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All’ ill.mo Giudice del
Tribunale di Cagliari

OGGETTO: Causan. 475/09

e Procedente |

e Contro I

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA

Il sottoscritto Ing. Cristian Verde nato a Cagliari i1 09/05/1980, C.F.
I iscritto all” Albo degli Ingegneri

della Provincia di Cagliari n. d’ ordine 343 , residente a Selegas (CA) in via
Trento n° 3a, con studio professionale in Selegas (CA) in via Trento, 7.

AVENDO RICEVUTO

In data 18/01/2024 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice
del Tribunale di Cagliari Dott.ssa Flaminia lelo, relativamente all’ istanza di
cui all’ oggetto, con la precisazione di procedere alla stima di:
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Unita neqgoziale n°1

Sezione C, Foglio 1, Particella 81.

e Civile abitazione, piano terra e primo, sito nel comune di Arbus,
Localita Marina di Gutturu e Fluimini.

Sezione C, Foglio 1, Particella 99 e 103.

e Catasto terreni.
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DATI IMMOBILI
Unita negoziale n°l

L’ immobile oggetto dell’esecuzione e della stima ¢ sito in Arbus, Localita Marina
di Gutturu e Flumini ed ¢ cosi individuato:

e DATI TOPONOMASTICI: Civile abitazione sita in Arbus, Localita
Marina di Gutturu e Flumini;

e DATI CATASTALI: N.C.E.U.: Sezione C, Foglio 1, part.81
Attualmente la proprieta risulta:

A 1/2 Piena proprieta
I

1/2 Piena proprieta
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INTRODUZIONE

Il sottoscritto esperto effettuava I'accesso agli atti documentali presso il
comune competente, il giorno 22 Aprile 2024.

Dalle analisi effettuate, presso gli uffici di competenza, per il bene oggetto
di stima, non vi sono documenti depositati.

SOPRALLUOGO
Il sopralluogo si € svolto nello stesso giorno; e stata visionata la zona dove
sorge I'immobile che come vedremo in seguito risulterebbe totalmente

abusivo.

La planimetria depositata al N.C.E.U. Sezione C foglio 1 mappale 81,
identifica un piano terra ed un piano primo.
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UNITA’ NEGOZIABILE N° 1
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PLANIMETRIA CATASTALE
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DATI CATASTALI

Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano
attualmente censiti al N.C.E.U. Sezione C, foglio 1, particella 81.

| dati catastali reperiti risultano conformi
documentazione consegnata all’ esperto.

Particella 81:

Comune Arbus

Indirizzo Localita Marina Gutturu ¢ Flumini
Sezione C

Particella 81

Foglio 1

Subalterno /

Piano Terra e primo
Categoria A/02

Classe 3

Consistenza Vani 7,5
Superficie catastale 179 mq
Rendita catastale 464,81 Euro
Superficie terreno 370 mq

Particella 99:

Comune Arbus

Indirizzo Localita Marina Gutturu ¢ Flumini
Particella 99

Foglio 301

Qualita Seminativo

Classe 4

Consistenza 225 mq

Reddito dominicale 0,23 Furo

Reddito agrario 0,12 Euro

con quelli forniti dalla

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

Firmato Da: CRISTIAN VERDE Emesso Da: INTESI GROUP EU QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA G2 Serial#: 79153a0c3c294e7b



Ing. Cristian Verde Via Trento, 7 09040 Selegas (CA) cristian.verde@tiscali.it 320/8712591

Particella 103:

Comune Arbus

Indirizzo Localita Marina Gutturu ¢ Flumini
Particella 103

Foglio 301

Qualita Seminativo

Classe 4

Consistenza 580 mq

Reddito dominicale 0,60 Euro

e Reddito agrario 0,30 Euro
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DESCRIZIONE STATO DEI LUOGHI

L’ oggetto risulta intestato a:

N DATI ANAGRAFICI

1 |
I

CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
] Piena proprieta per 1/2
I Piena proprieta per 1/2

|dentificato I'immobile oggetto di esecuzione, contestualmente venivano
effettuate le necessarie misurazioni con
tradizionale, laser e successivamente sviluppate in versione Autocad.

'ausilio di rollina metrica
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Il fabbricato in esame, ubicato nella Marina di Arbus — localita “Gutturu €’
Flumini” & costituito da un’unita immobiliare indipendente uso residenza,
censita nel Catasto Fabbricati alla Sezione C Foglio 1 mappale 81 ed
edificata su un lotto di terreno collinare di circa 370 mq, individuato nel
catasto terreni dal mappale 81.

Oggetto del pignoramento risultano anche i terreni adiacenti individuati
dai mappali 99 e 103.

Al lotto si accede dal mappale 99, situato a valle, spianato ed utilizzabile
come area a parcheggio. Dalle scale esterne si accede al mappale 81, su
cui risulta edificata l'unita immobiliare. Il mappale 103, situato nella parte
a monte del lotto, € ricoperto dalla vegetazione spontanea tipica della
macchia mediterranea.

| mappali 99 e 103 dovranno essere espropriati poiché nel Piano
Particolareggiato, regolante I'attivita edilizia della zona, ricadono in zone
destinate a servizi pubblici.

L’'unita immobiliare si presenta su due livelli collegati tramite una piccola
scala interna; al piano terra ingresso, soggiorno, cucina, camera, due
piccoli ripostigli, disimpegni e bagno; al primo piano da tre camere, una
cameretta, disimpegno e bagno.

Completano la consistenza dellimmobile una veranda al primo piano, una
scala esterna collegante il piano terra al primo piano, la terrazza di
copertura praticabile, raggiungibile tramite una seconda scala esterna
adiacente alla costruzione e due locali sottoscala, ricavati mediante
chiusura totale dei due vani scala.

Al piano terra, una camera e la cucina hanno altezza utile inferiore a mt.
2,70 e pertanto non possono essere utilizzate come tali ma come locali di
sgombero o ripostigli, mentre la cameretta al primo piano, avente
superficie utile di mq 7,00, pud essere utilizzata come cucina abitabile o
ripostiglio.
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Planimetria Catastale

La planimetria catastale allegata alla perizia

Strumento urbanistico

L’immobile si trova nella zona F*/F1 Turistica secondo il PUC del Comune di

Arbus.
Insediamenti turistici pianificati art. 87.
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ TOPONOMASTICA DEI LUOGHI

Legenda

@ » Splaggia della Marina o Gutturd ‘e Flumini
Cala Acoua Verde
ex Colonia delle Suore
arina di Guttury Flurmini
Scivolo per piccole imbarcaziani

Google Eart?

L

dentifi

)

ativo Marina di Arbus calité Gutturu e Flumini

B

Legenda

2% Spiagoia della Marina di Guttury 'e Flurmini
Cala Acgua Verde

ex Colonia delle Suore

Marina di Gutturu Flurmini

0900

Scivola per piccole imbarcazioni

n

Mappa senza titolo
i
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DISTANZA DELLA COSTRUZIONE DALLA BATIGIA

Linea | Percorsa | Poligono | Cerchio | Percorsa 3D

#4l | Misura la distanza tra due punti sul suolo

Lunghezza mappa: 137,08 Ehx v
Lunghezza lerreno: 139,36
Direzione: 98,25 gradi

| Navigazione con il mouse
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Con accesso agli atti a mezzo pec presso l'ufficio tecnico comunale non &
stata rintracciata alcuna pratica edilizia relativa all’'edificazione
dell'immobile di cui trattasi.

Per immobili privi di titoli abilitativi la loro liceita amministrativa si basa sul
rispetto di due requisiti. Il primo & che gli immobili siano stati edificati in
epoca anteriore all’entrata in vigore della legge n.765/1967; il secondo &
che gli immobili siano stati edificati in zone che, allepoca della
costruzione, non fossero gia regolamentate da un piano regolatore
generale o da un programma di fabbricazione o, per estensione, da un
regolamento edilizio ai sensi della Legge n.1150 del 1942.

Infatti, dalla lettura dell'art.31 di detta Legge, si rileva che “Chiunque
intenda eseguire nuove costruzioni edilizie ovvero ampliare quelle
esistenti o modificare la struttura o I'aspetto nei centri abitati ed ove esista
il piano regolatore comunale, anche dentro le zone di espansione di cui
al n. 2 dell’art. 7, deve chiedere apposita licenza al podesta del Comune”.

Alla luce di quanto sopra esposto, tenuto conto delle informazioni verbali
rilasciate dall'ing. Gessa, tecnico comunale, il sottoscritto espone quanto
segue in merito alla regolarita urbanistica dellimmobile.

La maggior consistenza dell'immobile, seppur edificata in epoca anteriore
all’entrata in vigore della legge n.765/1967, cosi come riportata nella
planimetria catastale, stando a quanto dichiarato dall'ing. Gessa per via
telefonica e non per iscritto, non pud ritenersi legittima in quanto priva
di titolo abilitativo ed edificata in un Comune che si era gia dotato di un
Regolamento Edilizio.

Nel merito, si segnala che non sono stati trovati nell’archivio cartaceo del
Comune di Arbus, informazioni riguardo il bene oggetto di perizia. In tali
condizioni, dovendo comunque tener conto del parere verbale fornito
delling. Gessa, tecnico comunale, l'intero fabbricato € da intendersi
totalmente abusivo, compresa, quindi, anche la maggior consistenza dello
stesso, edificata in epoca anteriore all’entrata in vigore della Legge
n.765/1967.
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SANABILITA’ DELL’IMMOBILE

Tenuto conto che limmobile ricade entro la fascia costiera dei 300
metri dalla linea di battigia, in area “oggetto di dichiarazione di notevole
interesse pubblico” per effetto del D.M. 27/08/1980 e che, pertanto, lo
stesso & sottoposto a vincolo di tutela paesaggistica, qualunque
intervento edilizio che alteri lo stato esterno dei luoghi & subordinato al
rilascio della compatibilita paesaggistica da parte dellEnte competente
per territorio.

Nel merito, il D. Igs. N.42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio,
ai sensi dell'articolo 10 della legge 6 luglio 2002, n.137), all’articolo 4,
recita testualmente: “L‘autorizzazione paesaggistica costituisce atto
autonomo e presupposto rispetto al permesso di costruire o agli altri titoli
legittimanti l'intervento urbanistico-edilizio. Fuori dai casi di cui all'articolo
167, commi 4 e 5, l'autorizzazione non puo essere rilasciata in sanatoria
successivamente alla realizzazione, anche parziale, degli interventi...
Omissis ...”. In particolare, il comma 4, al punto a), prevede che la
compatibilita possa essere rilasciata “per i lavori, realizzati in assenza o
difformita dall'autorizzazione paesaggistica, che non abbiano determinato
creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli
legittimamente realizzatr’.

Per tali aspetti normativi, tenuto conto che secondo quanto riferito
dalling. Gessa anche la porzione ante 1967 e da ritenersi abusiva,
I'intero fabbricato, realizzato senza alcun titolo abilitativo, non potra
essere sanato dall’acquirente ai pubblici incanti ai sensi della legge
regionale n.4/2004 (Normativa regionale in materia di abusivismo edilizio
- Recepimento in Sardegna del decreto-legge 30 settembre 2003, n.
269, convertito, con modificazioni, dalla legge 24 novembre 2003, n.
326), in quanto mancano i presupposti per il rilascio della compatibilita
paesaggistica oltre che quelli stabiliti dall’art.2 della L.R. n.4/2004.
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Solo nel caso in cui si ammettesse giuridicamente legittima la maggior
consistenza del fabbricato edificata in epoca anteriore all’entrata in vigore
della Legge n.765/1967, si potrebbe presentare una pratica edilizia in
accertamento di conformita ai sensi dell’art.16 della L.R. n.23/1985 per
quelle difformita di costruzione, rilevabili dal confronto tra la planimetria
catastale del 1972 e lo stato attuale, che non abbiano comportato
incrementi della volumetria preesistente.

Tali difformita sono riconducibili sinteticamente in:
- Modifiche della distribuzione interna;

- Modifiche esterne senza aumento di volume (scale esterne e canne
fumarie).

L’art.2 della L.R. n.4/2004, cita al comma 1 lettera a) che non sono
suscettibili di sanatoria “le opere abusive realizzate nelle zone di rilevante
interesse paesistico-ambientale di cui all'’Art. 10- bis della legge regionale
22 dicembre 1989, n. 45, e successive modifiche”.

L’art.10-bis della L.R. n.45/1989 recita testualmente al comma 1, lettera
a): “1. Sono dichiarati inedificabili in quanto sottoposti a vincolo di
integrale conservazione dei singoli caratteri naturalistici, storico-
morfologici e dei rispettivi insiemi:

a) i terreni costieri compresi in una fascia di profondita di 300 metri dalla linea della
battigia, anche se elevati sul mare, con esclusione di quelli ricadenti nelle zone
omogenee A, B, e D, nonché nelle zone C e G contermini agli abitati, tutte come
individuate negli strumenti urbanistici vigenti in base al decreto assessoriale 20
dicembre 1983, n. 2266/U ... omissis ...”.

Trattandosi di un immobile ricadente sia in zona “F” — turistica, sia
all'interno della fascia dei 300 metri dalla linea di costa, I'applicazione
delle suddette norme non consentiva e non consente l'utilizzo dello
strumento del condono edilizio per la regolarizzazione degli abusi
volumetrici.
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In tali condizioni, non pu® essere presentata alcuna sanatoria edilizia in
quanto l'unita immobiliare risulta ubicato all'interno della fascia costiera dei
300 metri dalla linea di battigia e, per di piu, sottoposta ai dettami del Decreto
Legislativo n.42/2004 che vietano il rilascio dellaccertamento della
compatibilita paesaggistica per abusi volumetrici di cui ai condoni presentati
ai sensi della Legge n.326/2003 o della L.R. n.4/2004.

Per tali motivi, in queste condizioni, non pud essere effettuata una stima con
il valore del bene oggetto di perizia, in quanto risulterebbe totalmente
abusivo.

Il valore del bene & dettato dai costi da sostenere per la demolizione del
fabbricato, il conferimento in discarica dei materiali di risulta ed il ripristino
del terreno su cui esso sorge.

Tenuto conto dell'ultima stima del valore delllAgenzia dellEntrate per i
terreni riferito all’anno 2007, considerato che sui terreni oggetto di perizia
impossibile realizzare qualsiasi tipologia di attivita, considerato che dalle
indagini presso gli uffici competenti, i terreni sono destinati a servizi pubblici
e pertanto:

Mappale 81

La demolizione dell'immobile avrebbe un costo approssimativo che oscilla
tra 35.000,00 euro e 50.000,00 euro.

Considerato che per conferire in discarica autorizzata si renderebbe
necessario analizzare i singoli materiali di cui € composto I'edificio e
smistarli, analizzare la distanza dell'oggetto dell’intervento dalla discarica
autorizzata e previo studio dell’area circostante, ripristinare a macchia
mediterranea il terreno stesso.

Nel dettaglio € necessario il sopralluogo della ditta autorizzata alla
demolizione atto a verificare gli accessi al lotto con i mezzi d’opera e le vie di
comunicazione circostanti.

Essendo una zona vincolata, i lavori dovranno essere effettuati sotto la
supervisione degli Enti Preposti.

II' costo per la demolizione dellimmobile, conferimento in discarica
autorizzata dei materiali di risulta e ripristino del terreno, avrebbe un costo
nettamente superiore al valore del terreno stesso.
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Valore Unita Negoziabile 1

Mappale 81 a (seguito di demolizione) seminativo mq 370

Valore medio terreno 800,00 Euro
Valore medio demolizione fabbricato 42.500 Euro
Valore probabile -41.700,00 Euro

Mappale 99 seminativo mq 225
Valore terreno 486,59 Euro
Mappale 103 seminativo mq 580

Valore terreno 1.254,33 Euro

Valore Unita Negoziabile 1
Valore negativo dovuto al costo della demolizione
-39.959,08 Euro

Come gia detto, il costo di demolizione varia anche in base alla distanza della
discarica autorizzata, dei materiali da conferire e necessita di un sopralluogo
della ditta autorizzata che valutera le vie di fuga e il costo per il ripristino a
macchia mediterranea dell’area.
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Causa n. 475/2009

CONCLUSIONI

All’ ill.mo Giudice
Tribunale di Cagliari
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Viste le condizioni menzionate, non pud essere effettuata una stima con |l
valore del bene oggetto di perizia, in quanto risulterebbe totalmente abusivo.

Come visto in precedenza, il valore del bene €& dettato dai costi da sostenere
per la demolizione del fabbricato, il conferimento in discarica dei materiali di
risulta ed il ripristino del terreno su cui esso sorge, sottraendo infine il valore
reale del solo terreno.

Per i motivi sopra elencati, 'unita negoziabile 1 avra un valore negativo.

| mappali 99 e 103, essendo beni separati dal mappale 81, potrebbero
essere venduti separatamente, ma il valore € molto basso, in quanto si
dovrebbe prevedere anche una servitu di passaggio che dal mappale 99
possa far accedere al mappale 81 e 103.
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CONGEDO ESPERTO

Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto il valore dell’Unita
Negoziabile 1, si rimane a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni,
osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice e/o le parti chiamate a
giudizio ritenessero opportuni.

Esperto incaricato
Ing. Cristian Verde

Via Trento, 7

09040 Selegas (CA)

Cell. 320/8712591
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VALORI MEDI TERRENI RIFERITI AL 2007

Ufficio del territorio di CAGLIARI

agenga cel . Data; 237102007
& Temitoro o o . o Ors: 122845
Valori Agricoli Medi della provincia

Anmualita 2007

Dari Pronunciamente Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR
n.-del - n10 del 290372007
REGIONE AGRARIAN® 5 REGIONE AGRARTA N &
COLLINE LTTORANEE DI IGLESIAS COLLTNE LITORANEE DI CAPO FERRATO
Conumi di: ARBUS, BUGGERRU, FLUMDNIMAGGIORE, IGLESIAS Conmmi di: MURAVERA, SAN VITO, VILLAPUTZU
COLTURA Valore Sup. > | Coltura pin | Informazioni agginmtive Valore Sup.> | Colturapin | Informazioni agzinntive
Agricolo 50 redditizia Agricols 5% redditizia
(Euro/Ha) (Euro/Ha)
AGRUMETO 30006,00 SI SI 45703,00 SI SI
BOSCO D'ALTO FUSTO 4036,00 SI 4170.00 SI
CANNETO 2036,00 SI
CASTAGNETO 4694.00 51
FEUTTETO 16873,00 51
DNCOLTO PRODUTTIVO 1054,00 SI 134000 5L
MANDORLETO 838500 SI B267.00 SI
ORTO 1037600 SI
ORTO REIGUO 16643.00 SI 2214100 5L
DPASCOLO 275500 sI 310700 51
PASCOLO ARBORATO 314100 SI 351500 5L
PASCOLO CESPUGLIATO 182200 SI 182200 51
SEMINATIVO 462400 SI 530000 51
SEMINATIVO ARBORATO 469400 SI 5511,00 SI
SEMINATIVO ARBORATO [RRIGUO 8731.00 51
SEMINATIVO IRRIGUO 10601,00 SI 1247400 SI
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ACCESSO AGLI ATTI COMUNE DI ARBUS

Comune di Arbus
Provindia di Medic Campidano

Luogo & date el ILTMET24
Al CoeTRnE
dl Arbus

I soiscrtiofs CRIZTIAN VERDE nabs & CAGLIART iR ER L L ]
In [comune di nascital CAGLIART ITA) E resigenbs

In {comuns di residenza) BELEGAD VA TRENTD I8
CHIEDD I
Ripesiere document = comunicEeicnd reiathye alls presenie Fianes

Col. 300203 e-mabPEC [Faiss sepiaibizeat B/ orissan veme-shadlmscnioofioec il
O Fober consufare | seguent document:

k4 Fober avere copla del seguent documens:

[fnparire qui ia pommaria ceacrzions dol FoOUTROD ofss 5 SN0 fcarasoo]

TuEe e pradche ediiss readve al suddeiio monoblls censio al NCEU S3ez. C Fogho | Mappeie 81 Chile
abliazione sila nel comune dl Arbus (manna o Sebherg & Flomind,

HCHIARD CHE
|3 pres=nte richlests @ socesso Socumentais & molvats @l seguenie Feeresme dieto, comcneto & amuale,
comspondents &l us shuszmons guridcamente izlaln & colepsts al suddett dotumen:

[nparine qui 3 Mamvazions kgieo givddics che PIUSTTICS fistanze of 00008 0 documandado]
CTU dei Triunaie o Cagliar causs 4752005

Cichianm @ sssers informato, ramEe apposiia Wiormatree ress disponioie cdafenbs & cul & Indirizzalio 1
presents documento, 8 sersl e per gl eSegl degl arbicoll 13 & sag. del Regoamenio Generale sulls FroleZone
del Datl (REFD-UE 20MEETS), che | dall perscnal racooill ssmnno rasad, amche con srumsnt nformaiicl,
esciusivamente redlamibio ded proosdmento per B goale I8 presents [sianra'dchiamrione viene esa.

Adego Tolocop: non aulenbcata d un mic documents o identtd e § seguent document:

= Moming del Gisdce

CisSnH salub.
Cristian Werge
Fizhit;
A s dalfen B AP A A o B dosrdes MG U dichlyarcds & ermsots Gl iraesiass B prelsrss oF Spanaime eddenia SveEs
BT T & el ders il becor s, non mrsrdests o un oo ervenno O devd dded S hlerses, 5P e oo peten i da dar . Temis
= Il s, 302 B OEELNS Podmm
FiRAeTA Dol CoCiasaFnTE B SLLETss, FOTOO0R
N PO [ oA, CYRAEMTIT,
[ i fmiriniinici : [ PASEASORTD
AR O rsTEE
) ) | PR W Y
o BAECAL |

LN T
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ESTRATTO DI MAPPA

Direzione Provinciale di Cagliari Ufficio Provinciale Territoric

Direttare PAGLIARA GIUSEPPE Vis. tel (0

Dimen

E=-33800
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