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TRIBUNALE DI CAGLIARI
I giormo 28/05/2015 in CAGLIARL il softoscntto Geom, Vinicio E.

SERRA, nato a Senortdl | 30121951, con studio al n.24 della Via
Fli Faletti in Cadiar ed iscrittc all'Allbo Frofessionale dei
Geometr della Provincia di Cagliar ol nl527 e presso |l

TRIBUNALE DI CASLIAR] dl' Albo deil Corsulenti Tecnici d'Ufficio,

veniva incarcate dall'lllmoe Sig. Giudice Dr. ENZO LUCHI di

effeftuare dedli accerfamenti presse gl immobkill nella wvia

Domenico  Alberto Azuni [gid via del Commercio) di cui

all'esecuzione N.486/19%7.

Accettava lincarico ed in data 01.062018 prestava giuramento

fronte I Dofl. Andrea Mulcs impegnondosi a rspondere ai

quesiti di cui dle dsposizioni ordinarza del 28/05/2018 e

preciksamente:

1) dispone che il C.T.U., previo necessario accesso all’immobile,
verifichi:

a) la  conforrmta dell’immeobile alla normativa edilizia,
specificando se eventuali abusi —tenuto conto delle ragioni del
credito- siano sanabili o no e con quali costi,

b) s¢ il bene sia risulti occupato,

¢) se¢ sullo stesso gravino o meno dei vincoli € indichi I’attuale
valore del bene.

In datcr 12/06/2018 con race. A/R n. 129460452896 cgli esecutal

comunicava l'inizio delle operazioni peritali presso | luoghi

del'esecuzione per i 22.06.2018 clle ore 10,30,

Tribunale di Cagliari, Sezione delle Esscuzioni Irnmobiliar Procedura Essoutiva W, 486,/99
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La A/R wveriva rifirata, in data 13.06.18.

In clato 14.06.18, previo contatto del 12062018 per le ve bre,
chiedeva a mezo PEC al’lUfficic Anagrafe del Comume di
lolesics informazioni sugli esecutati.

Informazioni che amvenano in data 1506.18 in cul si evincevd

come || Tamnaa fosse deceduto i datg 06.04,2006, e che |a sig.ra
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N wita e resicdente N lglesias nella via Azuni 20,

S evinceva imoltre,” sl fa presente come_ naito ad
iglesios i |~ oo | cambio d

domicilio in via Azuni 20, presso g madre_

Accesso del 22-05-2018 dlle ore 10.40.

I sottoscritto, alla data indicatd ih udierza, si recava presso |

luoghi di causa nella via Azuni al civice 18.

SUl posto frovavd il sig. _glio dell’esecu’ro’ro-

- guale dichiarona come relllimmobile dbitasse |d madre

I ¢ novontatreenne, chiedendo pertanto una
certa riservaterzd e comprensions,
Non risultando la madre in cosa, con | rscontro della
documentazione in ofti, il sottoscritto C.I.U. rendeva edotto |l
Tandd sullo stato dell'esecuzione e si limitava aprendere visione
dei luoghi, deftagliatamente guell o piane pfime e
sommariamente quelli ai piani secondo e terzo, ed effettuare

und sefie di fotografie
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Compilate | verode di sopralluogo chivdeva I'aceesso dlle ore
11,20 concordando, su richiesta del - di effeftudre |
sopraluoghi successivi in unda data in cul non fosse presente |
Signorc-noi molto arziona & a delta dello sfesso, di
salute cagionevole [all.] /7).

In data 25.06.18 facevo stanza al G.E. di pater accedere alla
“Consulenza Tecnica depositata nell’ esecuzione immobiliare n.
344/99 e 235/2005 inizialmente riunite alla presente procedura
(Consulenza e planimetria richiamate nella richiesta di remissione
del Notaio Rosetti Delegato nelle predetta sentenza n. 1825/09)7.
Auforizzazione che otteneva in data Z3.07.18,

I~ data 27.06.18 oresentava richiesta di accesso agli affi presso
I'Ufficio Provincicle o Caglicr-Terfitorio.

In datc 09/07/18 presentavd Und identica rnchiesta di dccesso
dgli atti presso |'Ufficio Tecnico del Comune di Iglesics.

Fer le vie brevi contaftana il Sig_e fissciwal N
appuntamento per il 19.07.2018.

Accesso del 19-07-2018 dlle ore 11.00.

Sul posto trovova il sig. Tanda Roberto,

Con il riscontro della documentazione in atfi, il sottoscritte C.T.U,
completava 'ispezione dei luoghl dl piani secondo e ferzo, ne
effetftuanva il rlievo annotandore o stato, le carafteristiche ea
oghi elemento Ulile per le risposte ai guesiti.

Compilate | verode di sopralluoge chivdeva |'accesso dlle ore

1200 e, considerata la conformazione e |a notevole iregolantd
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dellimmobile o causa, ne comunicova  Uh eventucle

SUCCEssivD se necessano [(ved vero. all. n.l8).

ACCESSO ATTI Ag.Entrate del 21-09-2018.

In tale data il sottosentto CI.U., dopo formale lamentela in
corsicerczione del notevole fempo Trdscorse senzd alcun
riscomtro alla richiesta accesso alfi, si recava presso |'Uficio del
Teritono, dove dopo numercse insistenze poteva conferire con
e sig.rr]-dde’r’rcl clla cerca in archivio.

Veriva analizora la documentazions pregressa in atll inerente
'mmobkile di cawsa dowve  wverficava  come nella

documentczions in archivo fosse presente un gecertamento e

clossamento  d'Ufficio del 22.10,1946, con und cohsistenza

catostale diversa vani 6,50) ed infericre a guelda aftuale in atti

(vani 13}, & come fosse presente inoltre una dichiarazione di

amplicamento  del 1288  con werosimilmente wno stato

del'immobile che rnspecchia 'attudlitd di wvani 13; e con

successiva planimetria dlegata.

Serza  tuttanvia o possibilites i poter stabilire, da  tale
documentazione, la data di realizzazione di fale ampliomento;
In data 15.10.2018 chiedeva con fermezza dll' Ufficio Relazioni di
lolesios spiegazioni sU come nessun riscontro fosse arrivato da
parte dell’ Amministrazione sulla richiesta di decesso aglh atfi
presentato il 09.07.18.

Veniva  pronfamente contattate  dall'addette dell'ufficio

“Archivi di Deposito Comrente” Sig- I quale fissava un

&
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appuntamento peril 16-10-2018,
ACCESSO AlTl del 16-10-2018 ore 17.00.

Con la collaborczione del resporsaizile dell'ufficio "ARCHIN Dl

DEPCSITO CORRENTE” | sign._e dell' addetto

-ivcl analizata la documentazione in archivio relativa
L B
Tra e prafiche present, 'unica inerente 'immokile di causa
rsultarva una richiesta di condono edilizio dell’'8s presentata |l
30,0586 ma mai portata a termine.
Dalllanalisi di tale documentazione si evincewa come nella
relazione d concono redarta dal _ s
facesse rfenmento ad un progetto del 19468.
Sl recava pertanto successivamente presso gl uffici dell’ Edllizig
Privatda per confetire col_espor‘scnbile
del Ufficio del Condope Ediizie, I quale affermava o nulla
scpere della praficd, invitava il sottoscritto ad Un nuovo accesso
per la verifica dell’esisterza del succitato progetto, di non poter
dccedere e visionare diretftamente "d’ufficio” |a pratica.
I softoscritto si recavd pertanto nuovamente nedli Ufici *Archiwv
di Depositc Corrente” dove, in seguito ale nuove ricerche
veniva rintracciate il succitato progetto e veniva invitato per la
visione ed il ritiro di copia ad una nuova domandar di docesso
agli atti.
Accesso del 30.11.2018 alle ore 10.40.

In tole daota, previa nuowa richiesta di dccesso adli atti,
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prendeva vsione ed offeneva copia del progeito del 19568,

S recava perntanto dal georm. Bvaristo con il gquale esaminaya il
progetfto del 1968, la sua posizione nel condono edilizio
presentalto; verificava incltre |a necessitd el completamento

formale della pratica di condono, carente di documentazions,

ma _di_ non poter avere ulteriori informazioni senza una formale
richiesta di completamento della istruttoria della pratica.

Risultandeo inoltre 'immolile in zona vincolata, si aveva ['obbligo
dela presentozions della Relozione Faesaggistica  presso
I' Assessorato EELLL. Fnarze e URBANETICA della Regione
Sardegna, non avendo |o stesso comune attivate |a procedurd
di delega.

Accesso del 18.02.2019 alle ore 15.15.

Previa comunicazione per e vie brevi con |l si-

soffoscritto si recava presso | luoghi per una verificd dello stato

dedli inferni dei luoghi.

Sul pesto trovarva |l Sig._
Effettfuata una serie di fotografie, chiudevd 'accesso dlle ore
15.30.

RISPOSTE Al QUESITI.

PREMESSA.

RISECONTRI COMNSEGUENTI ALLE OPFRANON]| DI SOPRALLUOESC,

Si premette che nessuna planimetria di rilievo risultava presente
nella Consulenza Tecnica depositata nel 2002 ed allegata al REI

544 del 1999.
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Dai rliev effeffuatli e dale planimefrie ofterwte e adlla
comparczions tra le stesse con guelle carastall depositate
presso |'Agenzia cdel Tertono, di cul precedentemente defto, si
evince chiaramente come le sfesse rispecchino in modo

sUfficiente o state del luoghl per cid che conceme llingomiboro

del'immobile ma non la conformczione dedli internl, dove i
sono nofate vare discrepanze, indice di opere diristrutturazione
dedli intermi,

Al'atto dei var sopralluoghl sl poteva infalli nofare come
I"immobile fosse state oggefto di vanczioni di distribuzione ded
interni al planoe primoe e a piano secondo con 'eliminczionse e
rposizionamento di Tramezzl,

I tutto come detfto medio s evince dal raffronto tra le

planimetie catastdli e quelle ditlievo ( ved all. 22 e cil.3).

DESCRIZIONE DEL BENE.

Uniter abitativa monofamiliare ha ingresso dal n.18 della via
Azuni (mota come via Commercicle).

Risulta censita in C.U. di Idesics al £.1 mapp.1033 sub 3.
Redlizzata in adererza su tre lati, si sviluppa su guattro livelll fuor
terra con struttura in muraturg porfante ed alcuni pilastr in c.a.
nella zond centrale, Rispecchia |la  classica  costruzione
del'epoca come s pud notare daldg documentozions
fotografica e dalle planimetrie dirlievo cllegate.

Per |a descrizione dedli interni si pud fa riferimento sia allg R.EL.

544/99 e principalmente  dlla  documentazione  fotografica

-3
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dlegata al all .27,

I picne primao vercsimilmente |a zona magdiormente abitara e
oggelto i rstrutturczions,  dencota | buono  sfato di
manutenziorne, mentre il secondo ed Il terzo, vercsimilmente |a
parte poco abitata, ne denofano und certd carenzd, con
dormi pib-ewvdentl agll intonact interni del terzo plano, con
grosse chicze di umido di infilfrazicne dalle coperture; il tutto
come medlio s evnce dala documentazione fotografica
dlegata (all.27).

RISPOSTE AL QUESITO.

a) ..conformita dellimmobile alla normativa ediliziq,
specificandoe se eventuadli abusi, tenuto conto delle
ragioni del credito, siano sanabili o no e con quali
costi.

Come precedentemente detto; ddle rsultarze dedi dccessi
agli aoffi nsulta unda progettazions “MODIFICHE DA AFPORTARE
AD UNA CASA IN VA AZUNIY del 1968, che nspecchiava nello
stato attuale lo state  dell’immoebile  ddlla  redizazione,
verosimilmente risalente ai primi del 200, dl’lanno 1968 &
risultavd formato oltre I'ingresso al p.terrd, da un livelle dlfo e da
una soffittd, cosl come si evince anche dala denuncia d
classamento presso || Catasto del 1944 (vedi all.19)

Mello stato di progetto si prevedeva [d soprdelevazions di Ln
piano che aweblbe portate l'immobie a tre livelli.

Verne redlizzato un ulterore livello non dssentito e oggetro di
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fichiesta di condone del 1984 n. progressivo 0479931602
presentato in data 30.05.86 prot. gen.5421 e prot. reg. condoni
nn.1744 a nome di_ per ampliamento, con
opere che comportaroro un aumento di mg 3%.95 si superficie
utile, mgq 24.51 di superficie residerzicle & mc 204,48 d
volumetnarn.
Risultavano dlegat:
- licewta del cop 255000 per || versamento dell’oblazione pan
a lire 1.568.060 compreso |la mora del 4%.
- certfificato sostitutivo dell'atto di notonetd.
- documentazions dell'awvwenuto accatastamento.
Il tutto accluse megl all, ai n® 10-11-12.
Lo superficie totale di abuso ci sensi del D.M.15.05.1977 risultang
inclicata inmg. 60.31.
Dai rilievi effettuati, come detto, e dai calcoli clegati si &
rscontrata und  sostanzicle corrispondenzd,  con minime
differerze, con le guadrature di condono e guelle di rliewvo,
come si evince ddlle tavole dlegate d n.4.
Tale pratica d condono,  fuffanvia  risulfa non ancord
completara, dal momento che pur con fultl gli onen di
oblcziore pagafi . fsulta carente dellad documentoazione
infegrativa richiesta o Tanda con prot, 542171986 (vedi cll13) e
contestudimente dedli onen di segreterid par-d lirg /8.500 il

interessi e boli, documentazione da presentare dgli  Uffici

indicendentemente ddle dsultarze della presente consulenze &
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che dadgll stess| devono essere comprovale risultando la pratica

non istruita.

Risulta incltre "obbligo della presentazione della Autorzozione
Foesagaistica dal momento che l'immobile ricade nel Centro di
Anfica e Pima Formaziones infrodotto con il Fianoe Paesaggistico
Regionole del 2006 d cui, con | relativi costi, si tratterd
successivamente o punto 3.

Qualora il Comune di Iglesias reputasse scaduti i termini per
ladeguamento potrebbero essere applicate le “ragioni del
credito”.

Sui costi si tralterd ad un successivo punto d).

B) e se il bene risulti occupato.

Come precedentemente detto, dl'atte dei  sopralluoghi
limmobile dl piono prime e secondo risultava abitato; all'atto
del secondo sopraluogo si & rscontratainolire al piane prime la
presenzd della sighor-

Al piano ferzo marsarda, benché completamente arredarto, si &
percepito un limitato utiizo.

Come detfto precedenternente, nella comunicazione con

I"Ufficio Anagrafe del Comune di |glesics (all 23], 51 evincevd

uttanvia quanto segue:® si fd presente come- pleife
B oo 206,18 ha chiesto il combio d

Jdomicilic in via Azuni 20, presso la madre

G seiia se sullo stesso gravino o meno dei vincoli e

I
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indichi I'attuale valore del bene.
SUl VINCOLI

Come precedentemente defto ncadendo I'immobile nel Centro
di Anfica e Prima Formazione introdolte con il Piano
Paesaggistico Regionale introdolto nel 2006 ricade |'obbligo
della presentaziorne della Autcrzaozione Poesaggistica presso
I' Assessorato ~degli Enfi Locali, Fnorze e Urbanistica della
Redgone Sardegna, non avendo | Comune di lglesios attivato [a
procedura di delega che permetterebbe |o presemiazione della
richiesta di aulorizzozione paesaggstica per le opere || cul
Impatto paesaggisfico & vallutarto mediante ¥ ale!

documentczione sempliiicata (Reloazone Paesagaistica scheda
cllegata ol DLP.C.M. 12/12/2005).
DETERMINAZIONE DEL VAL ORE DEL BENE.

Sitratterd di determinare il piU probabile vaore di mercato,
atfraverso una comparczione fra immobili simili per condizion
intirseche ed esftinseche, fenendo conto della tfipologic
dellimmobile, dela sua ubicczione, dell’etd, delle condizion
strutturali & di manutenziones, evitando dati e pdrametn vizicti dd
situczioni anomale ed incornsuete che potfrebbero esdliare ©
deptimere il valore del bene stesso.,

L'immobile ricade nella via Azuni, in pieno Cerntro- Matrice di
Antica e Prima Formazione di Iglesias, anticamente chiamata
vid del Commercio in corsideraziche delld presenzd ai pidni

terrar di locali commerciall adibitl o negozio o via delle Anime
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per la chiesa delle Anime Purganti XV sec.juna delle e pid
frequentate della Cittd, una va di passaggio e di ncontro pear
gll acquisti della popolazione.

Verne redlizato in piv perod, come detfto, vercsimilmente a
cavallo rra il sec XX ed il sec. XX, | plani terrd, primo e parte del
secondo, e nel 196% (come dichiarate nel condono del 1798¢, |a
rmanente parte alta.

Dagli accessi effettuati in date recenti, si & appurato il buono
stato di manuterzione per |l piano primo e parfe del secondo,
ma un cerfo abbandone rellg parte fromfe strada dowto
all'inutilizze dell'immobille e, con problematiche agli imtonaci ea
dle murature, dowte anche al poco ulilizze, del plane ferzo
(auarto f.t.).

L'Ceservatorio del  Mercato Immobiliare  dell' Agerzia  del
Tenitorio, con nferimento ol primo sermestre del 2018 per |a zonda:
“centro storico Fiozza Sellg e per |a Tipologia: "abitczion civill o
destinczione residerziale”, dd un valore di mercato, per |'usato,
sU supefficie lorda e con uwno stato corservative e  di
manutenzione nonmale, fra 800 ed (050 £/mg. cosl come
nonché  dell'Osservatoio  Immaobliare  201/7/2018 della FIAIP
(Federczicne ltdiana Agenti Immobiliari  Professionalil della
Provincia Stotica di Cagliari [patr.Camera di Commercio d
Cadliar), che con fiferimente o 2017 per la Tigologia:
“abitczioni cenfro storice”, dd un walore di mercato, su

transczioni redl, tra 700 ed 800 £/ma,
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In base dle ricerche effetiugte in loco e dla personce
esperienza perifale del  soffoscritto, considerara o sug
ublcazione, lo stato generde che, come si & detto, risulta i
piani secondo e ferzo bisognoso di opere di rstrutturazione, tali
imporfi risultano, a detta di questo consulente, leggermente
elevdti.

Sl repula perante congruga und valutczione con un valore di
mercato cui s applicheranno, oltre | coefficienti comretiivi
successivomente citafl, anche wna utenore percenfuale i
svalutczione In corsiderczione  delle state  delle zone
del'immobile, entro una forice di valon unitar per “Rg" di
cosinuzione lorda  [compresi gli ingombr  delle murature)
tendente dl valore minore nella misura trg € /00 e 750 per md
ddoftondo il valore di € 725/mq.

Perla determincione dei parameti di calcolo, si sono adottati |

seguenti coefficienti percentuali sul valore amgq :

-Zona Al Sup. Abit. Lorda p. terra. coeff,].00;
-zond B)  Sup, Abit. Lordd p. primo. coeff,],00;
-zona C) Sup, Abit, Lordd p.secondo, coeff,],00;
-zona D) Sup., Abif, Lorda p. ferzo (softoletto) coeff,],00;

-zond BE) Wano pluiuso (in cond. Snr Jpiano terzo., coeff0.590;

-zona k) Veranda chibsa p. secondo [da condono) coeff.0,/0;

-Zona ) Tenczzd scopertd DIgno seCondo. coefn0.20;
-zond H)  Balconiscoperti picano primo. coeff0.25;
-zonda l)  Verandascoperta p.terzo mansardd coeff0.30;

I

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

i’& Firmato Da: SERRA VINIZIO EUGENID Emesso Da: ARUBAFPEC S.PA. NG CA 3 Seriakl: G4d630a5d 55d7 9f1de DdeTi2864: T4



STUCHC Dl ARCHITETTURA DEGL INTERM GEOM. ¥ INICIO EUGENIO SERRA it F.LLIFALLETTI 24 te 070276242 09121 SAGLIARI

nonche  ala luce dello stalto di manutenzione |'Uferore

percentucle di svaluiczions:

-zZona <) Sup. Abit. Lorda p. secondo. coeff0.%0;
-zona d)  Sup. Abif. Lorda p. ferzo (sotftofetio]. coeff0./0;
-zonae]  Vano pluduso (in cond. Snr jp.terzo, coeff0.%0;

-zona f) - Veronda chivsa p. secondo ([da condono)] coeff.0./0;
=zZonha ) | Verandascoperta plerzo mansarda coeff0.75

Alla luce delle varie superfic) dell'immobile e con 'gpplicazione
cdel parametr succitall, st & oftenuto il valore dell'immolbile par
a di € 15804455 per un valore arrofondato di € 158.000,00

come meglio sl desume dalla tavola alegata al n, 7.

Si specifica che I'immobile non puo essere frazionato.

d) SUI COSTI
Corsiderato o stato della prafica e | pagamento degli Onern di
condono gid effettuate, per il completamento della pratica di
condono ediizio, secondo le richieste gid formulate dagli Uffici
esclusivamente in base a cid che dichiarato dal richiedente, si
puUd prevedere:
11 perlaredazions delle planimetie e quant'alfro
richiesto dall’ammiristrazione dopo Mstruttoria € 1.500,00
2 per la redozione & presentazione  dela  Relozione
Faesaggistica € 1.000,00
Morn sl possono prevedere gl onerl di condonoe che patrebbero
essere  sUccessivamente contfabilizzati a seguto  del

completamente  del'struttoria della prafica di condono,
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qualora gli ufficl reputassere maggich superfici abuwsive ¢ diverse
le destinczion d'uso rispetto a quelle proposte dal richiedente e
gd compulale, ma che secondo guesio cornsulente, mon
sUpereranno una cifra pard al cinguanta % di guanto gid
COMsposto,

Morrsl pagherd inolire "'indernnitd pecuniaria per donno
arrecale e - profite corseguito” art3 Decreto Assessore
FUBBL.ISTR. B.C. INF, SPEIT. E SPORT DELL' 8/05 2000 M. /85 come
do disposizione dell' Assessorate degli Entl Locall, Finonze e
Urbanistica nei casi in cul la data dell'abuse sia antecedente
all'entrata in vigere della legge.

S imvierd agli eseculali copla della presente corsulenza,
CONCLUSIONI.

In ottemperanzg allincarco conferto dall'lllimo Signor Giudice
Esecutore, rassegnd o presente relozicne di  consulerzd
fecnicda.

Allegd dld presente:

1. Orofoto-zenitale dellazona di locdizzazione dell'immobile.
2. Stralcio F.1 (SEZ L) mapp.1033 di lglesios.

3.  Planimetrie dell'immobile da rlievo P.T-1%-27 & 3% mansarda.
4, Plenimetrie con la verifica delle superfici di condono.

5 Plenimetrie con le superfici di calcolo per le valutazioni del
valore,

4. Planimetric con riferimenti doc.ne fotografical.

7. Tavola walutczione dell’immokbile.
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8, Copia dellg domanda di condono edilizio MOD,47785-A
del 1986 im atfi,

Y. Copia della relazione di perizia allegota alla domanda di
condono edilizio del 1984 in afti.

10, Copia dellg dichiarazions sostitutiva atto di notorietd,

1. Copiadell’ attestazione  versamento onen d'oblazione.

12, Copiadel calcolo dei contrnbuti dlegata al condono.

13, Copia delle richieste di integrazione del Ufficio Condono
Tanda.

14, Copiadella nchiesta di diritt di segretena e bolll.

15, Copia tav. | del progetfto del 1948 allegato alla domanda
condono edilizio.

16, Copid tav. 2 del progetto del 1%68.

17, Copid tav. 3 del progetto del 1968,

18. Copia della Licenza Ediizia del 1948

1%, Copia  del’Accertamento e Clossamento  del’Ufficio
Tecnico Eraricle del 22.10,1944,

20. Copia della denuncia di variczione N.C.E.U. del 05/1986 n.
262/ Cl.

21, Copiadelld visura catastale in afti del 21.06.2018,

22. Copia della planimetria catastale in atti del 21.06.2018.

23. Copia della comunicazione dall’ufficio andgrafe comune
di lglesics del 14.06.2018

24. Verbale di soprallucgo n.1

25. Verbdle di sopralluogo n.2
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26. Nerpadle di soprallucgo N3
27, Documentazione fotografica foto da 1 a 24,
CAGLIARI i 25.02.201%

|| Corsulente Tecrico d'Ufficic

Geom. VINICIO EUGENICO SERREA
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