Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAGLIARI

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

R.G.E. 444/2017

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Creditore: JOOKOKAAKK
Creditore intervenuto: J 060 0.0.9.0.04.04.0.0.9.0.04
Creditore intervenuto: ORI KAKAKK
Creditore intervenuto: ORI KAKAKK
Debitore: 0 0.0.0.0.00.0.0.9.0.66.066 6.4
Il Giudice dell’'Esecuzicne IHCT.u
Dott.ssa Silvia Cocco Dott. ing. Andrea Porcu
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TRIBUNALE D1

CAGLIARI

Smart checklist esecuzioni immobiliari sistema 'conservatoria’

Creditore Procedente
Debitore
Titolo

) 9,0,6.0.6.0.¢

,,0.9.9.0.0.6,09.6.4.0.0.6.¢0.¢

Decreto inguntivo

Atto di precetto {art. 480 c.p.c.) Importo € 758.005,15
Pignoramento R.G. R.P.
Annotaz./trascriz. 34481 25373 | di data 01/12/2017
Atti opponibili? no Quali? -
Data di notifica (497 c.p.c.) 13/11/2017
Data consegna cred. proc. (557 c.p.c.) 06/11/2017
Iscrizicne a ruolo Data deposito nota iscriz. 15/11/2017
Scadenza in festivo? no titolo esecutivo si
Documentazione depositata precetto si
atto di pignoramento si
INEFFICACIA EX ART. 557 C.P.C. nota di trascrizione si
attestazione conformita della
documentazione da parte del legale si
Istanza di vendita
Scadenza in festivo? | no Data deposito istanza v. | 13/12/2017
{497,567 c.p.c.}
Deposito doc. ex art. 567 c.p.c. Data dep. documentazione | 10/01/2018
Scadenza in festivo? | no Ottenuta proroga del termine? no
Numero immohili pignorati 1
Depaositato certificato notarile {Se si - non serve indicare il numerc dei certificati/estratti) si

N. certificato/i di iscrizione e trascrizione depositato/i

N. estratto/i catastale/i depositato/i
Individuazione beni pignorati

| In Comune di Iglesias, frazione Bindua, I'area di risulta della
demoalizione di preesistente fabbricato della superficie di

588 mq

MNotifica ex art. 498 c.p.c.

Nome

(sifno}

Agenzia delle Entrate - Riscossione

Sl

no

no

MNotifica ex. art.599 c.p.c.

Nome

(sifno})

no

no

no

Annotazione altri pignoramenti

Nome
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

1. Premessa
Nomina C.T.U.

Il giorno é aprile 2020 il sottoscritto Ing. Andrea Porcu, con studio professionale in Cagliari,
Viale Marconi 222, iscritto all'Ordine degli Ingegner della Provincia di Cagliari al n.4949
iscritto all'albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Cagliari, veniva nominato dal Giudice
dell'Esecuzione, Doftssa Sivia Cocco, Consulente Tecnico d'Ufficio nelllambito del
procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017 promosso dal creditore procedente

YOOKOKK contro JOOOMIKK

In data 14 maggio 2020 il sottoscritto CTU ha acceftato l'incarico prestando il giuramento di

rito.

Dati di pighoramento

In base a quanto indicato nell’atto di pignoramento depositato sono softoposti ad

esecuzione forzata per espropriazione il seguente immobile :

1. "In Comune di Iglesias, frazione Bindua, l'area di risulta della demolizione di
preesistente fabbricato della superficie di 588 ma, confinante con proprie’rd-d
aventi causa, con proprietd eredi XXOOX od aventi causa e con strada vicinale,
ancora censito al Catasto dei fabbricati come immokbile ad uso civile abitazione alla

sezione B, foglio 15 mappale 105, cat. A/4, classe 2, vani 6,5, Rendita € 241,70."

Operazioni peritali:

Le operazioni peritali hanno avuto inizio in data 14 maggio 2020 con |'accettazione
dell'incarico e l'acquisizione della documentazione depositata agli afti. Successivamente

sono stati effettuati accessi presso:

¢ |'Agenzia del Territorio per il reperimento delle visure storiche e le planimetrie catastali

dell' immobile oggetto del pignoramento.
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¢ la Conservatoria dei Registri Immobiliari per I'effettuazione delle visure necessarie
al'accertamento della provenienza del bene pignorato.

¢ |'ufficio tecnico del Comune di Iglesias per il reperimento dei fitoli autorizzativi e degli
elaborati grafici relativi al progetto approvato dell'immobile pignorato.

¢ in dafa 18 giugno 2020 1l softoscritto inviava una raccomandata al soggetto debitore,
con la quale comunicava la data in cui procedere al primo soprallucgo, fissato per il

giorno 15 luglio 2020 alle ore dieci presso I'immobile pignorato.

¢ in data 15 luglio 2020 il CTU si recava presso l'immobile in oggetto, accompagnato dal
proprio collaboratore ing. XXXXXX, constatando 'assenza sul posto del debitore. La
ricognizione del'area eseguita dalla pubblica via ha consentito di verificare che |l
bene in oggetto & rappresentato da un'area di cantiere, in stato di abbandono, sula
qguale & edificato un fabbricato pluripiano composto da due palazzine a torre. In

assenza del debitore il CTU non ha eseguito I'accesso all'interno del fabbricato;

¢ In data 29 luglio 2020 veniva nominato l'lstifuto Vendite Giudiziarie quale Custode

Giudiziario dell'immobile pignorato;

¢ In data 27 ottobre 2021 |'lstituto Vendite Giudiziarie depositava agli atti una istanza
nella quale segnalava che , "personale VG si & recato presso il bene staggito al fine di
eseguire una prima ricognizione; che, in sede di sopralluocgo, il cespite & apparso
un'area di canfiere, in stato di abbandono, come gid rilevato dal CTU con istanza
depositata in dafa 23 luglio 2020 (all 1); che, afteso lo sfato dei luoghi e, in parficolare,
la presenza di pontfeggi da canfiere, a modesfo avviso dello scrivente, non sussisfono le
condizioni per garantire a tutfi gli qusiliari del Tribunale di accedere nel compendio
immobiliare pignorato in sicurezza. Siinsta affinché la S.V. lllma voglia emettere gli

eventuadli ed opportuni provvedimenti.”

e Con istanza del 5 marzo 2021 il CTU comunicava dallll.Lmo Giudice le difficolta
riscontrate nell'accesso all'immobile e richiedeva una proroga dei termini di consegna
della propria relazione di consulenza tecnica di sessanta -giomi dal momento
dell'accesso allimmobile dovuta alla complessita del rilievo del bene pignorato ed alla
presenza di abusi edilizi gid segnalati dal Setfore Urbanistica del Comune dilglesias e

dalla Polizia Municipale.

e alludienza del 22 agprile 2021, i| G.E. Dott.ssa Paola Maria Grazia Mameli fissava

udienza ex art. 562 c.p.c. al 15 luglio 2021 invitando il CTU a sollecitare I' IVG a mezzo

Pagina 6 di 31

C.T.U. Ing. Andrea Porcu — vigle Marconi n.222 — 09100 — Cagliari — email: andrea.porcu(@ingpec.eu
Pub?ﬁlcazwne ufficiale ad uso eSC[IUSIVO ersona[e -e Ieta% géenl

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



Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

pec : giustizia.ivgcagliari@pec.it, al fine di consentfire I'accesso nell’ immobile e a

depositare la perizia 30 giormni prima dell’'udienza;

¢ in data 13 maggio 2021 il CTU ha inviato comunicazione a mezzo pec dl’lstituto
Vendite Giudiziarie richiedendo "l'autorizzazione a poter eseguire gli accessi
dallimmobile in autonomia e senza la presenza del custode, liberandolo da ogni
responsabilitd in riferimento alla sicurezza del CTU e del proprio collaboratore ing.

HOHHXX,

s _inrisposta alla comunicazione del CTU I'lsfituto Vendite Giudiziarie ha precisato di non
essere nella detenzione del bene pignorato e pertanto di non essere soggetto

legiftimato ad autorizzare I'accesso.

¢ In data 14 giugno 2021 il CTU chiedeva all'll.mo Giudice di poter essere autorizzato
ad eseguire 'accesso in assenza del custode, liberandolo da qualunque
responsabilitd in materia di sicurezza e di poter disporre di tfrenta giomni a partire dal

soprallucgo per trasmettere la propria perizia.

¢ |ndata 17 giugno 2021 I'll.mo Giudice autorizava il CTU all'accesso allimmobile in

assenza del custode sollecitando il custode stesso a prestare assistenza al perito.

¢ |In data 9 luglio 2021 il CTU completava dgli accessi al bene pignorato e segnava tale
circostanza all'll.mo Giudice chiedende di poter essere autorizzato a trasmettere la
bozza della propria relazione entro trenta giomni dalla data del ¢ luglio 20921.
Contestualmente il CTU invitava il Custode Giudiziario a verificare la sicurezza degli
accessi al cantiere per garantire l'incolumitd dei passanti ed impedire 'accesso qi

non autorizzati
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2. Risposte ai quesiti

Quesito n. 1

“Provweda - prima di futfo- ad inviare all’esecufato I'informativa per il debifore, predisposta

da quest' ufficio”.

In data 18 giugno 2020 il CTU ha provveduto ad inviare, framite raccomandata a.r.
Nn.129245732036-6, l'informativa per il debitore unitamente al’avviso di soprallucgo. La
comunicazione & stata recapitata al mittente in data 22 giugno 2020 secondo le modalitda

previste dall’ art.46 del DL 34/2020.

Quesito n.2

“a) verifichi, prima di ogni alfra attivitd, la completfezza della documentazione di cui all’art.
567, 2. comma c.p.c. (estratio del catasto e cerfificati delle iscrizioni e frascrizioni relatfive
all'immobile pignorato effeftuate nei vent'anni anteriori alla frascrizione del pignoramento,
oppure cerfificato notarile atfestanfe le risulfanze delle visure catastali e dei registi
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pighorante quelli

mancanfi o inidonei;

b) predisponga, sulla base delia documentazione in atti e di ogni ultericre verifica che si riveli
necessaria, I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimenio).indicando in maniera

chiara e analifica se sussista la continuitd nelle trascrizionirelativamente alf’ ulfimo ventennio;

c) acquisisca, ove non deposifafi, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabil per la
corretta idenfificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per terreni) di
cui allart. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380, dando prova, in caso di mancafe rilascio di

detta documentazione da parte dell’ Amministrazione compefente, della relativa richiesta;

d) acquisisca l'atfo di provenienza ulffraventennale (ove non risultante dalla

documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non frascritti;”

e) verifichi se ii creditore procedente abbia depositato il cerfificate di sfato civile
dell'esecutafo; in difetio, proceda alllimmediata acquisizione dello stesso, precisando nel
modulo di confrollo della documentazione lo stato civile dell’'esecufato come risultante dal
cerfificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca il cerfificato di mafrimonio
rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indicazione delle annotazioni

a margine. Laddove risulti che alla data dell’acquisto I'esecutafo fosse coniugafo in regime
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di comunione legale ed il pignoramento non sia stafo nofificato al coniuge comproprietfario,

I'esperto indicherd fale circostanza al creditore procedente ed al G.E.;

a) |l softoscritto ha verificato la completezza della documentazione di cui all'art. 567, 2.

comma c.p.c., constatando la presenza agli atti del certificato notarile a firma del

dott. Antonio Trofta, Notaio in Pavia, datata 3 gennaio 2018.

b) Siriporta nel seguito I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

FORMALITA" PREGIUDIZIEVOLI

Formalita: | Trascrizione

Titole: Atto unilaterale d'obbligo edilizic

PUBDIES | et

ufficiale:
Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglio 15

Oggetto:
mappale 105.

A favore: Comune dilglesias

Contro: $0.0.6.9.0.6

Data: 29 gennaio 2007, repertorio 161098/29902

Trascritta: Cagliari, 8 febbraio 2007 ci nn. 3782/5371
La societda XXXXX si & impegnata, per la durata di anni venticinque dalla sottoscrizione
dellatto, a non vendere l'edificando fabbricato per un prezzo superiore a euro 583,17

. (cinquecentoottantatre virgola diciassette) per metro quadrate di superficie

Note: - . . . . .
complessiva ed o non locare il medesimo fabbricato per un canone determinato in
misura maggiore al 5% del prezzo di cessione di cui sopra. |l prezzo ed il canone scno
soggetti d revisione secondo i criteri indicati nel titolo.

Formalita: | lscrizione.

Titole: Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutue condizionato

PURRIES | sy

ufficiale:
Immebile in Comune di Iglesias immoebile ad uso civile abitazicne alla sezione B, foglio 15

Oggetto:
mappale 105.

A favore: } 9.0.0.0.0 4

Contro: $9.0.6.9.0.64

Data: 16 maggio 2007, repertorio 164605/31446

Iscritta: Cagliari, 17 maggio 2007 ainn. 19952/3616

Note: Capitale 90.000,00 - lpoteca 1.800.000,00 — durata 15 anni
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Formalita: Iscrizione

Titole: Ipoteca legale derivante da ruolo (art. 77 deld.p.r. n. 602 del 1973)
FuERleR | yymieon:

ufficiale:

Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alld sezione B, foglio 15

Qggeti: mappale 105.

A favore: KXXXXXX

Contro: 1 9.0.6.9.0.6.
Data: 16 settembre 2014, repertorio 1636/2514
Iscritta: Cagliari, 7 ottobre 2014 ai nn. 24052/2672
Note: -
Formalita: Trascrizione
Titole: Atto esecutivo o cautelare - verbale di pignoramente immobili
Pubblico | tficiale Giudiziario
ufficiale
Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglio 15
Oggetto:

mappale 105.

A favore: 1 9.0.6.0.0.¢ ¢

Contro: 1 9.0.0.0.0.9.

Data: 13 novembre 2017 repertorio 6378/2017
Iscritta: Cagliari, 1 dicembre 2017, ainn. 34481725373
Note:

PROVENIENZA

La piena proprietd del bene oggetto di pignoramento pervenne dlla esecutata XXXXXX a seguito

dell'atto di compravendita di sotto specificato:

Formalita: Trascrizione.

Titole: Compravendita.
Notaio: XXAXX

. Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglio 15
Oggetto:

mappale 103.

A favore: XXAX & XXXX

Contro: XXXX

Data: 19 giugho 2006 rep. 161098/29902.

Pagina 10 di 31

C.T.U. Ing. Andrea Porcu — vigle Marconi n.222 — 09100 — Cagliari — email: andrea.porcu(@ingpec.eu
Pub?ﬁlcazwne ufficiale ad uso eSC[IUSIVO ersona[e -e Ieta% géenl

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



Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Trascritto:

14 luglio 2006, ai nn. 304%1/20270.

Note:

La piena proprietd del bene oggetto di pighoramento pervenne di signori XXXXX & XXXXX a seguito

dell’atto di compravendita di sotto specificato:

Formalita: Trascrizione.
Titolo: Compravendita.
PUBDIGE | oo
ufficiale:
. Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglio 15
Oggetio:
mappale 105.
A favore: XXXX
Contro: XXXX
Data: 15 febbraio 2001 rep. 88822.
Trascritta: 20 febbraio 2001, ai nn. 6009/41649.
Note: -
Al signori e la piena proprietd delllimmobile prevenne a seguito del seguente atto:
Formalita: Trascrizione
Titolo: Compravendita
FLPBIED XXXX
ufficiale:
. Immobile in Comune di Iglesias immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglio
Oggetto:
15 mappale 105.
A favore: XXXX
Contro: XAXX
Data: 7 novembre 1979 rep.7137/1114

Registrazione: | Iglesias 20 novembre 1979 n.1864, vol.247

Note:

Sulla base della ricostruzione della provenienza eseguita, il CTU attesta la continuitd delle

trascrizioni relativamente all' ultimo ventennio.

c) Il CTU ha provveduto ad acquisire la planimetria catastale e I'estratto di mappa

(Allegato n.2) relativi allimmobile oggetto di esecuzione immobiliare. Tali documenti

sono riferiti al rudere integralmente demolito per la redlizzazione delle due palazzine

che costituiscono, dllo state attudle, il bene pignorato.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

d) || CTU ha reperito presso lo studio notarile del Dott. XXXX copia dell'atto di

provenienza ultra ventennale [Allegato n.3).

e) |l creditore pignorante non ha acquisito il certificato di stato civile del debitore in

guanto trattasi di una societd di capitali.

Quesito n.3

“Descriva, previo necessario accesso, ilmmeobile pignorafe indicando dettagliafamente:
comune, lecalitd, via, numero civico, scala, piano, interno, carafteristiche interne ed esterne,
superficie {calpestabile) in mq., confini e dati cafastali attuali, eventuali perfinenze, accessori
e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, Jlocali di sgombero, portfineria,

riscaldamento ecc.);”

Ubicazione

Il bene oggetto del procedimento di esecuzione immobiliare & rappresentato da un’area di
risulta dalla demolizione di un preesistente fabbricato sulla quale sono state realizzate due
palazzine pluripiano connesse da un corpo di collegamento ospitante le scale condominiali
e l'ascensore. L'area & ubicata nel comune di Iglesias in localitd Bindua e sia affaccia sulla

via Cerusite e sulla via Argenftite attualmente senza numero civico.

Caratteristiche inferne ed esterne.

Il fabbricato si compone di due corpi a torre indipendenti messi in comunicazione da un
terzo corpo progettato per ospitare le scale di accesso ai piani e I'ascensore. |l corpo ovest
ha accesso dalla via Cerusite mentre quello est ha accesso dalla via Argentite; tra le due vie
esiste una differenza di quota media di circa 5,00 metri.

Il corpo ovest che si affaccia sulla via Cerusite presenta un piano pilotis che prosegue come
piano inferrato al di sotfo del corpo est di via Argentite. Al di sopra sono presenti due livelli
aventi altezza netta di 2,60 m, due ulteriori piani aventi altezza nefta di 2,80 m ed un ultimo
piano con copertura a due falde avente altezza minima di 2,20 m ed altezza massima di 3,50
m.

Il corpo est che si affaccia sulla via Argentite si compone di un piano seminterrato che si

congiunge al piano primo di via Ceusite, un piano pilotis che comunica con il seconde livello
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

di via Cerusite, quattro piani aventi altezza netta di 2,80 m ed un quinto piano con copertura
a due falde avente dltezza minima di 2,20 m ed altezza massima di 3,70 m.

| due corpi sono messi in comunicazione da un corpo intfermedio che ospita le scale e
l'ascensore e serve futti i livell a partire dal piano interrato del corpo ovest fino all'ultimo
piano del corpo est. In ogni livello le scale e I'ascensore sono connesse ai due corpi tramite
un ballatoio.

Al momento del sopralluogo I'area appariva ancora come un cantiere provvisto di recinzioni
inrefe metallica ed un ponteggio metallico che inviluppa l'intero volume edificato.

Le strutture portanti composte da fravi e pilastri sono completamente realizzate cosi come |
solai di inferpiano, rappresentati da solai in  latero cemento, la copertura dei corpi di
fabbrica e del vano scala, realizzata con solai inclinati in latero cemento e sovrastante
manto di coppi in laterizio. La struttura delle scale e del vano ascensore, redlizata in c.a. &
stata completata.

| tamponamenti perimetrali, realizzati in laterizio, sono stati completati comprese le aperture
per gli infissi esterni. Le tramezzature interne sono state realizate parzialmente. Mancano per
l'intero corpo di fabbrica gli infonaci, le tinteggiature, i rivestimenti dei pavimenti e delle
pareti di bagni e cucine, gli impianti eletirici ed idrico fognari. Sono assenti gli infissi inferni ed
esterni.

Stato di conservazione:

Le parti edificate, nonostante lo stato di abbandono, appaiono infegre. Si segnala invece lo
stato di abbandono del ponteggio metallico che costifuisce un potenziale pericolo per le

abitazioni circostanti e per i passanti.
Superfici ufili:
Siriporta nel seguito il sunto delle superfici calpestabili degli spazi residenziali e degli accessori

Superfici calpestabili

Secondo piano interrato

Ambiente Superficie utile netta
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Piano pilotis e area garage e vano scala

Totale secondeo pianc interrate

361,67 m?

361,67 m?2

Prime pianec interrato

Ambiente

Supertficie utile netta

Unitd immobiliare n.1 corpo ovest

Ared parcheggio e vano scala

Totale primo pianc interrato

94,16 m?

266,77 m?

360,93 m2

Fiano terra

Ambiente

Supericie ulile nefta

Unitd immobiliare n.2 corpo ovest

Area parcheggio e vano scala

Totale piano terra

96,30 M2

266,84 m2

363,14 m?

Picno primo

Ambiente

Supertficie utile netta

Unita immobiliare n.3 corpo ovest
Balcone

Unitd immobiliare n.4 corpo ovest
Balcone

Unitd immobiliare n.1 corpo est
Balconi

Vano scala e ballatoi

Totale piano primo

46,76 mM?
6,48 7
46,75 m?
6,48 m?
99,85 M-
9,41 m?

52,30 m?

268,03 m?2

Piano secondo

Ambiente

Superficie ulile nefta

Unitd immobiliare n.5 corpo ovest
Balcone

Unita immobiliare n.é corpo ovest

46,75 M2
6,48 m?

46,76 m?
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Balcone 6,48 m?
Unitd immobiliare n.2 corpo est 94,95 m2
Balconi 2,41 m?
Yano scala e ballatoi 52,30 m#
Totale piano secondo 268,03 m?

Piano terzo

Ambiente

Superficie ufile netta

Unitd immobiliare n.é corpo ovest 46,75 m2
Balcone 6,48 m?
Unitd immobiliare n.7 corpo ovest 46,76 m2
Balcone 6,48 m?
Unité immobiliare n.3 corpo est 94,95 M2
Balconi 2,41 m?
Yano scala e ballatoi 52,30 m?
Totale piano terzo 248,03 m2

Fiano quarto

Ambiente

Supetficie utile netta

Unitdl immobiliare n.4 corpo est 94,92 m2
Balconi 9,41 v
Vano scala e ballatoi 33,94 m?
Totale piano terzo 268,03 m?

Fiano quinto

Ambiente Supericie ulile nefta
Unitd immobiliare n.5 corpo est 68,76 m?2
Balconi 6,00 m?2
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Terrazza d livello 31,96 m?
Vano scala e ballatoi 29,84 m?
Totale piano terzo 268,03 m2

Dati catastali e confini:

Il fabbricato in oggetto & edificato su un lotto censito al catasto terreni nel Comune di
Iglesias, Foglio 215, mappale 105. Tale lotto confina a sud con il mappale 347 del medesimo
foglio, di proprieta XXXX e piu, a nord con il mappale 104 del medesimo foglio, di preprietd
XXXX, ad est con la via Argentite e ad ovest con la via Cerusite. Per quanto concerne |l
catasto urbano il bene non risulta ancora accatastato in quanto trattasi di un fabbricato in
corso di costruzione. Nella banca dati del catasto urbano risulta ancora presente |l

fabbricato originario, attualmente interamente demolito, censito al Foglio 15 mappale 105.

Quesifo n.4

“Accerfi la conformitd fra la descrizione atfuale del bene (indirizzo, humero civico, piano,
interno, dafti catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso
di rilevata difformitd: a) se i dafi indicatfi in pignoramento non hanno mai idenfificato
I'immobile & non consenfono la sug univoca idenfificazione; b) se i dati indicati in
pignoramento sono erronei ma consentono llidentificazione del bene; ¢) se i dati indicati in
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli atfual, hanno in precedenza individuato

I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;”
La descrizione del bene indicata nell'atto di pignoramento non & conforme alla descrizione

attuale. Nell'atto di pignoramento I'immobile & definifo come segue:

“In Comune di lglesias, frazione Bindua, 'area di risulfa della demolizicne di preesistente
fabbricato della superficie di 588 mq, confinante con od aventi causa, con
propriefd od aventi causa e con sfrada vicinale, ancora censifo al
Catasto dei fabbricati come immobile ad uso civile abitazione alla sezione B, foglic 15

mappale 105, cat. Af4, classe 2, vani 6,5, Rendita € 241,70."
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Attualmente nell'area di risulta del preesistente fabbricato & stato realizzato un immobile
composto da due fabbricati pluripiano a forre connessi da un corpo scala aventi accesso
dalla via Argentite e dalla via Cerusite. Come indicato anche nell'atto di pignoramento al

Catasto fabbricatirisulta ancora censito il preesistente fabbricato.

Quesifo n.5

“Proceda -prima di tufto- allaccatastamento difabbricati non accafastati e anche di quelli

solo ‘identificati d'ufficio dal Catasfo (cc.dd. immobili fantasma), salvo che non siano
fotalmente abusivi e destinafi alla demolizicne; proceda ove necessario e solo previa
auforizzazione del Giudice dellesecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni per

l'aggiornamento del catasto provvedendo, in casc di semplici difformita”

Il bene oggetto del pignoramento dovrebbe essere accatastato nella categoria F3 che
individua | fabbricati in corso di costruzione. Tale categoria & provvisoria & non dssocia und
rendita catastale all'immobile. A fabbricato ulfimato le varie porzioni dovranno essere

accatastate a seconda della loro destinazione d'uso.

Quesito n.6

“Indichi I'utilizzazione prevista dallo sfrumento urbanisfico comunale; indichi ia conformita o
meno della cosfruzione alle autorizzazioni o concessiohi amministrative e I'esistenza o meno
di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione delia
nommativa urbanistica-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e
dica se lillecito sia stafo sanafo o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46,
comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L 28 febbraio 1985, n. 47 e
successive modificazioni, fenuto confo che, tra le condizioni per 'applicazione dell'ultimo
comma dell'arf.40 L47/1985, & richiesto che le ragioni di credifo per cui si inferviene o
procede siano di dafa anteriore all’enfrafa in vigore della legge di condono applicabile
quanfifichi alfresi i costi di sanatoria; altrimenti verifichi l'eventuale presentazione diistanze di
condono, indicando il soggetio istanfe e la normativa in forza della quale listanza sia sfafta
presentaia, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del fitolo in sanatoria e le

eventfuali oblazioni gi& corrisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso, la verifica, ai fini
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

dellistanza di condono che laggiudicatario possa evenfualmente presenfare, che gii
immobili pignorati si frovino nelle condizioni previste dall’arf.40, comma sestfo, della Legge 28
febbraio 1985, n.47 ovvero dall’arf.46, coma quinfo del decrefo del Presidenfe della
Repubblica del 6 giugno 2001, n.380, specificando il cosfo del conseguimentfo del fitolo in
sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’art.34 d.P.R. 380/200!, le eventuali violazioni
di altezza, distacchi cubafura o superficie coperta eccedano o no per singola unitd

immobiliare il 2 per cento delle misure progetfuali”

Indicazioni dello strumento urbanistico vige nfe

Secondo il vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Iglesias l'area nella quale

sorge limmobile in oggetto & classificata come Zona B, Sottozona B2.

| parametr urbanistici ed edilizi per gli interventi ammessi sono stabiliti dall’art.16 delle Norme

Tecniche di Attuazione del PRG con le seguenti modalita:

- indice di edificabilitd fondiarioc massimo _paria 5 mefmg in presenza  di Piano

Particolareggiato o Loftizzazione convenzionatg, pari a 3 me/md con concessione edilizia

diretta;

Le tipologie edilizie sono libere purché risultino validamente inserite nel disegno urbano gida
definito; tuttavia al fine di garantire un risultato piu omogenec scno prescritte le seguenti

norme:

- un rapporto di copertura nel lotto non superiore a 2/3;

- un'altezza, nel rispetto dei vincoli panoramici vigenti, non superiore o metri 15;

- un distacco minimo di metri 5 dal confine del lotte, ovwvero costruzione sul confine del letto
nel rispetto delle disposizioni fissate al riguardo dal Codice Civile, ad eccezione dei confini
con le strade diversamente regeclamentati; - un distacco minimo di metri 10 delle parefi

finestrate da qualsiasi corpo di fabbrica;

Per maggiori dettagli si imanda allo stralcio delle norme tecniche di attuazione del Piano

Regolatore del Comune di lglesias, allegato alla presente perizia (Alegato n.4).
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Vincolo Idrogeologico

L'area su cui sorge il fabbricato in oggeftto & definita dal Piano stralcio per I'Assetto
Idrogeologico come HI4, area di pericolositd idraulica elevata. La disciplina di tali aree &
definita dall’art. 27 delle Norme Tecniche di Aftuazione del PAI nella versione aggiornata con
Decreto del Presidente della Regione Sardegna n.35 del 21 marzo 2008. Tali aree sono
caratterizzate da inedificabilitd, mentre sono consentiti gli interventi di demolizione,
manutenzione ordinaria e sfraordinaria. Per maggiori dettagli si imanda allo stralcio delle

Norme Tecniche di Atfuazione del PAI allegate alla presente perizia (Allegato n.5).

Parco geominerdrio

L'area su cui sorge il fabbricato & interna alla perimetrazione del Parco Geominerario storico
ambientale della Sardegna. Ogni intervento edilizio & pertanto soggetto al preventivo rilascio
della determina autorizzativa da parte del Direttore del Parco. Tale atto di assenso & stata
offenuto in tutte le fasi dell'iter autorizzativo dei fabbricati in oggefto. La perimetrazione del

parco & dlagata dla presente perizia (Allegato n.é)
lfer gulorizzafivo

In base alla documentazione reperita dal CTU, a seguito dell'acceso agli atti, & emerso che
le opere di edificazione del fabbkricato hanno avuto inizio in forza della Concessione Edilizia
n.200/2006 (Allegato n.7) richiesta dal , in qualitd di rappresentante della ditta
XXXX, a seguito della presentazione del progetto delle opere a firma del progettista, il Perito

Industriale XXXX.

Durante I'esecuzione dei lavori, la polizia municipale ed il responsabile del procedimento per
conto dell'Ufficio di Edilizia Privata di Iglesias, ing. XXXX, eseguivano un sopralluogo per la
verifica di quanto edificato, riscontrando la redlizzazione di molteplici difformita rispetto alla

Concessione Edilizia n.200/2004. In parficolare veniva contestato quanto segue:
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

» |'errata rappresentazione dello stato dei luoghi negli elaborati progettuali in
riferimento all'landamento altimetrico del terreno. Nel progetto infatti la via Cerusite e

la via Argentite erano state rappresentate in piano e non con la reale pendenza.

s« Opere in parziale difformitd consistenti nell'aumento della superficie coperta, la
variazione delle scale, il differente dislivello fra i solai, I'eliminazione di un dente
presente nelle planimetrie progettuali delle camere da lefto del fabbricato est, la
realizzazione di un vuoto tecnico sul confine con il mappale 104 e la variazione del

numero e della posizione dei pilastri.

» Opere in totale difformitd dalla concessione edilizia consistenti nella realizzazione di
un piano interrato non previsto e la variazione in aumento della quota d'imposta del

solaio del piano terra con conseguente aumento volumetrico.

A  seguito del sopralluogo e della constatazione delle difformitd fu emessa |'ordinanza
dirigenziale n.83 del 14 agosto 2007 (Allegato n.8) con la quale veniva ordinata l'immediata
sospensione dei lavori. Si segnalava tuttavia la possibilitd di presentare una istanza di

Accertamento di Conformitd ai sensi dell’art.36 del D.P.R. 2001 n.380.

Per sanare le difformitd riscontrate |a societd XXXX  presentd una richiesta di Concessione
Edilizia con accertamento di conformitd, allegando il progetto a firma del Perito Industriale
XXXX. Tale progetfto prevedeva la redlizzazione di un volume complessivo pari a 2.939,35

mc, a fronte di una massima volumetria edificabile pari a 2.9400,00 mc. La volumetria di

progetto derivava dall'utilizzo da parte del progettista dell'indice di fabbricabkilita fondiario

par a 500mc/mg. Il pregetto prevedeva la realizzazione di due corpi distinti, connessi dal

vano scala ed ascensore, di cui guello posto a ovest di dltezza pari a 16,75 m e guello posta

ad est di altezza pari a 17,00 m.

L'istanza oftenne la Concessione Edilizia in accerfamento di conformitd n.138/2007 (Allegato

n.?).

Durante la prosecuzione dei lavor, il 25 settembre 2008, fu eseguito un nuovo sopralluogo
congiunto dei rappresentanti del Servizio Urbanistica e del Comando della Polizia Municipale
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

durante la quale vennero rawvisate alcune difformitd rispetto alla concessione edilizia in
accertamento di conformitd n.138/2007. In particolare, nel verbale di accertamento del 1

ottobre 2008 fu contestato quanto segue:

¢ Al primo pigno seminferrato fu rawvisata la chiuvsura di un volume mediante |a

realizzazione di tamponature

« Al piano pilofis a quota 0,35 fu ravvisata la chiusura con famponature di un volume e
la redlizzazione di un solaio di superficie pari a 110,27 comportante aumento della

superficie coperta.

» Realizzazione diluci in entrambi | copri di fabbrica nel prospetto nord e nel prospetto

sud.

A seguito di tale sopralluogo fu emessa 'ordinanza dirigenziale n.103 del 9 ottobre 2008

(Allegato n.10) con la quale veniva ordinata I'immediata sospensione dei lavori.

Con la successiva ordinanza n.121 del 20 novembre 2008 (Allegato n.11), il Dirigente del
Servizio Urbanistica ordinava alla soc. XXXX di provvedere, enfro il termine di 90 giorni dalla
data di nofificazione dell'ordinanza, alla demolizione delle opere edilizie difformi ripristinando

la situcizione assentita con concessione edilizia N.138 .

In data 14 marzo 2009 i funzionari del corpo di polizia municipale eseguivano un sopralluogo

verbalizzando (Allegato n.11) la mancata oftemperanza all’ ordinanza dirigenziale n.121/2008.

In ultima istanza, per consentire la ripresa delle lavorazioni, la societd XXXX presentava un

secondo progetto di accertamento di conformitd con opere a firma del geometra XXX,

Tale istanza veniva rigetta dalla amministrazione comunale per le seguentfi motivazioni
contenute nella comunicazione di preavviso di diniego firmata dal dirigente, doft. XXXX

(Allegato n.12):

» |n primo luogo l'istanza di accertamento di conformita definisce le difformitd come
variazioni non essenziali in gquanto il progetfista ha dichiarato la diminuzione della

volumetria. Tale diminuzione deriva perd non tanto da delle demolizioni ma da un
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

diverso metodo di calcolo giudicato dall'amministrazione non regolare poiché in
contfrasto con |'art.26 del regolamento edilizio e con |la circolare dell' Ass.to Enti Locali

della Regione Sardegna del 20 marzo 1978, n.2-A.

« Le opere risultano in confrasto con I'art.14 delle Norme Tecniche di aftuazione del
Piano Regolatore Generale. Tale arficolo prescrive per la zona urbanistica B2 un
indice di fabbricabilitd fondiaria di 3,00mc/ma, innalzabile a 500 mc/mg solo in

presenzd _di un Piano particolareggiato o una lotffizzazione convenzionaiq,

circostanze non verificate nel caso specifico. Nel progetto a firma del geom. XXXX la

volumetria di progetto eccede i 3,00 me/maq.

» La redlizzazione del solaio al piano fterra & in contrasto con l'art.16 delle Norme
Tecniche di attuazione del Piano Regolatore Generale poiché viene superato il valore

massimo del rapporto di copertura.

s Gl edifici per cui si chiede I'accertamento di conformitd hanno un'alfezza massima
superiore a 17,00m. L'art.16 delle Norme Tecniche di aftuazione del Piano Regolatore
Generdle dispone che l'altezza massima dei fabbricati non debba superare I'altezza
media dei fabbricati presentfi nell'isolato. Nella frazione di Bindua [|'altezza dei

fabbricati si attesta tra i 7,00m e i 9,00m.

In data 13 febbraio 2012, il progeftista geom. XXXX frasmetteva una relazione contenente
osservazioni al provvedimento di diniego della concessione in accertamento di conformita
alla quale non faceva seguito alcun atto di diniego definitivo da parte del Comune di

Iglesias.
Andlisi della liceitd urbanistica

L'analisi della doecumentazicne fornita dall’ufficio fecnico comunale ha messo in evidenza la
presenza diimportanti elementi che inficiano la regolarita urbanistica del complesso in corso
di costruzione. Sono presenti infatti difformita rispetto ai titoli edilizi conseguiti ma soprattutto

palesi iregolaritd amministrative nel processo di conseguimento dei fitoli abilitativi stessi.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Come evidenziato dall'ultimo verbale di accertamento, eseguito dall' ufficio tecnico e dalla
polizia municipale il 1 ottobre 2008, lo stato dei luoghi presenta delle difformitd rispetto a
guanto rappresentato negli elaborati grafici allegati  all'ultimo fitolo  edilizio  valido,
rappresentato dalla concessione edilizia in accerfamento di conformitd n.138  del

19/12/2007. Tali difformita sono elencate in tre punti alla pagina 20 della presente perizia.

Il rilievo eseguito dal CTU, ha evidenziato come, oltre agli abusi segnalatfi nel verbale di
accertamento dell'ufficio tecnico, siano presenti difformitd di natura volumetrica e di
superficie coperta ben superiori ai limiti di massimo di tolleranza del 2%. Si imanda alla Tavola
3 dell’Allegato 13 nella quale si pud constatare come sia stato realizzato un volume
complessivo di 3.545,40 mc, ben olfre il valore massimo consentito utilizzando l'indice di

fabbricabilitd di 5,00mc/ma.

Parallelamente alle difformita rispetto ai fitoli autorizzativi il CTU ha esaminato anche la

legittimitd di questi ultimi.

L'analisi dei fitoli autorizzativi infatti mette inevidenza due importanti elementi che rendono

gli stessi iregolari:

1. lLe concessioni edilizie rilasciate dalllamministrazione comunale consentono al

richiedente lg realizzazione di un volume eccedente il limite fissato dallart. 16

delle Norme Techiche di Atfuazione del Pigno Regolaiore Genergle.

Il progetto allegato alla prima prima concessione edilizia, la n.200 del 04/12/2006, prevede
I'edificazione di un veolume edilizio calcelato utilizzando un indice di fabbricabilita fondiario

par a 500 mc/mg. Tale indice di fabbricabilitd & valido solo in presenza di un pidano

particolareggiato o di un piano di lottizzazione convenzionato dpprovato che nel caso in

esame _non sono presenti. In caso di concessione edilizia diretta l'indice di fabbricabilita &

pari a 3,00 mc/mg. Pertanto con la concessione edilizia -n.200/2006 |'amministrazione
comunale ha autorizzato l'istante alla realizzazione di un volume eccedente il limite indicato

dall’art. 16 delle Norme Tecniche d'atfuazione del piano Regolatore Generale.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Anche nel progetto di accerfamento di conformitd, resosi necessario per sanare le difformita
rispetto concessione edilizia n.200/2006 riscontrate dall'Ufficio Tecnico e dalla Polizia

Municipale, fu ulilizzato come indice di fabbricabilitd 500 mc/mqg. Anche tale istanzg

ottenne regolare concessione edilizia (n.138/2007].

Soltanto durante l'istruttoria del secondo progetto di accertamento di conformita il Dirigente,
dott. felice Carta, invio al progettista ed all’istante una nota di preavviso di diniego {(Allegato

n.12) indicando trai motivi ostativiil superamento del limite di cubatura.

2. Le concessioni edilizie rilgsciafe consentfono la reglizzazione di un fabbricato la cui

altezza massima & superiore _al limife fissato dall’art. 16 delle norme fecniche di

attuazione del Piano Regolatore Generale.

Entrambe le concessioni edilizie rilasciate dalllamministrazione comunale consentivano la
realizzazione di un fabbricato di altezza pari a 17,85 m (Concessione edilizia n.200/2006) e

17.05 m {Concessione in accertamento di conformitd n.138/2007).

L'art.16 del regolamento edilizio indica in 15,00 m il limite di altezza dei nuovi fabbricati o in
alternativa 'alfezza media dei fabbricali preesistenti. Essendo tfale dlfezza media non

superiore di ¢ metr si pud affermare che in_entrambe le concessioni edilizie sia stato

consentito il superamento della adltezza massima prevista dal Piano Regolatore Generale.

ipofesi di sanabilitd

Gli abusi evidenziafi non sono sanabili in base al combinato disposto dagli arft. 46, comma
5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma &° della L. 28 febbraio 1985, n. 47 e
successive modificazioni in quanto le ragioni del credito sono posteriori all’entrata in vigore

dell'ultimo condono edilizio applicabile.

Per valutare le ipotesi di sanabilita appare opportuno fare alcune considerazioni in merito
alle conseguenze derivanti dalla iregolaritd  delle  concessioni  edilizie rilasciate

dall'amministrazione comunale.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

[potesin.]

Qualora si considerasse la concessione edilizia integralmente illegittima, il fabbricato nel suo
complesso dovrebbe essere considerato abusivo. In tal caso |'abuso, consistente nella
realizzazione di un infero fabbricato in assenza del permesso di cosfruire, potrebbe essere
sanato presentando una richiesta di accerfamento di conformitd con opere ai sensi dell'art.
16 della Legge Regionale n.23/1985 e s.m.i. qualora si verifichi la doppia conformitd ossia la
conformitd al momento della redlizazione dell'opera ed al momento della presentazione
della domanda. E' concessa al responsabile dell'abuso la possibilitd di accompagnare la
richiesta con un progefto che preveda le opere necessarie per garantire al fabbricato le
condizioni di conformitd (nello specifico la demolizione della volumetria in eccesso che
comporti parallelamente 'abbassamento dell’altezza della sagoma al di sotto del [imite

prescritto dal PRG). Nel caso in esame perd tdle doppid conformitd non sarebbe verificata e

neppure redlizzabile con opere edilizie. L'area infatti ricade all’intferno della zona definita dadl

Piano di Assetto ldrogeologico della Regione Sardegna come Hi4. Tale zona & caratterizzata

dalla totale inedificabilitd. Tutto cid porterebbe alla demolizione infegrale del fabbricato.

[potesin.2

Qualora invece si considerassero le concessioni edilizie parzialmente irregolari ossia iregolari
limitatamente alla parte di volume in eccesso ed alla altezza eccedente il limite di zona
allora sarebbe possibile presentare una richiesta in accertamento di conformitd con opere.
In questo caso infafti 'abuso consisterebbe nell'laumento volumetrico e nell’altezza della
sagoma e pertanto sarebbe possibile prevedere un progetto di demolizione delle parti in
eccesso che riconduca il fabbricate adlla conformitd. Le opere sarebberc compatibili con le
norme fecniche di aftuazione del Piano di Assetto Idrogeologico, in quanto le demolizioni

sono opere consentite anche nella zona HIi4.

In tal caso per portare a termine la regolarizzazione del fabbricato occormrrerebbe:
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Prevedere una indagine strutturale ed un progetto di accertfamento di conformita
comprendente le opere di demolizione del volume in eccesso a firma di un

professionista abilitato.

Provwedere dlla demolizione ed al conferimento a discarica del volume in eccesso
pari a 1.781,41mc, in modo fale che la volumetria residua sia pari a 1.764,00 mc e

quindi conforme all'art.16 del vigente Piano Regolatore Generale.

Corrispondere all'amministrazione |'oblazione pari al doppio del costo di costruzione
valutato come 8% del costo delle opere da redalizzarsi per ripristinare la conformitd del

fabbricato.

Il costo complessivo delle operazioni necessarie al ripristino della conformitd del fabbricato

dovranno comprendere:

Costo per la demolizione della volumetria illegiftima valutati in 180.000,00 € e
comprendenti la demolizione di pilastri e fravi in cemento armato, solai e murature, il
loro trasporfo a discarica autorizata ed il relativo onere per il conferimento a

discarica.

Le spese tecniche, valutate nel 10% dell'importoe lavori (18.000,00 €) comprendenti la
verifica sfrutturale, la progettazione degli interventi necessari alla demolizicne ed

all'eventuale rinforzo degli elementiin c.a. esistenti.

L'oblazione commisurata nel doppio degli oneri concessori che nel caso in esame
contemplano il solo costo di costruzione pari all'8% dell'imperto lavori. L'importo

complessivo & pertanto pari a 28.800,00 €

In base a quanto analizzato | costo complessivo per ricondurre alla conformitd il

fabbricato & pari a 226.800,00 €.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Conclusioni:

il CTU rifiene che lipotesi di sanabilitd n.2 sia praficabile in quanto al momento della
richiesta della concessione edilizia di prima edificazione l'istante aveva diritto alla

realizzazione di una volumetria pari a 3,00 me/ma.

Tuttavia, dal momento che le normative vigenti non cenfemplano precisamente la

fattispecie in esame, il CTU ritiene che la soluzione debba nascere da una interpretazione

della norma da parte della amministrazione comunale. Pertanto, in data 21 settembre

2021, il CTU ha trasmesso al Dirigente dell’Ufficio Tecnico del Comune di Iglesias la
richiesta di un parere in merito alla soluzione da adottarsi ma alla data del deposito della

presente perizia non & giunta alcunarisposta da parte dell’amministrazione.

Quesito n./

“Dica se & possibile vendere i beni pignoratiin uno o pit lotf provveda, in quest’ ultimo caso,
alla formazione procedendo, solo previa auforizzazione del Giudice dell’esecuzione,
all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo

caso, alla relazione estimatfiva i fipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;”

La conformazione e la natura del bene suggeriscono la vendita in un unico lotto.

Quesifo n.8

“Se I'immeobile & pignorato solo pro quota, indichi | nominativi dei comproprietari e la misura
delle quotfe ai medesimi speftante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in quesfo
caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all'identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i fipi
debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in denarc; proceda, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compivtamente il
giudizio di indivisibilitct eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.
dall’art.846 c.c. e dalla L 3 giugno 1940, n.1078;"

Il bene & pignorato per la sua interezza.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Quesifo n.¢

“Accerti se I'immobile & "libero” oppure "occupato dal debitore e suoi familiari” {e, di regola
sard percio considerato “liberc al decrefo di frasferimentfo”) oppure occupato da ferzi; infale
utlimeo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la dafa di regisfrazione della
locazione e il corrispettive | se comisposfo anche dopo il pignoramento e come depositato
nell'interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di congruifa/incongruitd del canone
fissato ( ed indicando il deprezzamenfto subifo dalllimmobile in caso di offerta di vendita con
locazione in corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuale disdeffa (e qualora fale
data sia prossima, darne tempestiva informazione al cusfode e al giudice dell'esecuzione);
I'eventuale data dirilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio

(allegare copia di tuftiidocumentirinvenuti o esibiti);

L'immobile appare in un completo stato di abbandono e perfanto non occupato.

Quesifo n. 10

“Ove I'immobile sia occupafo dal coniuge separafo o dallex coniuge del debitore

esecutato, acquisisca il provwedimento di assegnazione della casa coniugale;”

Le condizioni descritte nel quesito non sussistono per I'immobile pignorato.

Quesifon. 11

“Indichi I'esistenza sui beni pignorafi di eventuali vincoli artistici sforici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilifdy;”

L'immobile non & soggetto a vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabkilitd o di
indivisibilitd. Tuttavia I'immobile & soggefto alle norme di attuazione del Piano di Assetto
Idrogeologico (che individuano 'area come zona ad elevato rischio di frana HI4 e per la
guale vige l'inedificabilitd) ed alle norme del Parco Geominerario storico ambientale della

Sardegna

Quesito n. 12

"“Verifichi se i beni pignorafi siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia sfata
affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di propriefd

ovvero derivante da alcuno dei suddettfi fitoli;"
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Sull'immobile in oggetto non gravano pesi di censo, livello e uso civico. Il titolo di proprietd

non deriva da alcuno dei suddetti titoli.

Quesito n. 13

"Determini il valore del'immobile, procedendo al calcolo della superficie dellimmobile,
specificande guella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo,
esponendo andaliticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la
riduzione del valore di mercato praticata per lassenza della garanzia per vizi del bene
vendufo, e precisande fali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regelarizzazione
urbanistica, lo statfo d'uso e di manutfenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici
non eliminabili nel corso del procedimenio esecutivoc, nonché per le eventuali spese

condominiali insolufe;"
Le particolari caratteristiche del bene in oggetto conducono all'ufilizzo del metodo di stima

basato sul valore di trasformazione,

Il valore di trasformazione & un criterio che valuta un bene suscettibile di una trasformazione
attraverso la differenza tra il previsto valore di mercato del bene trasformato ed il costo di

trasformazione.

Il valore del bene & dato dalla differenza tra il valore di mercato del bene frasformato, nella
fattispecie il fabbricato ultimate, e la semma dei costi necessari per operare la

trasformazione del bene.
V=VM-ZK

Il valore VM, valore di mercato del bene tfrasformato, pud essere calcolato stimando le
superfici  commerciali realizzabili (al termine della regolarizzazione urbanistica e del
completamento delle opere edilizie) e molfiplicando tale superficie per il piUu probabile

valore di mercato unitario di immobili aventi medesime caratteristiche.

Per determinare tale valore, in analogia con le proporzioni del progetto originario, si pud
stimare che sia possibile realizzare una superficie commerciale di 600,00 ma. Si pud alfresi
stimare in 1.200,00 €, il prezzo di mercato unitario. Tale valore & desunto da una indagine di

mercato eseguita su immobili aventi caratteristiche simili a quelle degli immobili descritti nel
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

progetto originario, senza basarsi su i correnti valori di mercato della localita di Bindua in
guanto gli immobili ivi presenti sono profondamente differenti per dimensioni e tipologia
edilizia da queli in via di costruzione nel fabbricato oggetto di esecuzione.

Conseguentemente si pud determinare il valore di mercato del bene post trasformazione:
VM: 400,00 mq x 1.200,00 €/mg= 720.00,00

Il valore ZK rappresenta la sommatoria degli oneri necessari a completare la trasformazione

del bene e dovra pertanto tenere conto del costo delle opere edili necessarie a trasformare
il bene, le spese fecniche di progettazione e direzione lavori, gli oneri di urbanizzazione e

l'utile d'impresa del promotore dell’iniziativa.

Per determinare il costo di costruzione dell'intero immobile si pud utilizzare un valore di 300,00
€/mc. Il volume complessivo dell'opera post regolarizzazione sard pari a 1.764,00 mc. Il costo
di costruzione dell'intero fabbricato & pari pertanto a 300,00 £€/mc x 1.764,00 mc = 529.200,00
€. Considerando l'incidenza delle singole lavorazioni, indicate per le varie tipologie edilizie
dalla pubblicazione DEIl "Tipoloigie edilizie”, possiamo stimare nel 40,00% la percentuale di
lavori necessari al completamento dell’opera. Il costo delle opere necessaire a completare il

fabbricato pud essere stimata in 529.200,00 € x 0,40 = 211.680,00 €

A tale importo dovranno essere aggiunte le spese tecniche di progettazione e direzione

lavori valutabili in 18.000,00 £.

Gli oneri di urbanizzazione calcolati dall’amministrazione comunale ammontano a 25.204,33
€ in caso di concessione non convenzionata, che permette la vendita dei beni immobili ad
un prezzo di mercato e non concordato. Di tale importo il debitore a versato esclusivamente

la somma di 2.283,14 € Gli oneri concessori residui ammontano pertanto a 22.921.19 €.

Infine I'utile dell'imprenditore pud essere stimatfo in 31.752,00 € (pari al 15% del costo delle

opere residue).

In conclusione la somma degli oneri necessari a completare la trasformazione del bene(ZK )

& pari a 284.353,19 €.
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Relazione di consulenza tecnica d'ufficio nell’ambito del procedimento di esecuzione immobiliare n.444/2017

Il piv probabile valore di mercato dell'immobile nello stato attuale & pertanto apri a

V: 720.000,00 — 284.353,19 = 435.646,81 €

A tale valore dowra essere softratto il 10% per la mancanza della garanzia centro vizi

(43.564,68 €) e i costi per la regolarizzazione urbanistica (226.800,00 €).

Il valore dell'immobile & pari a 165.282,13 € arrotondabile a 170.000,00 €._Tale valore & dg

considerarsi _esclusivamente gualora |'amministrazione consideri percorribile 'ipotesi n.2

indicata dal CTU (vedipaging 25].

Quesifo n. 14

"Acquisisca informazioni sull'importoc annuc delle spese fisse di gestione o di manutenzione, su
evenfuali spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia ancora
scaduto su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla dafa

della perizia, sul corso di eventuali procedimenti givdiziari relafivi al bene pignorato;”

Le circostanze descritte dal quesito non sussistono in quanfo I'immobile & ancora in corso

di ulfimazione.

Quesifo n. 15

" Predisponga la check list dei principali controli effettuati sulla documentazione di cui
all'articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli alfri dafi necessari alla procedura e la depositi
in medalitt telematica PCT; predisponga anche un foglio riassunfivo di tufti i relativi dati in

formafto .rif o word.zip e ne sfampi una copia che dowd precedere le risposte ai quesiti;”

4. Note conclusive

Con la presente relazione che si compone di n.31 pagine dattiloscritte e n.15 allegati, fra cui,
il CTU rifiene di aver assolto l'incarico ricevuto e rimane a disposizione dell'll.mo Giudice per

gualsiasi chiarimento.
Cagliari, 3 novembre 2021 Il CTU

(Dott. Ing. Andrea Porcu)
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