguamento igienico-sanitario degli immobili adibiti a residenza anche
stagionale o a servizi, con particolare rferimento a quelf resi obbligatori da norme df kgge
sStatale o regionale ovvero a quellf indispensabilli per garantime la funzione colfegata alla
destinazione d'uso, con realizz azione dei relativi volumi tecnici indispensabili Al fine di garantire
condizioni igienico sanffarie a futela delffla salife pubblica connessa a situazioni di dichiarafe
emergenze sanifarie, possono essere realizzate strutfure amovibili a sewvizio di aftivita principali di
pubblici esercizi e/o aftivia produtiive, di ent¥a commisurata a quella dell'esercizio principalke, a
condizione che il proponente si obbligh! a definire le regole comportamentali e gestionalf da fenere
fir occasione di eventi alluvionali e di alferfe per rischio idrogeologico e/o idraulico e, it caso df
emanazione di avviso di elevafa cr¥icita per rischio idrogeobgico e/o idraulico (allerfa rossa e
arancione) a sospendere futilizzo ditak struffure.(73)

g. le opere di adeguamento richieste dalla normativa in materia di protezione dai terremoti,
sicurezza ed Kgiene sl lavoro, superanenito delle barriere archileftoniche, prevenzione
degii incendi, tutela di beni archeologici, storici, artistici e culturali, con realizzazione dei
relativi volumi techici indispensabili;

h. I mutamenti di destinazione duso secondo kb disciplna di cui alfart. 11 delfa LR 11 offobre
1985 n. 23 e s.m.f 43 della LR e della direftiva di cui alfarficolo n. 11 delf 2017, compatibili con gli
ekmenti formak e strutturali degli edifici a condizione che con apposka relazione asseverafa def
tecnico incaricato, venga dimostrata per il singoio caso ia riduzione deila vuinerabilita
rispetto alla situazione ante intervento, anche prevedendo Rk realzzazibne di inferventi di
adeguamento e di misure df profezione locak ed individuale, il non aumento del carico
antropico mediante concreto acceffamento del numero di abitanti e utilzzatori effeftivamente
insediablli negli edifici, con valutazione degli elementi relativi al non aumento della supenicie
abitabife (D.M. san#a 5 liglio 1975), alla tipologia di abkanti e/o di utilizzatori, alke differenti funzioni
e modalfa di utifizzo e alke fasce orarie diurne e/ nofturne. Limitatamente alle unka immobifiari
ske ai piani interrati efo seminterrati, aventi destinazioni duso diverse da quella resilenziak e
sempre escluso il mutamento di destinazione duso in residenziale, o turistico-ricettiva; per le unita
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immohbiliari site al piano terra il suddetio mutanento é consentito nel rispetto dei
presupposti sopra indicati, a condizione che non sia incrementato neppure uno dei fatfori che
concorrono a determinare if rischio specifico nefla formulazione di cif al punto 2.1 delf D.PC.M
29.09.1998.

i Ia realizzazione e lintegrazione di impianti privati di depurazione, di apparecchiature
techologiche, di impianti per I''mpiego di fonti energetiche rinnovabili e per if contenimento
dei consumi energetici, unitamente aila realizzazione dei connessi volumi techici, a
condizione che, con apposfa relazione asseverata deffecnico incarcato, sidimostri che sitraffa di
inferventi a servizio di singoli ed¥ici, conformi agli strument! urbanistici e valutat! indispensabilf per
la funzionalta degh edifici o vantaggiosi dalfautorita compefente per la concessione o
fautorzzazione e che ke opere non modficano sighificativamente if reqolare deflusso della
corrente(75);

[ le opere di sistemazione e manutenzione di superfici inedificate o scoperte di edifici,
compresi rampe di accesso, recinzioni, muri a secco, contenimenti in pietrame,
terrazzamenti, siepi, impianti a verde, pergole e coperture a condizione che, con apposika
relazione asseverata del fecnico incaricato, si dimostri che le opere non modificano
significativamente il regolare defiisso della corrente;

m. la realizzazione di ricoverf mobili per animali da alevamento, di manufatti mobili adib¥i a
ricovero fransforio degli addetti alle altivia pastorali di manufatti per il foraggiamento delfa

sefvaggina.

6. Lo studio di compatibitita draulica di cui alfart. 24:

a. e ric hiesto per tutti gli inferventi consentiti dalcomma 1, fafta eccezione per quelli di cui alle
lettere ¢) ed e).

b. @ ric hiesto per gli inferventi di cuial comma 2, leffera e);

c. é ric hiesto per gl interventi di cui al comma 3, leffere e), e-his), ), f bis), q), k) limitatamente
al primo periodo, ed );(92)

d. é richiesto per gl inferventi di cuial comma 5, keffere a, ¢, ¢ 1, d;

e. e richiesto per gli interventi di cuial comma 5 his.

6 bis. Gi interventi di cuf al comma 2, feft. ) e /) sono corredati da relazione da parte deftecnico
fncaricato dal soggetto proponente che assevera motiratamente per if caso specifico il rispetto
delle previsionie finalita delle presenti norme di atfuaz ione.

Variante al PA.L - Delibera n°52 dei 27/11/2023

A completare il quadro normativo, si consideri che con Delibera n°52 del 27/11/2023 del
Consiglio Comunale di Uta e stata approvata la variante al P.Al. secondo la quale il
fabbricato in oggetto andra a ricadere in zona Hi*, definita come zona di criticta (non di
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pericolosita) ai sensi dell'art. 8, comma 5 quater e quinquies delle norme tecniche di attuazione del
P.A L, ovwero in un ambito di tutela nel quale “f Comuni, a seguito degli studi di cui al comma 5bis,
per le aree urbane e periurbane identificano come aree critiche (Hi*) quelle parti del terrritorio nelle
guali Vp assume per tutti i tempi di ritorno un valore inferiore o uguale a 0,75 e ad esse applicano
le norme duso stabilite dai piani urbanistici comunali generali ed attuativi, previa loro variante
urbanistica di adeguamento per tener conto delle risultanze di tali studi. L’adleguamento dei piani
urbanistici comunali generali ed aftuativi & effettuato nel rispetto dei principi generali del PAl, con
particolare riferimento agli articoli 16, 47 e 49 delle NA, con lobiettivo di evitare la creazione di
nuove situazioni di crticita, ridurre la vulnerabilita degli edifici esistenti limitare
limpermeabilizzazione dei suoli e migliorare in modo significativo o comunque non peggiorare le
condizioni di funzionalita dei sistemi di drenaggio urbano. Gli interventi, le opere e le afttivita
sono realizzati previa loro specifica valutazione da parte dei Comuni, in sede di procedura
di formazione dei titoli abilitativi, in relazione alle sifuazioni di criticita nelle aree (Hi*)
individuate'.

Allo stato attuale comunque, sino ad approvazione della variante da parte dellADIS (Agenzia
regionale del Distretto Idrografico della Sardegna), il fabbricato & sottoposto alla disciplina attuale
della zona Hi4, operando I'Amministrazione con le norme di salvaguardia nella fase transitoria tra i

due strumenti ed applicando la normativa pit restrittiva
Q ,’-‘"

Hi (pericolosita idraulica)

FH'Z-

I:] Hi3
B s

Azienda Agr:
@)

Immagine 05_estratto elaborato variante FAl — elaborato NT ub2

2.2.3 INDICAZIONI SULLA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA ED INTERVENT!
AMMESS!

Al fine di approfondire le eventuali condizioni necessarie alla regolarizzazione del
fabbricato, il sottoscritto ha richiesto alcuni chiarimenti presso 'Ufficio Techico del Comune di Uta
(Ufficio Urbanistica ed Edilizia Privata). Sinteticamente si ritiene possibile riportare il fabbricato ad
una situazione di liceita, conformemente ai titoli edilizi efficaci e compatibilmente con le restrizioni

imposte dalle stringenti normative del vincolo idrogeologico, mediante i seguenti interventi
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principali, inquadrabili in una pratica edilzia di Accertamento di Conformita con opere ai sensi della
LR.n.23/1985, art.16:
- demolizione della volumetria non assentita al piano terreno (intervento permesso dalla normativa
del P.A.l. — articolo 27, comma 2, lettera “a"), tra |'altro facente parte della porzione di fabbricato
ricadente in zona R per la quale I'eventuale concessione sarebbe subordinata allo studio di un
Piano Attuativo comunale;
- opere interne di manutenzione straordinaria per la regolarizzazione delle modifiche distributive
interne al piano terra (intervento permesso dalla normativa del P.A.l. — aricolo 27, comma 2,
lettera “d™), escludendo la possibilita di destinare la porzione di fabbricato in residenziale (come
attualmente utilzzata) poiché comporterebbe un probabile aumento del carico antropico (da
confermare con studio e relazione aseverata);
- in alternativa al punto precedente, demolzione delle opere interne realzzate senza
autorizzazione;
- ampliamento dellunita abitativa al primo piano (intervento permesso dalla normativa del P.A.l. -
articolo 27, comma 2, lettera “d3”) a condizione che non ecceda il 30% del volume residenziale
assentito e sia presente volumetria residua nel lotto urbanistico; da un’analisi generale dei dati
tratti dagli elaborati progettuali approvati (in particolare quelli relativi alla Concessione Edilizia
n"57/87 del 18/11/1988), tali condizioni non sembrerebbero applicabili, per cui & piu probabile Ia
possibilta di dover procedere alla demolizione della volum etria non assentita (intervento permesso
dalla norm ativa del P.A.l. — articolo 27, comma 2, lettera “a”).
Si softolinea che, al nelto delle considerazioni del sottoscritto e del parere informale ricevuto
dallUfficio Tecnico, la cerezza dellesito positivo della pratica di accertamento potra essere
ricevuta solamente dopo [listruttoria della stessa da parte del’Ufficio competente. Allo stesso
modo, qualsiasi casistica di intervento proposta dalleventuale aggiudicatario potra essere
approvata o rigettata solo previa istruttoria tecnica e dovra essere compatibile con le prescrizioni
imposte dalla normativa attuativa del P.A.l. vigente.

2.24 QUESITO 2—- CONCLUSIONI

In conclusione, riguardo al quesito sullasserita presenza del vincolo idrogeologico, si
afferma che il fabbricato ricade attualmente in area di rischio idraulico molto elevato secondo il
Piano di Gestione Rischio Alluvioni P.GR.A. — Comparto H4 e Piano Stralcio Fasce Fluvali
PS.FF. — Comparto FF_A_50, ed & sottoposta alle norme tecniche di attuazione del Piano di
Assefto ldrogeologico (P.A.l) relative alle aree di pericolosita idraulica Hi4, con particolare
riferimento all'articolo 27 che disciplina le relative restrizioni e gli interventi edilizi ammissibili, sino
ad approvazione da parte dell’ ADIS della variante al P.A.l. deliberata dal Comune di Uta (delibera
n°52 del 27/11/2023).
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PROCEDIMENT O DI ESECUZIONE IMM OBIL IARE n°352.2000 — REL AZ IONE DI CONSULENZA TECHICA
C.T.L.

3. CONCLUSIONI

Sulla base delle analisi, indagini e considerazioni del sottoscritto CTU, in merito ai quesiti
posti dal Giudice del’Esecuzione Immobiliare in oggetto, si riepilogano le seguenti conclusioni:
QUESITO 1. riguardo Ia presenza di ulteriori abusi non menzionati neiia perizia e Feventuale
indicazione degli stessi si affenna che:
- per quanto riguarda il piano terra a destinazione commerciale di cui al Subaiterno 1 si
confermano quelli gia evidenziati nella precedente perizia ed ulteriori sopraggiunte
modifiche interne fineglio descritte nella relazione di consulenza tecnica, specificando che
le suddette opere sono state effettuate al fine di ricavare anbienti ad uso residenziaie) ed
esterne riguardanti ia presenza di un ripostigiio esterno e di due tettoie esterne;
- per guanto riguarda FPabitazione al piano primo di cui al Subalterno 2 si confermano guelie
gia menzionate neilla precedente perizia, a meno di alcune differenze dinensionali
riscontrate ed opere di minori entita.
QUESITO 2: riguardo Passerita presenza del vincolo idrogeologico, si afferma che if
fabbricato ricade attuaimente in area di rischio idraulico moito elevato secondo il Piano di
Gestione Rischio Alluvioni PGR.A. — Camparto Hi4 e Piano Straicio Fasce Fluviali PS.FF. —
Comparto FF_A_50, ed é sottoposta alle norme tecniche di attuazione del Piano di Assetto
idrogeologico (PAL) relative alle aree di pericolosita idraulica Hid, con particoiare
riferimento allarticolo 27 che disciplina le relative restrizioni e gli interventi edilizi
ammissibili, sino ad approvazione da parte delfFADIS della variante al PA.1 deliberata dal
Comune di Uta (delibera n°52 dei 27/11/2023).

Nella fiducia di aver svolto scrupolosamente l'incarico affidatogli, il sottoscritto si dichiara a
disposizione per ogni eventuale chiarimento fosse ritenuto necessario e rassegna la presente
relazione di consulenzatecnica con i relativi allegati.

Con Osservanza.

il C.TU.
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