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Alessandra Murrom

Hhmo Sig Gudice del Trbunale di Caglian,

netl'udienza del 6 112009 1a SV nominava Ja sotioseritta Dol Ing

alessandra Murrons, con studio professionale ny Via Loni n 40, in localita “Su
planu”, Selargius (CA), sontta all’Ordine deghi Ingegnen della Provincia di
(agliart al n° 3035 ed weritta all’ Albo der Perini di quesio Tribunale, Consulente

Tecmoo & Uficio nella Causa senitta al 0¥ 53408 del ruolo generale delle

esecuzioni civi, promossa o |
_ pertanto, ron il giaramento i rito) la sottoseritia acoetiava

pincarico e s’ impegnava a rispondere at quesiti posti, riassunt come segue’

1) Verificore la complefezza della documentozione o cui all’art 567, 2

30

comma c.p.. predisporre [Uelenco  delle  iscrizioni e rrascriziom
pregiydizievoll; acquisire, s¢ mancomti, e mappe censuarie, 1 certificat; di
destinozione wrbcastica per 1 ferveni e [lalto  di o provenfenza
itraventenmale;

Descrivere detiagliateinente il bene, previo aceesso,

Verificare la conformita del bene con i dati conlerniy nel pigroramento,
Proceda ad un everituale ageorramento ded calusty,

Indicare uttlizzazione prevista dallo siramersto wrbanistico comunale;
Indicare  la conformutx o meno alle  ouloriczazionl o CORCession
ampinstralive. ¢ {esistenza v meno di dichugrazione di agibidiia; i caso
di violazione della normativa wrbanistico-edilizia, descrivere gl abus
edifizi specificando se abuso sio sanato o sapabile in base comdingio

disposie dagh artl. 46 comma 5 del DP I 6 gugno 2001 n. 350, ¢ 40
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compng O della Legge 28 febbraio 1955 n 47 e successive modificaziont,

quaniificando 1 costi di sanctori, indicare gl estremy delia concessione

edilizia o del permesso di costrmire o dell‘eventuale concessione

scwdorio, avvero ndicare se la o costruzione ¢ Jmiziata prima del ]
selteinbire 1067

7h Dire se é possibile vendere § beni pignorair in pi lotti;

8 Se Dimmobile ¢ pignorato pro quotu iadicare e guole ¢ 1 nosunativi de

compraprietari ¢ procedere, se possibile, ad un frazionamento in pin lotti;

Acceriare se immobile sia libero o oecuparo e, 1n quest witipa evenienza.

sulla base dr guale litolo.

10) S Dimmobile ¢ occupato dall’ex coninge indicare in base a guale
prevvedimernto;

1) Indicare [esistenza ot eventuals vipendi ¢ la loro natura:

12} Indicare Desistenza di evertpalt dirinti demanial;

13) Determmare o valore commerciale de singoli bene.

- QUESTTG N7

.1 - Irnanbali plongrali

Dl atio di pignoramento o, 534708, gl immobili sono cost deseritty,

di piena propricta per un mezzo magazans sito nel Comune di Cagliari, in Via

o

Daroma 19, distinto al NCEU alia Sezione A, Foglio 7 mappale 440 sub 36,

mq 160 cat C/2.PT .
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1.2 - Prosvetio massupiivo delle traseriziond ¢ seriziont

La sottoseritta C T ha venficato la completezza dells documentanions

gllegata aglt aity, nguardo al passaggr i propneia de beni oggetio di
pignoramento, € pertanto st e predisposto i seguente schema rtassuntivo defle
provemenze det bent ¢ delle soniziont ¢ traserizioni pregiudizievoll;

Cagriant: MAGAZEMO V. 7 zez, A mappale 44% sub 34

Provenienza ullraveniennale det bent:

a) Trascrizione Cas i 14209 Axt n 12048, data 13.09.1966

N

£,

Atto. Compravendita del 7 09 1965, registrata ad Caghar il 10,09 1966,

rogito notaio Dott Cesare Cherchi rep. 25901 vol 9340

I - oo
Soggetti contro :_ plena proprietd

Oggetto Comune di Cagliarl tratto di area eddicabile m regione Santu

Y piena propricla;

Mialy, distinta al NCT al Foglio 7 mappale 46 di are 21,90
by Trascrizione Cas n 24947 Art n 18283, data 22 121986

Attor Bentenza Dichuarativa di Fallimento, Tribunale & Caghari daa

0112 1986, registrata a Caglian 15 12,1986 al n 462, A ). :
A
oy
~y - B - . ' ‘L):
Curatore fallimentars Doti. Silvio Pruner, via Abba 43, Caglad —

Opgetlo: Tutts 1 benl mmobili intestati allo stfsssu_ = c:{% f J
¢ Trascrizione Cas. n 3002 Art. o 2520, data 29 01 1992 - i |
Atto. Decreto di Trasferimenio  lTmmobidi Trbunale di Caglian  del
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ing Alesszndra Muorrond

0801 1992

proprieta;
Soggett {30{1[{(‘}_"’5 pietia proprield
Oggetto: Comune di Caglarl, quota indivisa pari a Y2 del fabbricato alla via
Raronia, posto al plano terra con accesso dal cortile del fabbricato stesso, di mg
170 circa, distinto al NCEU al Foghio 7, sezione A, mappale 440 sub 36,

Isoriziont e Traserizviom pregiudizevoll:

a) Trascrizione Cas n 431026 At n 27938, data 5 12,2008
Attor verbale di pignoramento  wmmobih del 27.10.2008, repertorio
1649/2008, Uicale Giudiziario, Utlicio delle Fsecuziom del Trburale

Cagliar, credito di euro 19.783,24.

proprieta.

Copetto Comune i Cagliari, magazzing sito nella via Baroma 19, distinto

acta

al NOCEU alla Sextone A, Foglio 7, mappale 440 sub 36, mq 160, cat /2, P.T

2 - @Tjgi ESITT NS 2-2-4 &“ -
3
2.1 - Descrizione del bene L j['

K] . ” i : (IR ol I3 M : . - )-

in data 04 022010, 1a sottosentte © T U ba escgurte o sopralhiogo per fod

‘ =

&

venificare Veffeitiva consistenza ¢ stato d’uso dell’immobile in oggetio e per ‘\3\\3
X
5
accertare la conformitd del bene con 1 dati contenuti nel pignoramento Al J

soprallucee era prescnie, oltre la softoscritta CT U la debitrice, la sig.ra
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ab CARATTTRISTICHE DI ZONA.

Il bene opgetto di pignorarmento € sito nel Comune di Caghar, nella Via

Baronia al o 19 (alt 1 fote 1) al plano terreno di uno stabile di cinque pam
fuori terra

©) CARATTERISTICHE TIMOLOCICHE DEL BENE

St tratta di un locale di sgombero posto al piano ferreno {(che risulta pero al

di sotto della quota stradale) di un fabbricaio per civile abitazione disposto su
cinque livelli complessivi, con accesso cartabile dalla Via Baronia n. 19 ¢ dotalo
Cdi cordle inierno Al magazzano s acceds da uningresso pedoeale direttamente
~ dal contile condominiale {all 1 foto 2-3).
[l tocale ¢ articolato in un unico grande ambiente piu un vano servizi (all 1
Ifoto 4-11Y Nellambiente principale sono stati ricavab aleuni vant mediante
Pserimento di pareli in cariongesso ¢ polistirolo espanso provvisorie ¢
rifnovihill

c) PARTICOLART COSTRUTTIVE

Lg struttura poriame del fabbuicato £ 10 cemento armalo e la copertura ¢ a
terrazrza praticabile, le parett esterne sono wionacale e tnicyglate

Allinterno det locale le tamponature sono in parle in muratusa ¢ In parte o
artongesso ¢ polistirolo espanso
Ghoinfisst mdernd sono in degno e quelli esterni 1 alluminio ¢ vetro,
DPavipnent: sono realizzali con piastrelle di materiale ceramico ¢ fe pareti sono
Sivestite in legno perlinato
Gliamplant presenti sono impianto idnco, elettrico (in parte fuod traceia) o

Ognarto Mon ¢ presente un impianto di tiscaldamento. 1l bagno € dotato di

2

Procediments di esecuzione immobiliare n®534/08
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crnlra Murront

*}:J aiato i conservazione dellmmobiie ¢ disereto ¢ e
A

e wrutivure che

er una complets mdividuazione del bene in opgetio, € stato necossario

e

[%

T
L

'
L—

a superficie “lorda” ripottata e tutie quelle citate neliz presente relazions sono comprensive
100% dei mun perunctrali di pertinenza esclustva dsli’unta womoebiliare, del 100% des
diezsi e del 509 Rubhlicazioneufficialenad:uso esclusivo personale - € vietata ogni
- ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Procedimenio di escourions mmaobiliare o5 34/08



Ing. Alessandra Murrom

Stratelo P U C e relative norme (all 2)

Licenza di Costruzione n 1499 del 16.09 1966 ¢ relativi elaborati erafic
{all )
Certificato di ulimazione lavori o, 218 del 11 10,1967 (all 4)

- Autonzzazione deabiabilita n 3206 def 2010 1967 (all. 5)

Dall esame dei documents risulta che i fabbricato nicade 1n zona B del
vigente P U O nidefinita come sottozona B3R5 del Piano i Risanamenio
Urbanistico “Is Cornalias” {all. 2}

11 Piano di Risanamente Urbanistico vigente prevede © seguenti parametrt
urbanistict per la zona "BIR3™

U - La densitd fondiario massima per le miove costruziont da edificore
su lotii fibert o resi tali pey demolizione delle preesisfenze, non poird superare
P2 moineg, per gli anterventi Jdi visapnento ¢ per le altre trasformoazion:
conservalrve si edific esisienit aventi volumetria inferiore o guella calcolabile
sulle base di 2 mefma, wl fine di migliorare le condiziond igienico sanitarie
degl: edijict e delle singole unita immobiliari, st potra realizzare il
completarmento della volumetrio sino ol conseguimento defl'indice di 2 mc/mg
ecl 1noltre usufruive, se necossario, di o tneremenio del 20% del valore della
sole volumetria preesisiente. La stessa maggiorazione del 20%, o pariia di
condizion:, sara opplicabile sull'esistente avente dersita fondiaria compresc
tra 1 2 e 125 moimg, mentre non pe potranng godere edifict o uniid

inmebilicri aveals wmdice superiore o 2,5 moing. lale maggrorazione sara

conserlilc i sola volur,
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(.2 - Le hipologiv edilizie song libere purché risulting validamente wserite nel
disegno urbano definio nella cartografia di piano.

{3 - Lo nuave costruzion possono sorgere o filo siradale 0 m areetramento o
spoadtri allimeamenti esistenti o che H Comune niends imporre; nei casi o
arreframmento ungo la strada o distanza minima é di m. 3.

o casn dr sopraelevazione, quesia dovea rispettare 1 fili fisst del prono
soltostarie, al fire di mantenere inallerato Uimpianio urbano ¢ di consentire o
razionalizzazione dei profili fungo o strada.

1.4 - le costruzioni possono sorgere sul confini o a distanza da essi non
inferiore ai 5 m.; nel caso di soluzione in aderenza, al fine di non mortificare
ledificazione del lotli confinanii ¢ di realizzare soluzioni organiche degli
isolati e/o compart, U'Amministrazione Comunale pud fmporve | disigechl dar
corfini ed in generale la posizione dell'edificio del lotio.

Ferianto 1 richiedenti devono presentare wia documentazione foiografice della
stiucione di Jatto ed in progetio che prendu i considerazione [ambito che
racchiude Uintervento al fine di valutare compiutumente la soluziene proposta;
ke paretr finestrate degli edifici devone rispefiare do gualsiasi corpo de
Jabbrica la distemza i 10,00,

Nelle zone modificate esisienti o risullont Irbere w1 seguilo o demolizione,
coplenute in i fessto wrbano gia defintio e consoliduto, che si estendono sul
Jronte stradale o in profondita per una funghezza wferiore ai 20 m. pel caso d
impossihilita di costruive in aderenza, qualora il rispetio delle distanze fra

pareii finestrale comporti inutilizzazione dell'area o ung soluzione tecnica
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inaccetiabile, i Comune puo consentire la riduzione delle distanze, nel rispetio
delle disposiziont del Codrce Civile,

Loalirest consenttia. ol fue di mighorare le condizioni igieniche der fabbrican
esistents, Uaperiwra di finestre nel van priv di fuct direite a diswnza inferior
a quelle sopraindicate purché nel rispetto del Codwee Crvile,

13 - Llaltezza massuna delle rasformazioni o nuove cosiruzion aon puo

polrd essere jnferiore a m. 3,60
LG - Nelle aree di pertinenza delle cosiruziont devono essere riservali appositi
spazi parcheggro in misura non inferiore a mg. 1,00 ogni me. 107
Dail’esame  degl elaborati grafict del progetto allegato alla Licenza i
Cosrruzione ¢ 1499 del 16 09 1966 (all. 3), U magazzno non era previsto dal
progetio approvato ed & stato ricavato in manjera abusiva dalla chiusura parzale
del piano pilotts del fabbricato; Vabuso ¢ stato compuuto presumubilmente dopo
1120 10 1967, data riportata nel certificato di abitalalita, in base al quale esisteva
ancora it piano pitotis.

by Drati catastali:

Dalle verifiche effettuate presso FUTE (all 6-7), st ha

Comune censuano’ Caghan

Iﬂtes‘i'a,zi(mcz'_ pInpr per Ve

- Fogho 7 Sez A Mappale 440 Sub 36

Z€ 1 Categonta. Cf2  Classe. 3 Consistenza 160 my

Rendita € 1346,92

Presso Darchivie del Catasio Urbano ¢ stata recuperala la plamimetoia
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catastale  che cosrisponde alla situamone attuale, come verificaio dafla
sottosentta in fase di sopralluogo, e pud essere considerata come planiretsia di
riferimento
Dall'esame della plamimeina catastale (all 7). i bene & composto come
SCEUE:
-Jocale di sgombere, bagno con antibagno

3.2 - Yerifics ¢ sapatoria 4 eventuall abust ediliz

Per quanto rigearda [ fabbricati oggetto di pignoramento, dal confronio tra
lo stato attuale det luoght e la documentazione reperita presso gh ufhiar del
Comune si sono riscontratl degh abusi ediin

a} DITFORMITA DI COSTRUZIONE

Le difformita rilevate rispetto al progetto approvaio sono le seguenti-

a) chiusura parziale del prano pilotis e creazone di un locale di sgombero,

con conseguente aumento di volumetria e superficie utile non residenziale,

D) SANABILITA DECGLI ABUST

Gl abusi riscontrati nentrano nelle previsiom di sanabilita di cut al capo IV
della lepge n” 47 del 1985, come wodificato dall’art. 39 della Lepge 724/94 ¢
dall’arl 32 comma 25 della Legge 24 novembre 20003 n 320

Le opers descritte al punte a) sono da considerarst opere realizzate in
assenza i concessinne cdilizia € non conformy alle norme urbanistiche ¢ alle
presoriziont degh strumenti urbanistict, ¢ quindi ricadenti nella 1° tipologia
d'abuso della tabella allegata al Decreio Legge o 269 del 30.09 2003,

coordinato con lalegge di conversione n. 326 del 24,11 2003,

T costi da sostenere per nchiedere la sanatoria delle opere abusivamenie
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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realizzate sono le seguentr:
a) Tipologia d abuso n. 1 (immobili restdenzigh)y

Oblazione a mg: € 100,00/mg Onert concessort: € 71,00/mg

La supetficie uiitle & parl a circa 140 mg ¢ deve essere moltiplicata per 0,60
trattandosi di superficie non residenziale, percio si ha

Sup.= M0 mg  Sup. totale = 0,60x 140 mg = 84,60 mq
Oblazione = € 100,00/mq x 84,00 mg = € 8.400,00
Omert concessori: € 71,00/mg x 84,00 mg = € 3,964 40
Costi complessivi di sanatoria » € 14.364,00
4 - QUESITI MO 7-8

4.1~ Frazionamento dei beni piznorat] pro gquota o in pig letis

1l bene in oggetto & pignoralo per la quota di %, essendo tale quots,

imzialmente di proprieta di- pervenputa alla debitrice in virtu del

Decreto di Trasferimenio del Tribunale di Cagliart o 70 del 1992; {a restante

quota dell'immobile era infatt di proprieta di—(camﬁ “ld esposto

nel paragrafo 1.2} 0 bene puo essere frazonatc iz due lotti, ma sarchbe

necessaria una totale nistruttyrazione, previa sanatoria degli abust presenti. L ;
5~ QUESTTI N 9-10-11-12 PN R
5.1 - Attuale seempazione degli immobili IR
Dt
-

Attualmenie, in base al sopralluogo effettuato dalla sotiosenitta CT.U ¢ dat

colloqui avuti con i debitore, i bene € hibero.

5.2 - Esistenza 43 vineoli o dizviitd 2emaniali sui beni

Dalle ricerche effettuaie, attualments non esistone vincoli di alcun tipo sui

beni pignorats.
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& - QUESITO R 13

6.1 - Stima dei beni

KJ

Per determinare il valore di mercato degh immobill in ogeetio si pud

e
<
£

procedere con i meiodo estimativo per comparazione diretta, che consente di
determinare il valore commerciale pin probabile medianie 11 confronto degh
immobili in oggetto con altit di cul si conosea 1l prezzo di mercaio relativo ad
operazion effettivamenie concluse ¢ aventi caratteristiche simill per ubicazione,
vetusta, grado di finitura, soggezione o meno a vincoli di varia natura, ece. A tal

fine si ¢ cffettuata una verifics presso i sito dell’ Agenzia del Temritorio, presso

alcune agenzie mmmobiliart e imprese di costruziont operanti nel territorio

interessato, ¢ con le opportune comrezion: del case si € dedotto che il valore di
mercato del bene oggetto di pignoramento ¢ con buona approssimazione pari a:
- Magazzino. Ve = 1.400,00 £/mg

f.a superficie del magazzino ' wlende espressa in mg commerciall.

f a superficie commerciale cotrisponde in questo caso alla superficie torda: I §
Sup. comm.= 160 mq
Pertanio, avendo fissato d prezzo unitaric in € 1200,00, # wvalore Lo <l‘¢u@

commerciale indicativo dell'immobile in oggetio. senza fenere comto delle

oblazioni dovute, 51 puo calcolare come sague:
""" = 724 000 00
Se sl tiene conto della diminuzione di valore dovita ai costi da sostensre per
la sanatoria edilizia il valore &
Yy = £ 224 000 00 - € 14 364 40 =€ 209 635,00 = € 26%.088,60.

D¢l valore calcolate deve essere considerata solo fa porzione pari ad Y2 di
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proprieta del debiiore, come ndicate nellatto di pignoramento:

Vo =14 % £ 209 000,00 = € 104.500,00

~ Conclusipni

Avendo assolic i wandate aflidatole delfiilme Sig, GIUDICE Delegato, a

softoscritta CT 1) rassegna la presente relazione di consulenza tecnica

comprensiva defla documentazione che ha ritenuto idonea per una corretta

individuazione dell’immmobile.

la sottoseriita C. 1.1, resta a disposizione per ogni chiarimento riguardante

ia presente relazione

1L CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

Dott. Ing. Alessandra Murroni

BMUREON!

g, Alessandn

i e
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