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Procedura n® 135/09 RG.E.

TRIBUNALE CIVILE DI SASSARI

INTEGRAZIONE DI RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA
D'UFFICIO

Relativa al

PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE N*  135/09

PROMOSS0 DA

BANCA DI SASSARI (creditore procedente)

CONTRO

Giudice dellesecuzione dott. Francesco De Giorgi

C.T.L. Arch. Maria Cristina Marongiu

Pagina 1

I
0
0
e
[
i
%
o
g
[l
[e]
o
-
=l
o
ol
-
']
7
=
]
ol
]
u
i
w
]
o
L]
i
=
<
o
w
i
LI
[
=
[1n}
g
i
]
7
0
bl
=
=
[
]
<
[
=
=
=
o
=
5
=
5
E
I

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




Arch, Maria Crislina Marongiu CTL 135/04
-

FREMESSA

In data 04.11.2020 il Dol Francesca De Giorgi Giudice dell'esecuzione MW, 135/2008 RGE- del Tribunale
ardinario di Sassari incaricava il ol gid naminato Arch, Maria Cristing Marongiu, libero professionista iscritto
all' Ordine degli Architetli Fianificalori Faesaggisti e Conservatori della Prov. di Sassari con il n® 259 ed a quello
dei Consulenti Tecnici del Tribunale di assari con studio in Alghero Via Villorio Emanuele n 9, a presentare

elaborato di verifica.

QGGETTO DELLNTEGRAZIONE

La solloscrilla ha procedulo alle seguenti aperaziani;
1) in primo luogo 3 werilicare se la parle eseculala abbia deposilalo sulla piatlaforma  Frocedued? |a
documeniazione relativa alle operazioni catastali richiesle in udienza del 04/11/2020
2} alla verifica dej lavori eseguiti nel compendia pignorato
3) alla verifica della regalaritd edilizia degli immabili e alla lora evenluale sanabilité

4) alla farmazione di tre dislint latli di vendila
RELAZIONE

1} Dalle verifiche eseguite sulla piattalorma Procedure.t risulta deposilalo dall'esecutlalo in dala 22/06/2020
I" Allestalo di approvazione di Tipo WMappale, con il quale & siato inserila in mappa lerreni l'intero lollo su cui
giacciona i fabbricat distinto al NCT al Fg 36 mapp. 1209, Maon risultano invece depositat i documenti relativi alla
regolarizzazione dei singali beni,

La solloscritta ha procedulo ad efletluare indagine calaslale rilewando che in data 04/11,/2020 sono awwenule le
wariazioni cataslali che hanno consentito dilidentificare calastalmente lg unitd immabiliari come segue;

- M.CEU. Fg 36 mapp. 1209 sub 1 — Bene Comune Man Censibile ai sub 2 e 3 [ingressa carlile e rampa; -
Wia [V Novemnbre n, 89 — Piano 51-T

- MCEU  Fg 26 mapp. 1209 sub 2 — Cal C/1 - Cl. 2 — Cans. mg 27 — Sup. Cal mg 46 Rendita Euro
0817 -via v Movermbre n, 89 — Fiano T

- M.C.EU  Fg 36 mapp 1209 sub 3 - Cat. /3 - Cl U = Caons. mg 1.057 — Sup, Cat. mg 975 - Rendita Eurg
4,367,16 - Via IV Nowvermbre n. 89 — Piano S1-T

- N.CEU  Fg 36 mapp. 1209 sub 4 - Cal A73 - Cl. 2 — Cans, 6 vani — Sup. Cal. mg 159 - Rendila Eura
433 82 —Via [V Movemnbre n, 89 — Fiana 51

- N.CEU  Fg 36 mapp. 1209 subf - Cal A73 - Cl 2 — Cans, 7 vani — Sup. Cal. mg 155 - Rendila Eura
A0B,13 - Via IV Movembre n, 89 — Pianao 1

- M.CEU  Fg 36 mapp. 1209 sub 6 - Cal &3 - ClL 2 = Cons, 7,5 vani — Sup, Cal. mg 195 - Rendita Eurg
AR 28 —Via [V MNovembre n, 89 — Pianao 1

Wedi:

Allegato 1 — Documenlazione calaslale
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2 Ad oggi risullano eseguiti i lavari necessari a rendere funzionalmentle autonome le wnitd immoabkiliari, In
particalare e unitd site al piano superiore sono ara accessibili ramile scala & ingresso gulonamis

Wedi;

Allegatlo 2 — Fologralie

3 Dalla werifica eseguila presso l'ulficio tecnico del Comune di Iiri non risultano depaositate pratiche di
accertamento di confarmitd relative @ modifiche inlerne e prospetliche, a incremento di volume rispello @ quanto
concessionalo, a modiflica di destinazione d'uso del locale al piano seminlerralo impropriamente adibito ad
abitazione.

Mon risulla richiesta aularizzazione per il lavori eseguili esternamente voll alla regolarizzazione degli accessi.

Wedi:

Allegala 3 - Comunicazione Wlicio Tecnico

REGOLARITA EDILIZIA DEGLI IMMOBILI E EVEMTUALE SANABILITA

g} COMUNE O iTTHR Via IV Novermbre n® 89 — Wi - Piano S1 N.C.EU. Fg 36 mapp. 1209 sub 4 cat. A/3

- Locale impropriamente adibito ad Abitazione P51

IRREGO LARITA'

s mulamenta di deslinazione d'usa di una parzione del piano seminterralo (da deposita ad abilazione),

Gli strumenti urbanislici approvat (e non in contrasta con quelli adattali) sia al mamenta della realizzaziane
dell'opera che ad oggi non prevedano |3 realizzazione di locali ad uso abitativo nel piano seminterrata,
SANABILITA

Fertanto ritenenda I'abuso naon sanabile siricarre a quanto previsio da;

LR 2385 An 11 Calegorie funzional urhanislicamenie rfevanti e destinazione duso

comma 13 Nei casi of muwiamenio df destinazione d'uso eseguito in assenza of 50 o comunicazione & dirgenie o &
responsatile del wiicio comunale competenie in maleria edifizia ording i ripristinog dells destinazione o vso legittimamenie
aulofzzala e frroga una sanzone pecuniaria par al dopoio ot coniribulo of costruzione dovito e comungue non inleriore a
euro 500 In caso of moltemperanza entro Rovania giomi i didgente o ¥ responsabile delluliicio comunale competenie ne
dispone Vesecuzione d'wilicio e, se questa non 5z possibile, rrogs wna sanzione pecuiana pard &l dopgio delfincremento de!
valore delimmobile conseguenie a! mutamenio della destinazione d'vso caloolaio secondo | valor! correntt delfdgenzia del
lerriono.

OMERI

Sanzione pecuniaria par al dappia del cantributa di castruziane dovuta e camungue nan inferiare 8 eura 500,

B COMUNE DF iTTIR Via W Naovembre n® B9 — Iiliri - Piana 1 N.CE LU Fg. 36 mapp, 1209 sub b cal A/3 -
Abilazione F.1

IRREGD LARITA
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s madiliche praospetliche, modiliche di sagoma, incrementa di superficie & di volumetia (alwe modifiche

interne): 1ali interventi si configurano come parziali diffarmita rispetlo al titale abilitativo e sono soggelli ad
accerlamenta di conformitd —art 16 LR, 23//85

Gli stumenti urbanistici appravat (2 non in contraslo con quelli adotiat) sia &l moments della realizzaziane
dell'opera che ad aggi prevedano per le Zone "Bl di completamenta” un indice fandiario massimo (IF) paria 3
mc/ ma,

L'incrementa volumelrico pari a circa mc 42,00 risulla quindi sanabile avendo accerlato un residuo di cubatura
sull'intero lollo pari a me 298,30,

SANABILITA

Pertanto ritenenda 'abuso sanabile siricorre & gquanio previslo da;
LR 23/85 Ari 16 = Acceramenio i conformits

comma I Le opere realizzate in assepza of permesso of costruire, in (olale o parzigle difformiié, con varazioni essenziall in

assensa di aulorizzazione possono ollenere i permesso di cosiruire o fawlorizzazone i sanaloria, quando sano conformy agh
sirumenii urbanislici generali o alivalivi aoorovall e non in conirasio con quell adoliall siz &l momenio deliz realizzazione
dell'opera che & momenio delia preseniazione deliz domands

comma 4§ miascio (0eiz concessione ediizal del permesso o cosiruire in sanatons € subordinaio &l pagamenio degli oneri ol
concessione dovueti o conlormita alla normaliva wigenle, in misura dogsia, opoure i caso oF gratuila & norma of legge in
misura part 8 quels prewsia daltaricofo 16 del decrelo el Fresidente della Reoubtlica no 380 del 2001, e successive
modifiche e inlegrazioni e comungue, i enirambi | casi o misura non infedore 2 ewro 500

OMERI

Gli oneri di concessione calcalati in misura doppia risullano pari a circa € 550,00,

Onaorario professionale per islanza accerlamento di confarmitd € 1.200,00 olre iva e cassa e alire versamenti e
balli,

o COMUNE O TR Via W Novembre n® 89 — [iliri - Piano 1 N.CELU. Fg. 36 mapp. 1209 sub 6 cal A/3 -
Abiltazione F.1

IRREGD LARITA

o modifiche prospelliche, modifliche di sagoma, incrementa di superlicie e di volumetria: tali intervent si

configurano come parziali difformita rispello al titolo abilitativo & sono soggelli ad accerlamento di confarmitd
—arl. 16 LR 23//85

Gli strumenti urbanislici approvat (e non in contrasto con quelli adotiat) sia al momenta della realizzazione
dell'opera che ad oggl prevedono per le Zone "Bl di completamenta” un indice {andiario massima (IF) pari a 3
mc/ ma,

L'incremento valumelrico pari a circa meo 83,00 risulta quindi sanabile avendo accerlalo wn residuo di cubalura
sull'intera lotto pari a mec 298,30,

SANABILITA

Fertanto ritenenda I'abuso  sanabile siricarre a quanio previslo da;
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L& 2385 Art 16— Accertamenio oi conformits

comma I [e opere realizzale in assensz df permesso oF cosirvire, in lotale o parziale difformita, con vanazioni essenziall in

assenza of aulorizzazione possone olienere if permesse of cosirvire o favionzzazione in sanaloria quando siana conformi agi
sirumenii urbanislici generali o alivalivi aoorovali e non in conirasio con quell adotizil siz &l momenio deliz realizzazione
del‘opera che & momenio delia oreseniazione deliz domanda

comma 4§ rlascio (dels concessione editizia) del permesso df cosiruire in sanaloria & subordinaio &l pagamento degh anerd oi
concessione dovieti in conlarmiia aiia pormaiiva vigenie in misura doopia, opoure in caso OF graluiid @ porma oF legge. in
misura parl a quells oreviste dalfaricoie 16 del decrele el Presidenie dells Fepubblica . 380 oel S0 e successive
modifiche e iniegrazioni e comunpgue in entrambi | casi in misura non inferore @ evro 5ix)

OMERI

Gli aneri di concessione calcolali in misura doppia risullano pari a circa € 250,00, 5i applica guindi la sanzione
minima pari a € 500,00

Onorario professionale per islanza accerlamento di conformitd € 1.200,00 olre iva e cassa e alire versamenti e
balli,

43 La sollascritla ha quindi Tarmata tre lotli di vendita came richiesio siabilenda i relativi valori come di seguito
descritla.

Il lotto di vendita n, 1 si compane del Laboratario arligianale sito ai piani Terra e seminterrata incluso il corlile sul
retra, del locale wendita al piano lerra incluso il cortile pertinenziale e del locale impropriamente adibito ad
abilazione silo al seminterrato,

Il lollo di vendita n. 2 comprende apparlamenta silo al piang 17 .

Il lola di vendila n. 3 comprende apparlamenta silo al piana 17,

sonao slate ricalcolate le superfici escludenda il cartile frante strada e la rampa in quanio beni comuni non censibili

a servizio di pin unitd, Sono stat canfermatii prezzi base wnitari e i coelficient correllivi gid wtilizzati nella CTU del
2004,

Lotto divenditan. 1

Quota 10001000 di Complesso edilizio Via vV Novembre n® 89 — [iri - Piani 51 - T cosi censito al N.CE L.
Fo. 36 mapp. 1209 sub 2 caL C/1
Fg, 36 mapp. 1209 sub 3 cal. ©/3
Fo. 36 mapp. 1209 sub 4 caL A/3
cosliwita di:
Megozio P.T.

sup. Commerciale inclusao carlile pertinenziale mg 32,30 x €/mg 800,00 x 0.9 x 0,8=19.150,80
Labaralario arligianale

P.T. sup. Commerciale mq 673,10 x €/mq 800,00 x 09 x 0,8 = € 387.705,60

P.S1 sup. Commerdiale inclusa cartile mg 942,50x€/mg 800,00x0,9x0,8x08 = € 249,984 00
Ceposita adibilo ad abilazione P.51

sup. Commerciale mg 126,22 x €/mg 80000 x09x 028 x 08 x 09 = £56.493 15
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PREZZD BASE LOTTQ n. 1 € 712.863,55 (diconsi euro settecentododicimilaottocentosessantatre/55)
PREZZD BASE LOTTO n. 1€ 713.363,55 a dedurre |e spese di regolarizzazione pari a € 200,00

Lotto di vendita n. 2

Quota 1000/1000 di Appartamenta Via IV Movembre n® 89 — [iri = P. 17 censito al N.CEL.  Fg 36 mapp.
1209 sub 4 cat, A3
Abitazione P. 17 mg 17341 x€ 100000 x 1,05 x 08 = € 14566440

PREZZQ BASE LOTTO n. 2 € 143.914,40 (dicons: euro cenloguaranisire misaovecebiogus Hor dici 40}
PREZZO BASE LOTTO n, 2 € 14566440 3 dedurre le spese di regolarizzazione pari a € 550,00 per gli oneri

concessari ollre anorario professionale per istanza accerlamenta di conformitd pari a € 1.200,00 altre iva e cassa

e oltre versamenti e bolli.

Lotto di vendita n. 3

Quota 100041000 di Appartamenta Via IV Movembre n® 89 — Iiri = P. 1% censito al N.CEL.  Fg 36 mapp.
1209 sub 6 cat, A3
Abitazione P. 17 mg 16533 x€ 100000 x 1,05 x 08 x 09 = € 12498924

FREZZD BASE LOTTO n. 3£ 123.289,24 (diconsi euro cenloventiiremiladuacaniootizmlanoves24)
PREZZO BASE LOTTO n, 3 € 12498924 3 dedurre le spese di regolarizzazione pari a € 500,00 per gli oneri

concessori ollre onarario prafessionale per islanza accerlamenta di conformita paria € 1.200,00 olire iva e cassa

e ollre versamenti e bolli.

CONCLUSICONI

Ritenenda di aver assalla l'incarico aflidatagli e rimanendo a disposizione per agni ulieriore eventluale chiarimenta,
integrazione o adempimento, il soltoscritto CTU provwede a depositare la presente relazione che consta din, &
pagine alre lestaling e altre allegati,

Sassari, i 07/04/2021

Con Osservanza

IIC.T.U. Arch, Maria Cristing Marongiu
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