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oft. Luca Buffoni del Tribunale di Sassari:

17 Dicembre 2014 la S.V.l., disponeva la comparizione del
'l_'" Ing. Fabrizio Cresci, con studio in Sassari nefla Via
25 ed iscritto al’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
&28 gia Consulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento
all'epigrafe e mi poneva il seguente quesito ad integrazione

armulati precedentemente:

issistono abusi edilizi nel compendio pignorato indicando i costi
atoria ove possibile;

@ possibile scomputare dal lolto di vendita i mappali 1766 e

‘uftimi mappali, in base al nuovo PRG, siano ricompresi in
:-' 32 CV, indicando in caso affermativo il valore dei medesimi a
elle modifiche di destinazione,

ssono essere divisi in piu lotti i diversi appartamenti gia
" i oggetto di pignoramento.

scessomi per I'espietamento dell'incarico ed il deposito della

ncelleria & stato fissato in giorni 90 dall'inizio delle operazioni

E il giorno 10 Gennaio 2015.

Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO

=saminato gli atti di causa presso lo studio delio scrivente, mi
f 3 :

o\, | 1
W giorno 05 Febbraio 2015 presso |'Ufficio Tecnico del Comune
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di Sassar, Nucleo Vigilanza Edilizia, per richiedere I'acceéso agli atti

amministrativi.

Sulia base delle informazioni ricevute e sulla scorta della documentazione in

B possesso del sottoscritto si riteva quanto segue:

_- A&Fm il CTU se sussistono abusi edilizi nel compendio

| Gl uaéfm indicando i costi di sanatoria ove possibile

pignorato esistono presunte irregolarita edilizie rilevate

amente alla prima perizia.

\ igilanza Edilizia del settore sportello unico e attivita produttive del
assari ha effettuato dei sopralluoghi nei mesi di Giugno e Luglio

risultanze della verifica edilizia sono state riportate nella

4.07.2009 che si allega alla presente.

}'.-: é stata individuata dal sottoscritto ali'epoca dell'accesso

).2008), poiché copia di essa non & mai stata inserita nel

- o

anato dal sottoscritto e riguardante il fabbricato.

stato esaminato dal sottoscritto CTU e in esso vengono
ovvedimenti edilizi quali progetti, varianti in corso d'opera,
conformita, richiesta agibiliié ect. Non vengonio invece
elo relazioni effettuati dal nucleo di vigilanza edilizia.
5

itto non era a conoscenza di tale atto e non sarebbe
conoscenza.

: della relazione emerge che sono state realizzate opere

n quanto approvato con la C.E. n. C/08/661 del 2006 e

lamento di conformita n. C/09/30 del 2009.
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ora in corso di costruzione, & stato edificato in forza alla

r n. C/06/661 del 7/11/2006 e successivo accertamento
1. C/09/00030 del 23/02/2008.

_. di conformitd si & reso necessano poiché la<SED
'Ipn'etaria dell'area edificabile localizzata in zona B6 del

VA
B/
ella borgata di Ottava, titolare della concessione edilizia n.

1.2006 per la realizzazione di n. 16 unita immobiliari in un
._ a con pianta a forma di "L", dichiara con nota del 20.03.2007,
di aver accertato in fase di realizzazione degii scavi di

lavori di costruzione del fabbricato iniziati in data 16.11.2006,

e

‘::-v- pazione dello stesso era attraversata da un collettore
o dal Comune di Sassari che pregiudica la realizzazione
immobilian.

conveniente sopravenuto si & reso necessario procedere
P.R.G. relativamente alla zona B6, in modo da non

pera fognaria e spostare la realizzazione delle ultime due unita

118
.

3l lato lungo della "L" al lato corto della stessa. Tale operazione
he venisse interessata anche una piccolissima porzione di

prieta della societa succitata, per cui la porzione di $4 che

1

a B6 viene spostata in modo tale da non ridurre la guantita di
revista nel vigente P.R.G. comportando, di fatto, una variante

fine di consentire la realizzazione delle due unita immobiliari

.- by

orta dell'edificio a forma di "L".
AVEd
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jesto attraversamento fognario nella zona B6, un tecnico

ha proposto una variante urbanistica

di Ottava, adottata con Delibera del Consiglio Comunale n. 63
07 e approvata in via definitiva in data 13/11/2007 (Delibera del
R

ale n. 119 che si allega alla presente), che ha determinate

ne dei lavori e la predisposizione, appunto, del’accertamento di

\' Ono emerse in seguito a rilievo dettagliato tramite utilizzo di
ale mod. LEICA TCR 1103 (rilievo di precisione).

=nte a tale relazione il Dirigente del Settore Sportello unico ed
ha emesso, in data 22.12.2009, il provvedimento di
elle opere con ripristino del fabbricato seconde guanto
"_I"uccertamento di conformita n. C/09/30. Il tutto come meglio
- |

_ ovvedimenti allegati alla presente (vedi Ordinanza n. 108 del

3l sottoscritto i rilievi mossi nell'ordinanza n. 108 posso essere
scertamento di conformita per i seguenti motivi:
nto 1 viene imputato un aumento di volumetria pari a 35,90 mc.

-

sideri perd che I'unita immobiliare posta ad arigolo della L non
‘ancora realizzata quindi tale volume in eccesso contestato

=ssere recuperato da tale unita non ancora realizzata;,
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- 1o sconfinamento in zona S4 del PRG contestato al punto 2 non tiene
conto della variante urbanistica approvata dal Consiglio Comunale di
Cil s0pra;
irattandosi di fabbricato in corso di costruzione le cantine sottostanti
possono essere tombate o demolite (la porzione eccedente) cosi
come | locali interrati di cui ai punti successivi.
bl Accerti il CTU se sia possibile scomputare dal lotto di vendita i
mappali 1766 e 1826
A parere del softoscritto I'area indicata al mappale 1826 deve essere
annesss alarea su cui sorge il fabbricato in corso di costruzione (mappale
1225 = geve costituire un unico lotto di vendita con quest'ultimo.
L =r=a2 mwece indicata con il mappale 1766 non costitL;isce una pertinenza
oe fabbrcato e pud costituire un lotto autonomo, con accesso dalla viabilita
2 Dorgata di cui al mappale 1824, o anche dalla S.S. 131. Puo pertanto
sssere scomputata dal lotto di vendita.
¢ Accerti il CTU se detti ultimi mappali, in base al nuovo PRG,
siano ricompresi in fascia B2 CV, in_dicando in caso affermativo
il valore dei medesimi a seguito delle modifiche di destinazione
Comune di Sassari si € dotato, di recente, di un nuovo strumento
woans=tco i PUC (Piano Urbanistico Comunale). Infatti con Delibera del
Corsg e Comunale n. 43 del 26.07.2012 & stato dapprima approvato
S niuanene | Pano Urbanistico Comunale di Sassari, poi con
Celsmranane 0 3B57/DG del 21.11.2013, il Direttore Generale della
Sanicarone wbanistica territoriale e vigilanza edilizia della Regione
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Autonoma della Sardegna ha determinato la coerenza del Piano Urbani§tico
Comunale col quadro normative e pianificatorio sovraordinato, inoltre con
Delbera del Consiglio Comunale n. 35 del 18.11.2014 é stato approvato il
recepimento nel Piano Urbanistico Comunale degli esiti defla verifica di
coerenza di cui alla Determinazione regionale n. 3857/DG del 21.11.2013 e
con Delsrminazione n. 3280/DG del 02.12.2014 il Direttore Generale delia
panticszone urbanistica territoriale e vigilanza edilizia della Regione
Astonoma della Sardegna ha determinato che il Piano Urbanistico
Comunae in adeguamento al PPR e al PAl del Comune di Sassari di cui alle
De oeramoni del Consiglio Comunale n. 43 del 26.07.2012 e n. 35 del
'8 11 2014 risulta coerente con il guadro normative e pianificatorio
sowraordinalo, stabilendo nel contempo che si poteva procedere alla
pubbiicazione sul Buras.

Deto oo nel BURAS n° 58 Parte Il del 11 dicembre 2014 dell'11.12.14 &
s1a%0 pubblicato il PUC di Sassari e ai sensi dell'art. 20, comma 8 della L.R.
2588 U predefto Piano Urbanistico Comunale & entrate in vigore il giorno
2= a sua pubblicazione sul Buras.

=ana guesta doverosa premessa, in base al nuovo PUC it mappale 1766
“Zace n zona C3.b_ERP e il mappale 1826 in zona B1.15, entrambe
comunaue diverse da guelia prevista dal vecchio PRG ossia zona H di
savaguardia da dtilizzare esclusivamente a verde privato dove non era
torsec 1= alouna costruzione anche a titolo precario.

&3 &% i causa viene indicata una dicitura B2 CV. Tale dicitura

=5=" wamente era quella riportata nel primo PUC adottato, quello del 2009
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coerente e pertanto bocciato. Poiché i rilievi della Regione
ortato innovazioni importanti rispetto al PUC adottato nel 2009,
siso di effettuare una nuova adozione. La denominazione era

i _n perd con |la nuova adozione € cambiata.
5
? | A

1766 ricade in zona C3.b_ERP,;
e 1826 ricade in zona B1.15.

o delle modifiche di destinazione
’ ‘modifiche di destinazione d'uso si riteva quanto segue:
1826 non possiede alcuna capacita edificatoria pur
L 5 inserito in zona B1.15. Infatti la volumetria prevista per tale
'a & stata interamente sfruttata dal fabbricato in corso di

zione e oggetto della presente relazione;

ale 1766 della superficie catastale di 5235 mgq, inserito ora in
b_ERP ha acquisito potenzialita edificatoria.

me dellarticolo del PUC che di seguito si riporta

E C3bERP

- espansione funzionali all'insediamento di edilizia residenziale
M L. n 244 del 24/12/2007, Art 1, comma 258 e 259. Per
g aree, che avviene attreverso fa formazione di un PUA, i
. '_'.a in forma consortile, in aggiunta alle aree necessane per lg
8 standard urbanistici, trasferiscono alf Amminisirazione

_J‘ RIF

 forma della cessione gratuita, una parte, par al 50% delia

1|
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superficie complassiva deif'area C3.b ERP da destinare ad edilizia residenziale
sociale. Per la restante parte del 50% di edilizia libera non si applica la norma ai
sensi dell’art. 40 L.R. n. 45/89 che prevede fa riserva di aree per ERP nella misura
del 40%

Modaiiia di attuazione

Gl interventi devono avvenire previa predisposizione di piano urbanistico attuativo
{PUA) unitario che prevede la presenza di due unita di intervento pubhlica e privata.
Le singole unité pubblica e pnivata possono essere attuate aufonomamente a
condizione che gli interventi diano luogo ad un assetto perfeftamente funzionale.
Lindice territoriale & pari @ 1,50 ma/maq.

. L 'aitezza massima e pari a 4 piani fuori terra = 13.50 m.

I=

Re massimo = 50%
si evince che gl interventi devono avvenire previa
predisposizione dei proprietari singoli o in forma consertile, di un
plano urbanistico attuativo (PUA} unitaric che prevede la presenza di
due unita di intervento pubblica e privata. Inoltre i proprietari
trasferiscono  allAmministrazione Cqmunale, nella forma della
cessione gratuita, il 50% della superficie complessiva dell'area C3.b
ERP che 'Ammistrazione destina ad edilizia residenziale sociale.
Stima lotto
Trattandosi di un‘area edificabile in zona C3.b ERP, per determinare
| valore di mercato si valuta la potenzialita edificatoria del lotto,
tenulo conto di quanto previsto dal PUC e di quanto a carico dei
. singoli proprietari,
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Considerato che la superficie catastale del lotto & pari a 5235 mq e

che l'indice territoriale & pari a 1,50 mc/mq sul lotto in questione sono

edificabili 3926,25 mc poiche:

P=(5235x0,5) mg x 1,50 mc/mq = 3926,25 mc

Tale e il volume pertanto realizzabile da destinarsi ad edilizia

residenziale. Attribuendo un valore di €. 85 al mc si giunge ad un

valcre di stima pari a;

V= 3926,25 mec x 85 €./mc = €. 333.731
che risulta essere it pil probabile valore di mercato del bene.
d) Accerti il CTU se possono essere divisi in piu lotti i diversi

appartamenti gia realizzati oggetto di pignoramento
Come ho avuto gia modo di riferire (vedi Chiarimenti del 25.05.2011) la
soluzione tecnicamente ottimale & guella che prevede la vendita dei diversi
appartamenti gia realizzati {0 meglio ancora in corso di costruzione) in un
unico lotto. La concessione edilizia ormai & ampiamente scaduta e bisogna
richiederne una nuova che comprenda l'intero compendio.
Pertanto si puo prevedere un lotto che comprenda il fabbricato in corso di
costruzione con i terreni di cui ai mappali 1825 e 1826 ed un lotto che
comprenda il mappale 1766. .-
Si ritiene con |la presente relazione di aver assolta l'incarico ricevuto e,
nngraziando la S.V.1. per la fiducia accordatami, si rimane a disposizione per

gualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Sassari, li 10 Aprile 2015
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