TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Pinna Giovanni Battista Angelo, nell'Esecuzione Immobiliare
119/2023 del RG.E.

contro
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INCARICO

All'udienza del 04 /07 /2024, il sottoscritto Geom. Pinna Giovanni Battista Angelo, con studio in Via del
Fiore, 4/A - 07100 -  Sassari  [(55), email  geom.gbpinna@libero.it, FEC
giovannibattista.pinnna@geopec.t, Tel. 079 235 465, Fax 079 235 465, veniva nominato Esperto ex art.
568 c.pc. e in data 10/07/2024 accettava 'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immohbili:

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Ittiri (55) - Via Camillo Benso Conte di Cavour NC.
259, edificio U, piano 15-T-1

DESCRIZIONE

In data 20 settembre 2024 alle ore 9,00 il sottoscritto ctu si & recato presso l'immobile ogretto id
esecuzione per gli accertamenti di rito. Trattasi di un fabbricato di civile abitazione ubicato in Ittiri nella
zona ospedale precisamente nella via Camillo Bense Conte di Cavour nc259.Questo & costituite da un
piane 15,un piane terra ed un piane primo, realizzato in seguito ad una demolizione e successiva
ricostruzione del fabbricato preesistente con apposito ampliamente previsto per le zone edificabili.
Urbanisticamente si trova in zona Bl di completamento. L'ingresso é dal ne.259 della predetta via
pubblica lato sx per chi la percorre in senso discendente dalla via Ospedale. Ulteriore accesso ¢ stato
effettuato in data 26 setternbre 2024 alle ore 10 sul posto per approfondire verifiche planivolumetriche
dell'immobile medesimola zona & immediatamente vicina all'ospedale, sono presenti parghegei
pubblici attivittd commerciali ed uffici.

La vendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.
L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata

e finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario
debitore.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o Omissis ¥*** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguent diritti:

o P Omigsis ¥%* (Proprietd 1/1)
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IL bene risulta acquistato prima del matrimonio ...

CONFINI

La proprieta ogeetto di accertamento confina con la via pubblica Cavour, a nord con la proprietd****
Omissis ****, ad ovest con la proprietd *** Omissis ****,ad est con la proprietd **** Omissig #55,

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Ceefficients Superficie Altezza Fiane
Netta Lorda Convenziooale
Cantina 91,70 tmg 102,20 tmg 0,50 51,10 tmg 2,50m | 1s
Ahitazione 86,60 mg 97,87 mg 1 97,87 mg 270m | T
Abitazione 80,52 mg 91,72 mg 1 01,72 mg 270m | 1°
Cortile 52,00 g 52,00 mg 0,18 9,36 mg 0,00m | T
Terrazzo 15,00 g 15,88 mg 0,40 6,27 g 270m | 1°
Terrazzo 12,50 mg 12,90 mg 0,40 El6mg 270m | 1°
Totale superficie convenzienal e: 261,48 mn
[ocidenza cond ominial e: 0,00 L)
Superficie convenzionale comples siva: 261,48 mng

I beni non sono comoedamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periede Proprista [Dati catastali

Dal 23/03 /1977 al 04,/04/1977 =2 (hinissis ¥ Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 3, Zc. U
Categoria F1

auv

Superficie catastale 63 mg
Piano T

Dal 23/03/1977 al 04,/04/1977 3% nissis ¥ Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, 5ub. 1, Zc. U
Cateporia A4

Superficie catastale 114 mg
Rendita € 227,24

PianoT

Dal 04,/04/1977 al 04,/04/1977 3+ (nissis ¥ Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 1, Zc. U
Cateporia &4

Superficie catastale 114 mg
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Rendita € 227,24
Fiana T

Dal 04/04/1977 al 04/04/1977

=3 Jimissis

Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 3
Cateporia F1

au

Superficie catastale 63 mg
Piano T

Dal 04,04/1977 al 25/05;/1999

3% Jimissis

Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 1, Zc.
Cateporia &4

Superficie catastale 114 mg
Rendita € 227,24

Piano T

u

Dal 04,/04/1977 al 25/05/1999

4 Dmissis ¥

Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 3, Zc.
Cateporia F1

cLg

Superficie catastale 63 mg
Piano T

Dal 25,05,1999 al 27709, 2024

4 Dmissis ¥

Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 3, Zc.
Categoria F1

au

Superficie catastale 63 mg
Piano T

Dal 25/05/1999 al 27/09/2024

#=3F Jimissis

Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 109, Sub. 1, Zc.
Cateporia &4

Superficie catastale 114 mg
Rendita € 227,24

Piano T

u

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dtati ideotificativi

[tati di classameoto

Seziooe | Foglie | Part. | Sub. | Zooa | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Reondita | Piaoo | Graffate
Cens. tatastale
u 25 109 1 u Ad 1 4 114 mg 227,24 £ T
u 25 109 3 u F1 63 mg T

Corrispondenza catastale

Lo stato attuale dell'immobile non corrisponde con la rappresentazione della scheda catastale. I vecchio
fabbricato risulta essere stato sogeetto nel 2004 a demolizione e ricostruzione previo rilascio di
apposita concessione edilizia da parte del Comune di Ittiri la n°38 del 10 maggio 2004 pratica edilizia
12/2003. E' Necessario aggiornare con nuove accatastamento le schede catastali dal fabbricato come

all'attualitd accertato oltre all'aggiornamento della mappa ovvero dell'ingombro censuario.
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PRECISAZIONI

PATTI

Non si sono rilevati patti da evidenziare.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile dalla data di costruzione 2004-2005 risulta avere necessitd di manutenzione interna ne
solai & evidente la muffa da shalzo termico,'unica fonte di riscaldamente & una stufa a pellet posta in
cucina.ll calore non risulta canalizzatoIn prossimitd del bagno poste al piane primoe lato scale interne é
una grossa e copiosa perdita dalle searice della doccia sulla muratura di elevazione.

PARTI COMUNI

Non sono presenti servitl comuni.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si sono rilevate servith da rilevare.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio risulta edificato con sistemi costruttivi non ecessivamente remoti ma neppure attuali,questi
risalgono ai primi anni 2000, la struttura portante in blocchi cementizi intervallata da pilastri in c.ai
golai in laterocemento, le tramezzature in leterizio,gli impianti elettrico, idrico con predisposto anche
I'impianto di riscaldamente risultano sotte traccia. Quello elettrico e idrico sono funzionanti 1 punti luce
e le prese risultano molto usurate e disconnesse alcune anche ammalorate. La copertura é costituita da
due falde inclinate con soprastante mante di tegole. Le pareti e le volte sono intonacate e tinteggiate con
intonaco a base calee,la pavimentazione in ceramica disposta diagonalmente 45x45 . Le scale interne
sonoe rivestite in marmo,quelle esterne che dipartono dalla via pubblica,in pietra chiara.Gli infissi sono
in legno di massello a due ante, nei servizi igienici questi ultimi sono dotati della funzione antaribalta.
Il piane seminterrato si trova allo stato di grezzo,|'accesso & da un infisse in metallo zingato disposte su
un portice prospiciente la via pubblica. Internamente marncano le finiture, i paviment gli intonaci,e gli
impianti.

Quest'ultimo & collegato al pianco terra da un vano scala che risulta ubicato specularmente sotto
l'ingombroe delle scale superiori.

Il pianoe terra & composto da un soggiornoe, una cucina abitabile, un servizio igienico dotato dei pezzi
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sanitari disposti a parete nello specifico di un we,vasca ad angoloe, lavabo e bidet; le pareti sono rivestite
in ceramica per un'altezza di circa mt1,80.

Il piane prime & collegato con una rampa di scale in muratura interna. Dalla cucina si accede a mezzo di
un terrazzo scopertoal cortile di pertinenza della medesima unitd immobiliare meglio identificato come
mapple 109 sub.3.

Il piano primo & costituito da tre camere da letto, un bagno due terrazzi. Nel servizio igienico sono
presenti una doccia, vaso, bidet; lavabi, anche questo ambiente le pareti sono rivestite da ceramica per
un altezza media di ¢, 1,80 circaln prossimitd della doccia & una perdita a causa della probabile rottura
dello scaricofsifono],tale particolare & visibile dal vano scale.

Lo stato di conservazione e manutenzione non é buonoe, tutte le volte sono impregnate di muffe e causa
della carenza di riscaldamento,sono evidenti dalle foto allegate le muffe affioranti nell'intradosso del
solaio in tutti i vani del piano primoe Le porte sono in legno d manifattura artigianale con anima alveolata
e rivestita da monostrato di legno, alcune riportano danneggiamenti da urti. Tutti gli infissi sono protetti
da avvolgibili in pve comandabili manualmente da apposita cinghia a parete, nella camera da letto
matrimoeniale che prospetta 1a via pubblica quest'ultima risulta non funzionante.Gli impianti elettrico e
idrice del piano terra e primo sono sotto traccia e funzionanti.

L'unico impianto ove vi & solamente la predisposizione & quello di riscaldamento.

STATO DI OCCUPAZIONE

I'IMMOBILE RISULTA OCCUPATO STABILMENTE DA:

-EEEE Omissis **** psecutato, nato Froprietario per 100
-¥ERF Omissis ****nata da **** Omissis ***figlio

1 S

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodoe Proprista AthH
Dal 27/11/1998al | ¥+ (inissis ¥+ COMPRAVENDHTA
08/06,/1999
Rogante Data Repertorio N? Raccolta N?
FAEDDA MARIC 17711719938 54930
Trascriziooe
Presso Data Reg, gen. Eep. part.
CONSERVAT OR1A DE] 27111998 13385 i
REGISTRI
IMMOBILIAR]

7di21

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

Frmato Da: PIMKA GIOWANK| BATTISTA Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A. NG CAS Serial#: 7443505 685ac 700 6c04791 2add c34

=g



Repistrazione

Presso Data Rep. N° Vol N°
Dal 09/06,/1999al | *** Onissis ¥+ COMPRAVENDITA
30/07 /2003
Rogante Data Repertorio N? Raccolta N?
FAEDDA MARIC 25/05/1999 Egbl2
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Eep. part.
CONSERVAT OR1A DE] 09,/06/1999 8793 t488
REGISTRI
IMMOEILIAR]
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 09/05/2003 al | *=%* (inissis ¥+ ATTOTRA VIVL - COSTITUZIONE DH VIN COLO DH DESTINAZIONE
26/06 /2007
Rogante Data Eepertorie N? Raccolta N?
FAEDDA LAURA 09,/05,/2003 4254
Trascrizione
Presso Data Reg, gen, Reg. part.
COMNSERVAT OR1A DE] 31/07/2003 15370 11784
REGISTRI
IMMOBILIAR]
Bepistrazione
Presso Data Rep. N° Vol N°
Dal 26/06/2007 al | *** (nissis ¥+ CONCESSIONE 4 GARANZIA DM MUTUO
25/03 /2010
Rogante Data Repertorio N° Raccolia N?
GALLETTA MARIA 26/06/2007 6E5aa/17397
Trascriziooe
Presso Data Reg, pen, Eep. part.
CONSERVAT OR1A DE] 05/07/2007 12235 2305
REGISTRI
IMMOEILIAR]
Registrazione
Presso Dtata Reg. N° Vol N°
#3+* (i ssis ¥4 CERTIFICATO DH DENUMNCIATA SUCCESSIONE
gdiZl
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Dal 26,/03 /2010 al Ropante Data Repertoric N? Raccolta N?
3n/01/2022
26/03/2010 £49,/9990
Traswrizione
Presso Dtata Reg, gen. Reg. part.
UFFICIC DEL 27/08/2010 15223 Q307
REGISTRO
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 03/02/2022a] | *=%* (inissis ¥+ CERTIFICATO DH DENUMNCIATA SUCCESSIONE
0g/05/2022
Rogaote Drata Repertoric N° Raccolta N°
31/01/2022 E83161/88888
Trascrizione
Presso Data Reg, gen, Reg. part.
UFFICIO DEL 03/02/2022 1453 1052
REGISTRO
BRepistrazione
Pressp Data Rep, N° Vol N°
Dal 05/05,/2022a] | *** (inissis ¥+ ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDHTA
05/05/2022
Rogante Dtata Repertorio N? Raccolta N°
NICOTRA ANGELG 05/05/20E2 1807 f1308
FRAMCESCO
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Eep. part.
CONSERVATORIA DE] 09/05/2022 7109 £281
REGISTRI
IMMOEILIAR]
Registrazione
Presso Data Rep. N° Vol N°
Dal 05/05,/2022a] | *#%* (inissis ¥+ ACCETTAZIONE TACITA DH EREDHT A’
05/05/2022
Rogante Data Repertorie N? Raccolta N?
NICOTRA ANGELG 05/05/2022 1607 f1308
FRAMCESCC
Trascrizione
Presso Drata Reg. gen. Rep. part.
odiZl
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CONSERVAT OR1A DE] 09/05/2022 F108 5280
REGISTRI
IMMOBILIAR]
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol N°
Dal 20/03/2023al | *** Onissis ¥+ DONAZIONE
20/03/2023
Ropgante Data Eepertorie N? Raccolta N?
FAEDDA LAURA 20/03/2023 20335,/10349
Trascrizione
Presso Data Reg, gen, Reg. part.
CONSERVATORIA 22/03/2023 5107 3724
REGISTRI
IMMOEILIAR]
Repistrazions
Presso Data Rep. N° Vol N°
Dal 20/03 /20232l | *=%* Oinissis ¥+ ACCETTAZIONE TACITA DH EREDHT A’
0e/10/2023
Rogante Dtata Repertorio N? Raccolta N°
FAEDDA LaURA 20/03/2023 20335/10349
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Eep. part.
CONSERVAT OR1A DE] 22/03/20E3 5108 372k
REGISTRI
IMMOBILIAR]
Repistrazione
Presso Drata Reg. N° Vol N®
Dal 10/10/2023 a8 | *** Oinissis ¥+ EREBALE D PIGNORAMENT O [MMOBILI
09/11,/2023
Rogante Data Repertorie N? Raccolta N?
UFFICIALE 10/10/2023 1982
GIUDIZIARIO
Traswrizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part.
CONSERVATORIA DE] 0&/11/2023 19257 14570
REGISTRI
IMMOBILIAR]
Repistrazione
Presso Drata Reg. N° Vol N®
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Dal 10/11 /20233l | *=%* Oinissis ¥+ COMPRAVENDTA
27/09,/2024
Rogante Data ERepertorie N? Raccolta N?
NICOTRA ANGELG 10/11/2023 330572788
FRAMCESCC
Trascrizione
Presso Dtata Reg, gen. Reg. part.
CONSERVAT OR1A DE] 15/11/2023 19852 15026
REGISTRI
IMMOBILIAR]
Repistrazione
Presso Mata Reg. N° Vol N°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

o Lasituazione della proprietd risulta variata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Oneri oi conceffozione

Le formalitd sono quelle trascritte nella storia ventennale ipotecaria In sede di trasferimento
dell'immobile pertanto sard necessario provvedere alla cancellazione del pignoramento e dell'ipoteca
sull'immaohile pignorato; si fa riserva di ulteriori cancellazioni che potrebbero essere iscritte anche in
tempo sucessive alla ctu

NORMATIVA URBANISTICA

L'area sulla quale insiste in fabbricato con annessa area di pertinenza & identificata nel puc del comune
di Ittiri in zona B1 classificate come aree di completamento residenziale, disciplinate dagli artt. 20, 21,
22 e23 delle N.T.A. Del medesimo P.U.C.

Art. 20 - Zone B

Le Zone classificate 'B' di completamento sono prevalentemente destinate alla residenza. Gl usi
ammiessi, con riferimento alle disposizioni delle presenti norme, sono quelli dei Gruppi 1 e 2. Sono
suddivise in:

Zone 'Bl di completamento non assoggettate a Piano Particolareggiato: sono sempre consentiti gli
interventi di manutenzione ordinaria e stracrdinaria, di restauro e risanamento conservativo, la
ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguito di demolizione. Per tali zone valgono i
seguenti parametri:

11diz21
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L'indice fondiario massimo (IF) : 3 me/mqg

H: ml.9.00

IC : 0.70 mqg/mq.

Abrogato.

Abrogato.

Gli edifici possono sorgere in aderenza o debbono distare dai confini non meno di m. 4.00. (Nei tratti di
strada con tessuto urbano gia definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa norma
per conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti).

La distanza minima da osservare tra due edifici non in aderenza & pari a ml. 8.00 se le pareti non sono
finestrate; ml. 10.00 se le pareti sono finestrate .

Non sone consentiti shalzi sugli spazi pubblici superiori a em. 20. I muri di recinzione delle proprietd
fronteggianti vie o piazze aperte al pubblico transito, non dovranne avere un'altezza superiore a mt. 1.0
perle parti murarie e le lore superfici dovranno essere adeguatmmente rifinite. Recinzioni di altezza
superiore dovranno essere realizzate con strutture a giorne. [ muri divisori dei giardini o dei cortili non
visibili da are pubbliche devono avere un'altezza non superiore a ml. 3.00, e dovranno essere realizzati
nel rispetto delle norme del Codice Civile.

Per le zone contigue o in diretto rapporto visuale con la zona 4, le altezze massime dei nuovi edifici non
possono superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona A predetta. E' prescritta tra
pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricato pit alto.

Zone 'B2' di completamento non assoggettate a Piano Particolaregeiato: sono sempre consentiti gli
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, la
ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguito di demolizione. Per tali zone valgono i
seguenti parametri:

L'indice fondiario massimo (IF) : 3 mc/mqg

IC : 0,60 mg/mq.

Abrogato.

Gli edifici possono sorgere in aderenza o debbono distare dai confini non mene di m. 4.00. (Nei tratti di
gtrada con tessuto urbano gia definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa norma
per conservare l'allineamento dei fabbricati esistenti).

La distanza minima da osservare tra due edifici non in aderenza é pari a ml 8.00 se le pareti non sono
finestrate; ml. 10.00 se le pareti sone finestrate .

Non sone consentiti shalai sugli spazi pubblici superieri a em. 20. I muri di recinzicone delle proprietd
frontegeianti vie o piazze aperte al pubblico transito, non dovranne avere un'altezza superiore a mt. 1.0
perle parti murarie e le loro superfici dovranne essere adeguatmmente rifinite. Recinzioni di altezza
superiore dovranno essere realizzate con strutture a giorne. I muri divisori dei giardini o dei cortili non
visibili da are pubbliche devono avere un'altezza non superiore a ml. 3.00, e dovranno essere realizzati
nel rigpetto delle norme del Codice Civile.

Per le zone contigue o in diretto rapporte visuale con la zona A, le altezze massime dei nuovi edifici non
possono superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona 'A' predetta. E' prescritta
tra pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricato pit alto.

Zone 'B3' di completamento non assogeettate a Piano Particolareggiato: sono sempre consentiti gli
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservative, la
ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguite di demolizione.

Per tali zone valgono i seguent parametri:

L'indice fondiario massimo (IF) : 1.70 mc/mg

H:ml.9.00

IC: 0,50 mq/mg.

1l fabbricato previsto pud presentare, lunge i fronti stradali, non pit di 3 piani fuori terra.

E ammiessa la costruzione di un sole piano seminterrate qualora per le particolari condizioni del terreno
risultino dislivelli che ne consentano la realizzazione

Gli edifici possono sorgere in aderenza o debbono distare dai confini non meno di m. 4.00. (Nei tratti di
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gtrada con tessuto urbano gia definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa norma
per conservare 'allineamento dei fabbricati esistenti).

La distanza minima da osservare tra due edifici non in aderenza & pari a ml. 8.00 se le pareti non sono
finestrate; ml. 10.00 se le pareti sone finestrate .

Non sone consentiti shalzi sugli spazi pubblici superiori a em. 20. I muri di recinzione delle proprietd
non dovranne avere un'altezza superiore a mt. 1.00 e le loro superfici dovranno essere adeguatamente
rifinite. Recinzioni di altezza superiore dovranno essere realizzate con strutture a giorno.

Fer le zone contigue o in diretto rapporte visuale con la zona A, le altezze massime dei nuovi edifici non
possono superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona 'A' predetta. E' prescritta
tra pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricato pit alto.

Il rilascio della concessione edilizia & subordinato alla cessione a titolo gratuito al Comune da parte dei
proprietari del comparto di un area di mq 300 per la realizzazione di parchegei e verde attrezzato.

Zone 'B4' di completamento non assoggettate a Piano Particolaregeiato: sono sempre consentiti gli
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, la
ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguite di demolizione.

Per tali zone valgono i seguent parametri:

L'indice fondiario massimo (IF) : 1.70 mc/mg

IC : 0,50 mg/mq.

Il fabbricato previsto pud presentare, lungo i fronti stradali, non pit di 3 piani fuori terra.

E ammessa la costruzione di un solo piano seminterrato qualora per le particolari condizioni del terreno
risultine dislivelli che ne consentanoe la realizzazione

Gli edifici possono sorgere in aderenza o debbono distare dai confini non meno di m. 4.00. (Nei tratti di
strada con tessuto urbano ga definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa norma
per conservare I'allineamento dei fabbricati esistenti).

La distanza minima da osservare tra due edifici non in aderenza & pari a ml 8.00 se le pareti non sono
finestrate; ml. 10.00 se le pareti sono finestrate .

Non sone consentiti shalzi sugli spazi pubblici superiori a em. 20. I muri di recinzione delle proprietd
non dovranne avere un'altezza superiore a mt. 1.00 e le loro superfici dovranno essere adeguatamente
rifinite. Recinzioni di altezza superiore dovranno essere realizzate con strutture a giorno.

Fer le zone contigue ¢ in diretto rapporte visuale con la zona A, le altezze massime dei nuovi edifici non
possono superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona 'A' predetta. E' prescritta
tra pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricato pit alto.

Il rilascio della concessione edilizia & subordinato alla cessione a titolo gratuito al Comune delle aree
necessarie per allargare la strada di §.Glovanni nel tratto prospiciente il comparto, fino a ml. 7.00.

Art. 21 - Deroghe alle distanze minime per lezone A e B

Nelle zone inedificate e risultanti libere a seguito di demolizioni che si estendano sul fronte stradale o
in profonditd per una lunghezza inferiore a ml. 24

Art. 22 - Lotti interclusi nelle zone B

Nelle zone 'B' i lotti interclusi, cioé non direttamente prospicienti strade pubbliche, potranno essere
edificati a condizione che:

il progetto edilizio interessi l'intero lotto;

il progetto preveda la realizzazione di strada pubblica, di accesso ed interna, di ml. 10 che consenta
I'agevole circolazione di autovetture;

nei casi ove cid ron sia possibile, sentita la Commissione Edilizia, in deroga al PUC, saranno consentite
strade aventi in ogni case larghezza non inferiore a m. 5;

il tipe di intervente suddetto non dovrd in ogni caso essere ubicate in punti che pregiudichine la
costruzione di abitazioni in lott gia esistenti;

il progetto preveda le reti idriche, fognarie, di illuminazione esterna, collegamento delle predette
infrastrutture alle reti urbane principali, pagamento della quota parte delle spese relative alle opere di
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urbanizzazione secondarie;

il rilascio della Concessione Edilizia dovrd essere subordinato a stipula di convenzione, per la
realizzazione delle opere di cui al punte &), le spese relative all'atto notarile, alla registrazione dello
stesso, alla sottoscrizione di fideiussione assicurativa, saranno a totale carico del richiedente;

le opere di cui ai punti b) ¢] ed e} dovranno essere gravate di serviti di uso pubblico registrata e
frascritta.

Le norme precedenti non valgono nel caso in cui il proprietario del lotto intercluso intenda edificare
I'area creando un condominio private, ma a condizione che il proprietario assuma gli oneri della
urbanizzazione e degli allacciamenti .

Art. 23 - Piani Particolareggiati nelle Zone Bl e B2
Con ricorsoe a Piano attuativo é congentito utilizzare un indice fondiario fino a 5 me/myq

Area di pericolosita bassa da frana, disciplinata dalle N.T.A. del P.AL

Area di pericolosita idraulica bassa, disciplinata dalle N.T.A. del P.AL

REGOLARITA EDILIZIA

Il vecchio fabbricate risulta essere stato soggetto nel 2004 a demoelizione e ricostruzione previo rilascio
di apposita concessione edilizia da parte del Comune di Ithiri la n°38 del 10 maggio 2004 pratica edilizia
12/2003.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

Non esiste la dichiaraziene di conformitd dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

Dopo le apposite verifiche succedute alle misurazioni con elaborazione delle misure si & appurato che al
confronte fra stato autorizzate e lo stato attuale vi & abbastanza corrispondenza.Nel fronte interno é
presente un balcone che comunica l'interno dell'unitd immobiliare con la quota del cortile pit bassa di
circa 1,40mt circa,questo non costituisce s.c. ne volume.

Prendendo come riferimento il planivolumetrico approvate allegato al progetto autorizzato e
sovrapponendole alle stato rilevato si pud affermare che le superfici coperte in linea di massima sono
rispondenti a quelle autorizzate.

Sono present delle piccole differenze di sup. cop. come indicate nel contegeio che si allega. Tuttavia
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quest rientrano nelle tolleranze di cui alla legge regionale 23/85 e s nazionali riferite al dpr 380
del 2001. Le altezze di progetto corrispondone a quelle rilevate ed indicate in planimetria
apposita.

Necessiterd previo accorde con uffice tecnico preposte accertamento di conformitd o mancat scia per
regolarizzare tali difformitd descritte sopra.

VINCOLI OD ONER]I CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non sono presenti vinceli ne oneri di condominio trattasi di edificio unifamiliare.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Ittiri (S5) - Via Camillo Benso Conte di Cavour NC. 259,
edificio U, piane 18-T-1
In data 20 settembre 2024 alle ore 9,00 il sottoscritto ctu si & recato presso 'immobile oggetto
id esecuzione per gli accertamenti di rite. Trattasi di un fabbricato di civile abitazione ubicato in
Ittiri nella zona ospedale precisamente nella via Camillo Benso Conte di Cavour ne.259.Questo &
costituito da un piano 1S,un pianco terra ed un piano primoe, realizzato in seguito ad una
demolizione e successiva ricostruzione del fabbricato preesistente con apposito ampliamento
previsto per le zone edificabili. Urbanisticamente si trova in zona Bl di completamento.
L'ingresso & dal nec.259 della predetta via pubblica lato sx per chi la percorre in senso
discendente dalla via Ospedale. Ulteriore accesso & stato effettuato in data 26 settembre 2024
alle ore 10 sul posto per approfondire verifiche planivolumetriche dell'immobile medesimo.La
zona e immediatamente vicina all'ospedale, sono presenti parghegei pubblici attivittd
commerciali ed uffici.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 109, Sub. 1, Ze. U, Categoria A4 - Fg. 25, Part. 109,
Sub. 3, Zc. U, Categoria F1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 2687.628,00
Il metodo di stima utilizzate & quello sintetico comparative per edifici unifamiliari simili e di
categoria edilizia simile. Tenendo conto della demolizione e ricostruzione della struttura ed
applicande dalla data di ricostruzione una vetustd per superamento tecnico quindi normale
vetustd fino all'attualitd.
Sono presenti delle piccole differenze di sup. cop. come indicato nel contegrio che si
allega.Tuttavia questi rientrano nelle tolleranze di cui alla  legge regionale 23/85 e sm..
nazionali riferite al dpr 380 del 2001. Le altezze di progetto corrispondono a quelle
rilevate ed indicate in planimetria apposita.
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[dentificative Superficie Valore noitaric Valore QJuota in Totale

corpe toovenzionale complessive vendita
Beoe N7 1 - 261,48 mg 110000 £/mg € 28762800 100,00%, € 287 628,00
Fabhbricato civile
Ittiri {55 - Via

Carmnillo Benso Conte
di Cavour NC. 259,
edificio U, piano 15-

T-1
Valore di stimma: £ 287 628,00

Valore di stima: € 287.628,00
Deprezzamenti

Tipolopia deprezzamente Valore | Tipe

Oneridi repolarizzazione 3,00

Stato d'uso e di manutenzione 12,00

Stato d'uso e di manutenzione 10,00 %

Vifore finale of stimo: € 215.721,00

Dopo aver acquisito dati di valutazione di immobili aventi caratteristiche simili a quelli in oggetto,con
riferimento all'epoca di ristrutturazione anni 2003-2004 ogeetto di valutazione e detratta una
percentuale di vetustd per uso si & proceduto alla stima per valori 2 mg commerciali acquisiti sul posto
in base al metodo sintetico-compativo, attingendo inoltre dai valori medi a mqg lordo pubblicati sul sito
dell'Agenzia delle Entrate e su quelle del bollettine immobiliare.

Dopo le opportune ricerche pertanto si sono acquisiti i dati relativi alle quotazioni immobiliari per
superficie coperta commerciale relativamente alle residenze medio-economiche riferite alla casistica
immediatamente vicina e quindi simile a quella accertata nel sito oggetto di accertamento.
Naturalmente sulla valutazione hanno influite caratteristiche come la categoria edilizia, tipologia di
finitura,impianti presenti,infissi interni ed esterni oltre alla coibentazione della struttura di elevazione
e dei solal.

Relativamente all'appartamento in oggetto,si stabilisce un valore base medio tra piano terra e piano 15
con le superfici rageuagliate di €1100,00 diconsi millecento /00 per myq commerciale di superficie
ragguagliata.

A tale valore necessiterd applicare una svalutazione quantificata nel 3% per oneri di regolarizzazione e
adeguamento dovuto a piccole differenze di superficie,ed un ulteriore 12% per la mancanza delle opere
di finitura del piano 15 [pavimenti,intonaci, impianti ed infissi);decurtandoe per la parti gia abitate una
% del 10% di vetustd e superamento tecnico.
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Assolto il proprie mandato, il settoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla 5.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Sagsari, li 19/11/2024

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Pinna Giovanni Battista Angelo
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Ittiri (55) - Via Camille Bensoe Conte di Cavour NC. 259,
edificio U, piano 18-T-1

In data 20 settembre 2024 alle ore 9,00 il sottoscritto ctu si é recato presso l'immobile ogeetto
id esecuzione per gli accertamenti di rito. Trattasi di un fabbricato di civile abitazione ubicato in
Ittiri nella zona ospedale precisamente nella via Camillo Benso Conte di Cavour ne.259.Questo &
costituito da un piane 15,un piane terra ed un piano primoe, realizzato in seguito ad una
demolizione e successiva ricostruzione del fabbricato preesistente con apposito ampliamento
previsto per le zone edificabili. Urbanisticamente si trova in zona Bl di completamento.
L'ingresso & dal nc252 della predetta via pubblica lato sx per chi la percorre in senso
discendente dalla via Ospedale. Ulteriore accesso & stato effettuato in data 26 settermbre 2024
alle ore 10 sul posto per approfondire verifiche planivolumetriche dell'immobile medesimo.La
zona & immediatamente vicina all'ospedale, sono presenti parghegei pubblici attivittd

commerciali ed uffiei.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 109, Sub. 1, Ze. U, Categoria A4 - Fe. 25, Part. 109,
Sub. 3 Zc. u, Categoria F1

L'immobile  viene poste in  wvendita per il diritte di  Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: L'area sulla quale insiste in fabbricato con annessa area di pertinenza
& identificata nel puc del comune di Ittiri in zona B1 classificate come aree di completamento
residenziale, disciplinate dagli artt. 20, 21, 22 e 23 delle N.T.A. Del medesimo P.U.C. Art. 20 -
Zone B Le Zone classificate 'B' di completamento sonoe prevalentemente destinate alla residenza.
Gli usi ammessi, con riferimento alle disposizioni delle presenti norme, sone quelli dei Gruppi 1
e 2. Sono suddivise in: Zone 'Bl di completamento non asseggettate a Piano Particelareggiato:
sono sempre consentiti gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e
risanamento conservativo, 1a ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguito di
demolizione. Per tali zone valgono i seguenti parametri: L'indice fondiario massime (IF) : 3
mc/mg H: ml.9.00 IC : 0.70 mg/mq. Abrogato. Abrogato. Gli edifici possone sorgere in aderenza
o debbono distare dai confini non meno di m. 4.00. [Nei tratti di strada con tessuto urbano gia
definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa norma per conservare
'allineamento dei fabbricati esistenti). La distanza minima da osservare tra due edifici non in
aderenza & paria ml 8.00 se le pareti non sono finestrate; ml. 10.00 se le pareti sono finestrate .
Non sono consentiti shalzi sugli spazi pubblici superiori a cm. 20. I muri di recinzione delle
proprietd fronteggianti vie o piazze aperte al pubblico transito, non dovrannoe avere un'altezza
superiore a mt. 1.0 perle parti murarie e le loro superfici dovranne essere adeguatamente
rifinite. Recinzioni di altezza superiore dovranne essere realizzate con strutture a giorne. I muri
divisori dei giardini o dei cortili non visibili da are pubbliche devono avere un'altezza non
superiore a ml. 3.00, e dovrannoe essere realizzati nel rispetto delle norme del Codice Civile. Per
le zone contigue o in diretto rapporto visuale con la zona A, le altezze massime dei nuovi edifici
non possone superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona A predetta. E'
prescritta tra pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricato pit alto. Zone
'B2' di completamento non assoggettate a Piano Particolareggiato: sono sempre consentiti gli
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restaurc e risanamente conservativo, la
ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione anche a seguito di demolizione. Per tali zone
valgono 1 seguenti parametri: L'indice fondiario massimo (IF) : 3 me/mq IC : 0,60 mg/mq.
Abrogato. Gli edifici possone sorgere in aderenza o debbonoe distare dai confini non meno di m.
4.00. (Nei tratti di strada con tessute urbano gia definito, & possibile, sentite il parere della C.E.
derogare a quests norma per conservare l'allineamento dei fabbricati esistenti]. La distanza
minima da osservare tra due edifici non in aderenza & pari a ml. 8.00 se le pareti non sono
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finestrate; ml 10.00 se le pareti sono finestrate . Non sono consentiti shalzi sugli spazi pubblici
superiori a cm. 20. I muri di recinzione delle proprietd fronteggianti vie o piazze aperte al
pubblico transite, non dovrannoe avere un'altezza superiore a mt. 1.0 perle parti murarie e le loro
superfici dovranno essere adeguatamente rifinite. Recinzioni di altezza superiore dovranno
essere realizzate con strutture a giorne. I muri divisori dei giardini o dei cortili non visibili da
are pubbliche devono avere un'altezza non superiore a ml. 3.00, e dovrannoe essere realizzati nel
rispetto delle norme del Codice Civile. Per le zone contigue o in diretto rapporto visuale con la
zona A, le altezze massime dei nuovi edifici non possono superare altezze compatibili con quelle
degli altri edifici della zona 'A' predetta. E' prescritta tra pareti finestrate la distanza minima pari
all'altezza del fabbricato pit alto. Zone 'B3' di completamente non assoggettate a Piano
Particolaregeiato: sono sempre consentiti gli interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria, di restaure e risanamento conservative, la ristrutturazione edilizia e la nuova
edificazione anche a seguitodi demolizione. Per tali zone valgono i seguenti parametri: L'indice
fondiario massimo (IF) : 1.70 mc/mq H : m1.9.00 IC : 0,50 mg/mgqg. Il fabbricato previsto pud
presentare, lungo i fronti stradali, non piti di 3 piani fueri terra. E ammessa la costruzione di un
solo piano seminterrato qualora per le particolari condizioni del terreno risultine dislivelli che
ne consentano la realizzazione Gli edifici possonoe sorgere in aderenza o debbono distare dai
confini non meno di m. 4.00. (Nei tratti di strada con tessuto urbanoe gid definito, & possibile,
sentito il parere della CE. derogare a questa norma per conservare l'allineamento dei fabbricati
esistenti). La distanza minima da osservare tra due edifici non in aderenza é paria ml. 8.00 se le
pareti non sonoe finestrate; ml. 10.00 se le pareti sono finestrate . Non sono consentiti shalzi sugli
spazi pubblici superiori a cm. 20. I muri di recinzione delle proprietd non dovranno avere
un'altezza superiore a mt. 1.00 e le lore superfici dovranno essere adeguatamente rifinite.
Recinzioni di altezza superiore dovranno essere realizzate con strutture a giorno. Per le zone
contigue o in diretto rapporto visuale con la zona A, le altezze massime dei nuovi edifiei non
possone superare altezze compatibili con quelle degli altri edifici della zona 'A' predetta. E'
prescritta tra pareti finestrate la distanza minima pari all'altezza del fabbricate pit alte. 11
rilascio della concessione edilizia & subordinate alla cessione atitolo gratuito al Comune da parte
dei proprietari del comparto di un area di mg 300 per la realizzazione di parchegg e verde
attrezzato. Zone 'B4' di completamento non assogegettate a Piano Particolareggiatoe: sono
sempre consentiti gli interventl di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e
risanaments conservative, 1a ristrutturazione edilizia e la nueva edificazione anche a seguito di
demolizione. Per tali zone valgono i seguenti parametri: L'indice fondiarie massimo (IF) : 1.70
mc/mg IC: 0,50 mq/maq. Il fabbricato previsto pud presentare, lungo i fronti stradali, non pit di
3 piani fuori terra. E ammessa la costruzione di un solo pianc seminterrato qualora per le
particolari condizioni del terreno risultino dislivelli che ne consentano la realizzazione Gli edifici
possone sorgere in aderenza o debbonoe distare dai confini non menoe di m. 4.00. (Nei tratt di
strada con tessuto urbano gid definito, & possibile, sentito il parere della C.E. derogare a questa
norma per conservare l'allineamento dei fabbricati esistenti]. La distanza minima da osservare
tra due edifici non in aderenza & pari a ml. 8.00 se le pareti non sonoe finestrate; ml. 10.00 se le
pareti sono finestrate . Non sono consentiti shalzi sugli spazi pubblici superiori a em. 20. I muri
di recinzione delle proprietd non dovranno avere un'altezza superiore a mt. 1.00 e le loro
superfici dovranno essere adeguatamente rifinite. Recinzioni di altezza superiore dovranno
essere realizzate con strutture a giornoe. Per le zone contigue o in diretto rapporto visuale con la
zona A, le altezze massime dei nuovi edifici non possono superare altezze compatibili con quelle
degli altri edifici della zona 'A' predetta. E' prescritta tra pareti finestrate la distanza minima pari
all'altezza del fabbricato pitialto. Il rilascio della concessione edilizia é subordinato alla cessione
a titelo gratuito al Comune delle aree necessarie per allargare la strada di 5.Giovanni nel tratto
prospiciente il comparte, fino a ml. 7.00. Art. 21 - Deroghe alle distanze minime per le zone A e
B Nelle zone inedificate e risultanti libere a seguito di demolizioni che si estendane sul fronte
stradale o in profonditd per una lunghezza inferiore a ml. 24 Art. 22 - Lotti interclusi nelle zone
B Nelle zone 'B' i lotti interclusi, cioé non direttamente prospicienti strade pubbliche, potranno
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essere edificati a condizione che: il progetto edilizio interessi 'intero lotto; il progetto preveda
la realizzazione di strada pubblica, di accesso ed interna, di ml. 10 che consenta 'agevole
circolazione di autovetture; nei casi ove cid non sia possibile, sentita la Commissione Edilizia, in
deroga al PUC, sarannoe consentite strade aventi in ogni caso larghezza non inferiore a m. 5; il
tipo di intervente suddetto non dovrd in ogni caso essere ubicato in punti che pregiudichine la
costruzione di abitazioni in lotti gid esistenti; il progetto preveda le reti idriche, fognarie, di
illuminazione esterna, collegamento delle predette infrastrutture alle reti urbane principali,
pagamento della quota parte delle spese relative alle opere di urbanizzazione secondarie; il
rilascio della Concessione Edilizia dovrd essere subordinate a stipula di convenzione, per la
realizzazione delle opere di cui al punte e), le spese relative all'atto notarile, alla registrazione
dello stesso, alla sottoscrizione di fideiussione assicurativa, sarannc a totale carico del
richiedente; le opere di cui ai punti b) ¢} ed e) dovranno essere gravate di servith di uso pubblico
registrata e trascritta. Le norme precedenti non valgono nel caso in cui il proprietario del lotto
intercluso intenda edificare 'area creando un condominio private, ma a condizione che il
proprietarie assuma gli oneri della urbanizzazione e degli allacciamenti . Art. 23 - Plani
Particolareggiati nelle Zone Bl e B2 Con ricorso a Piano attuative & consentito utilizzare un
indice fondiario fino a 5 mec/mg Area di pericolosita bassa da frana, disciplinata dalle N.T A, del
PAL Areadi pericolosita idraulica bassa, disciplinata dalle N.-T.A. del PAL

Prezzo Bose d'osto; € 215.721,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 119/2023 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 215.721,00

Bene MN® 1 - Fabbricatoe civile

Ubicazione: Ittivi (S5 -Via Carillo Benso Conte di Cavour NC 259, edificio U, plano 15-T-1
Hritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipologia immebile: Fabhricato civile Superficie | 26148mg

ldentificato al catasto Fahhricati - Fg. 25, Part. 109, Suh.
1,Zc. U, Cateporia A4 -Fp 25, Part. 109, Sub. 3, Zc. U,
Cateporia F1

State conservative:

L'imtmohile dalla data di costruzione 2004-2005 risulta avere necessita di manitenzione interna nei solai &
evidentela muffa da shalzo termico lunicafonte diriscaldamento duna stufaapellet posta in oucina llcalore
non risulta canalizzato ln prossimita del bagno posto alpiano pritmolato scaleinterneuna grossa e coplosa
perdita dallo scarico della doccia sulla muratura di elevazione.

Descriziooe:

Indata 20 settetnbre 2024 alleore 9,00 I sottoscritto ctu si &recato presso l'imimobile oggetto id esemizione
per gli accertamenti di rito Trattasi diun fabhbricato di civile ahitazione ubicato in It nella zona ospedale
precisamente nella vwia Catnillo Benso Coate di Cavour ne.259.(aesta & costituito da un piano 15un plana
terra ed un piano primo, realizzato (0 sepuito aduna demolizione e successiva ricostruzione del fabheicata
preesistente con apposito ampliamento previsto per le zone edificabili. Urbanisticamente si trova in zona
B1di completamento. L'ingresso & dal nc. 259 della predetta wia pubhblica lato sx per chilapercorre in senso
discendente dalla via Gspedale. Ulteriore accesso & stato effettuato indata 26 setternbre 2024 alle ove 10 sul
posto per approfondire verifiche planivolumnetriche dell'imimobile medesimola zona & immediatamente
vicina all'ospedale, sono presenti parghegei pubblici attivittd commerciali ed uffici.

Vendita soppetta a [VA:

a[4]

State di pcoupazione:

3 Jimissls W
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