TRIBUNALE DI SASSARI

SEZIONE EE.II

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Dessole Cosimo, nell'Esecuzione Immobiliare 84 /2024 del RG.E.
promossa da

BANCO DI SARDEGNA SPA von sede in Cagliari
Cotlice fiscole: 01564560900

contro
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INCARICO

All'udienza del 31/07 /2024, il sottoscritto Geom. Dessole Cosimo, con studio in Via Roma, 51 - 07036 - Sennori
(55), e Via Principessa Maria, 63 - 07100 - Sassari [55), email cosimo.dessole@tiscaliit, PEC
cosimo.dessole@geopec.it, Tel. 392 2243100, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 01/08/2024
accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Sorse (SS) - Via Municipio n.1, piano T-1

(Coord. Geografiche: 40°47'48.75"N - 8°.34'40.51"E )

DESCRIZIONE

L'immobile oggetto di questa perizia & una casa indipendente a destinazione residenziale, di tipo contiguo,
disposta su due livelli: Piano Terra e Piano Primo.

L'accesso avviene tramite un portoncine blindato situato sulla facciata di via Municipio, al numere civico 1.
L'ingresse conduce direttamente in un ampio soggiorno, che rappresenta il fulero dell'abitazione. Da qui si
diramane due accesst: il primo conduce alla cucing, mentre il secondoe apre su un piccole disimpegno che porta
al bagno e a una stanza pluriuse. Un elemente distintive della casa & la scala interna a vista sul soggiorno, che
collega la zona giorno con la zona notte al Pianc Primo. Questo livelle comprende un disimpegne che
distribuisce ['accesso a tre ambienti: due camere da letto, di cui una dotata di ripostiglio e balcone, e un piccolo
bagno.

L'immobile & situato in un quartiere densamente popolato nel cuore della citta di Sorso, facilmente accessibile e
ben servito. La posizione offre il perfetto equilibrio tra la tranquillitd di una zona residenziale e la comoditd
della vicinanza ai servizi del centro. A pochi passi si trova Piazza Marginesu, sede del Comurne e dei giardini
pubblici.

Il rione & ben urbanizzato e ricce di attivitd commerciali, scuole e luoghi di culto, rendendolo una soluzione
abitativa ideale per chi desidera vivere in un contesto vivace e ben collegato.

Per il bene in questione non @ stato effettuato un accesso forzoso.
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Visione dell'insieme dalla Via Municipio Visione dellinsieme dalla Via 5alamagna

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Sorso (85) - Via Municipio n.1, piano T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Siattesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

Dall'esame della decumentazione in Atti di causa, a seguito di un accurato studio e di una successiva verifica
presso 'Agenzia delle Entrate di Sassari, sezione della conservatoria dei RRIL e del Territorio, con visure
eseguite in data 05/09/2024 e 06/02/2025, si & potuto accertare che la relazione notarile a firma del Dott
Candore Carmelo, Notaio in Arcisate (VA), datata 15/07 /2024, & risultata completa. Nonostante cid, & stato
osservato che, per quante riguarda le formalitd pregiudizieveli, non & stato specificato a cosa si riferisca l'atto di
costituzione di vincolo trascritto il 25 settembre 2014 a favore di Regione Autonoma della Sardegna. Pertanto, &
stata acquisita 1a relativa nota di trascrizione, che ha permesso di comprendere che si tratta del divieto di
locare o alienare l'immobile ipotecato per un periode di 5 anni a decorrere dalla data di ammortamento del
finanziamento.

[noltre, per una maggiore precisazione del bene pignorato, sone state acquisite ed integrate dal CTU le visure
catastali aggiornate e le relative planimetrie.

TITOLARITA

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

- I
Codice fiscale: NG

- I
Codice fiscale: G
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L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

+ I <o ot 1/2)
- I -opriet? 1/2)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

La casa pignorata e risultata coerente con la strada pubblica denominata Via Municipio; con altro fabbricate in
aderenza (Foglio 54 Mappale 819 sub.6); con altra strada pubblica denominata Via Salamagna, e con altro
fabbricato in aderenza (Foglio 54 Mappale 816).

CONSISTENZA
Destinazivos Superficie Superficie Crefficieote Supertficie Altezza Piano
MNetta Lorda Croovenzionoale
Abitazione 89,00 tmg 12700mg 1 127,00 mg 300m | T-1
BALCONE 3,00 mg 3,00mg 0,25 0,75 mg 000m | 1
Trotale superficie convenzional e: 127,75 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superfide convenziooale comple ssiva: 127,75 mg

['beni non sono comodamente divisibili in natura.

Dall'esame dell'elaborato progettuale approvato, confrontato con lo stato attuale dell'immobile, emerge che la
costruzione & destinata a un unico nuclee abitativo. Ineltre, data 1a conformazione planimetriea, il bene non &
comodamente divisibile in natura.

Le superfici dichiarate sono il risultato di rilievi effettuati nel corso del sopralluoge e da misure acquisite da
supporto cartacec progettuale per quelle risultate inaccessibili e pertante passibili di piccole variazioni a causa
delle approssimazioni matematiche.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periedo

Froprieta

Dal 24,05/197 6 al 011172002

[tati catastali

Dal 11/08/1983 al 01,;11/2002

Catasto Fabbricati

Feg. 54, Part. 819, Sub. 4
Cateporia A3

1, Cons. 3 vaul
Rendita € 185,32

Piano 1

Catasto Fabbricati
Fp. 54, Part. 819, Suhb. 1
Cateporia A6
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(4, Cons. 1 vako
Rendita €0,14
Fiano T

Dal 300671987 al 0171172002

Dal 30/06/1987 al 01,;11/2002

Catasto Fabbricati

Fp. b4, Part. 817, Suhb

Categoria Ad
(4, Cons. 1 vano
Rendita €0,14
Fiano T

Dal 0171172002 al 1171272003

Catasto Fabbricati

Fe. 54, Part. 817, Sub.

Categoria C2
a4, Cons. 28 mg
Rendita €£0,19
Fiano T

Dal 0171172002 al 111272003

Catasto Fabbriati

Fe. 54, Part. 817, Sub.

Cateporia C2
04, Cons. 28 mg
Rendita €0,19
Piana T

Dal 0171172002 al 1171272003

Catasto Fabbricati

Fe. 54, Part. 817, Sub.

Cateporia A6
Cl4, Cons. 1 vauo
Rendita €014
Piano T

Dal 0171172002 al 1171272003

Catasto Fabbricati

Fp. b4, Part. 819, Suhb.

Cateporia A6
(4, Cons. 1 vako
Rendita €0,14
Piano T

Dal 11/12/2003 al 18;11/2013

Catasto Fabbricati

Fp. b4, Part. 819, Suhb

Categoria A3
(1.1, Cons. 3 vani
Hendita € 18592
Fiano 1

Dali11/12/2003 al 1871172013

Catasto Fabbricati

Fp. b4, Part. 817, Suhb.

Categoria C2
a4, Cons. 28 mg
Rendita £98,33
Fiano T

—
e
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—
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Dal11/12/2003 al 1871172013

Catasto Fabbricati

Fe. 54, Part. 817, Sub.

Categoria Ad
4, Cons. 1 vano
Rendita £4648
Piano T

Dal 11/12/2003 al 18/11/2013

Catasto Fabbricati

Fp. 54, Part. 819, Sub.

Cateporia A6
(4, Cons. 1 wano
Rendita £4648
Piano T

Catasto Fabbricati

Fp. b4, Part. 819, Suhb.

Cateporia A3
(11, Cons. 2 vaul
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Fendita €18592
Piano 1

Dal 18/11/2013 al 18,09/2014

Catasto Fabbricati

B. 54, Part. 819, Sub. 5
ategoria A3

2, Cons. 6,5 vani
Rendita €48676
Piano T-1

Catasto Fabbricati

Fp. 54, Part. 819, Sub. 5
Categoria A3

(1.2, Cons. 6,5 vani
Rendita €48676
Piano T-1

Dal 18/09/2014 al 10,02/ 2025

[ titelari catastali corrispondono a quelli reali.

Al fine della verificata eontinuita storica nel ventennie, riferita a partire dalla data di costituzione
dell'immobile pignorato, si riportano i seguenti passaggi catastali:
o VARIAZIONE del 18/11/2013 Pratica n. S50167432 in atti dal 18,/11 /2013
FUSIONE E DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (soppressi: Foglio 54 Mappale 819 sub.l e
4 + Mappale 817 sub.3 e 4] costituiscono: Foglio 54 Mappale 819 sub.5

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi [¥ati di cdlassameoto
Seziome Foplio Part. Sub. foma Cateporia Classe Coosistenza Superfide Rendita Piano Graffato
Cemns. catastale
E4 819 = A3 2 8,5 486,76 £ T-1

Corrisportdenzo catastole

In linea generale sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente, nonché con
quanto presente nell'atto di pignoramento.

Dalla comparazione & comunque emersa una incongruenza, sebbene di lieve entita, che richiede
atienzione:

o Differente altezza utile interna della camera al piano terra utilizzata come cucina. La particolaritd é data
dal solzio del soffitto a botte, 1a cui altezza massima, misurata al centre della camers, & di 2,70 metri,
mentre in corrispendenza delle pareti laterali si riduce a 2,10 metri. Catastalmente & stata dichiarata
urt'altezza interna pari a 3,30 metri.

Nonostante questa incongruenza, la suddivisione interna e la consistenza planimetrica risultano
complessivamente invariate e non comportano, da un punto di vista prettamente catastale, nessuna variazione
nella consistenza e nella rendita attuale dell'immobile. Ciononostante, qualora si voglia regolarizzare la pratica
catastale, & sufficiente procedere con una variazione DOCFA.

7dils
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SITUAZIONE CATASTALE SITUAZIONE ATTUALE
Planimetrie redatte dal CTU
con misure acquisite in sede di sopralluogo

VIASALAMAGNA

‘ X —— | ! BAGNO
—]! I | BAGNO | : |
\ I
\ o ‘ = " ‘
ALTRAMLLU. ‘ ,rﬁ:rWAEfﬁ ! ¥ .l stoio |l : nmzso
[ : | | > ‘
AL S | pd o 1 [
o R mlaw | § § [ | ;)g ‘r ******** L i alraUl. aita UL, i L
T T [ I i e .
L = | iy Il PH - ‘ i H |
i | € (S i i || : S [
—— CUCINA [
CAMERA EH e /soco \ x i :
h *:n 3.30 _:E ‘Nh' Rm/ 330 I ‘ CAMERA | : : LMo
[ | | [ [ ]
r_LL_'j_| — — _\ ! | ! f | : !
T T L 1 1
VIA MUNICIPIO
PIANTA PRIMO PIANO PIANO TERRA PIANO PRIMO
PIANTA PIANO TERRA ek B

PRECISAZIONI

Si osserva che alla data e all'ora concordate per il sopralluogo, fissato preventivamente con I'IVG di Sassari per
il giorno 01/10/2024, erano presenti le seguenti persone:

- Geom. Pintus Antonio in qualita di rappresentante dell'istituto IVG di Sassari;
_}ualitz}l di parte pignorata e comproprietaria dell'immobile.
Durante il sopralluogo sono stati acquisiti, tramite rilievi di misura, dati e ogni ulteriore elemento di
valutazione obiettiva indispensabile per il completo espletamento dell'incarico peritale assegnato al CTU.

Non é stato necessario un accesso forzoso.

STATO CONSERVATIVO

Il bene pignorato in generale si trova in uno stato conservativo medio. Non sono stati rilevati cedimenti di alcun
tipo che possano indicare una condizione di precaria instabilita dell'immobile o un imminente grave danno. Le
opere di finitura interna sono, per la maggior parte, in discreto stato di conservazione. L'unica eccezione
riguarda alcune pareti della cucina, che presentano segni di infiltrazioni di risalita provenienti dalla vicina
strada. Alcune tinteggiature interne alle camere da letto sono contrassegnate da condensa da sbalzo termico,
soprattutto quelle piu prossime agli split del condizionatore.

Inoltre, si riscontra che alcuni infissi esterni e le relative persiane in legno mostrano segni di incuria protratta
nel tempo, risultando danneggiati e malfunzionanti.

PARTI COMUNI

L'immobile vanta i diritti di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato come previsto dall'art.1117 e
seguenti del codice civile. Intendendo parti comuni le murature di confine con i fabbricati adiacenti.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

by \

Non e stata rilevata l'esistenza di servitu gravanti sul bene pignorato. Tantomeno é stata dichiarata dal
comproprietario presente in sede di sopralluogo.
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il sisterna costruttive osservato in sede di sopralluogoe (con ogni limitazione del case dovutoe all'impossibilita di
poter effettuare sondaggi invasivi e talvolta distruttivi non autorizzati) & quello pit ordinario e maggiormente
impiegato nel comprensorio di Sorsoe per edifici simili a quello aggetto dell'odierna indagine peritale.

Al fine di sopperire a fale impedimento si & cercato di raccogliere quante pil notizie utili anche attraverso lo
stesso esecutato. 5i & inoltre fatto ricorse ad una scrupolesa indagine visiva combinata con 'esame della
documentazione progettuale, come verificata presso ['ufficio tecnico del Comune di Sorse su apposita istanza
del 06/09/2024, prot ADO.C_1863.06/09/2024.0028337

riscontrandone quanto segue:

>

>

STRUTTURE FORTANTI VERTICALIL: realizzati con muratura in blocchi di tufo e malta cementizia di
spessore variabile.

STRUTTURE PORTANTI ORIZZONTALI: realizzati con solaio del tipo a botte in mattoni di laterizio per la
zona giorno al piano terra; solaio tradizionale del tipo prefabbricato in misto laterizio e calcestruzzo
armato per la zona notte al piano primo.

TRAMEZZI E MURATURE DI TAMPONAMENTO: realizzati con muratura in mattoni di laterizio e malta
cementizia spessore cm 8.

INTONACO: interno ed esternio realizzato con malta di intonace premiscelato e finitura tradizionale al
civile.

TINTEGGIATURE INTERNE: realizzate con mani di pittura traspirante di colore bianco per soffitti e
pareti.

TINTEGGIATURE ESTERNE: realizzate con mani di pittura al quarzo di colore beige alternate a
zoccolatura di mattoni finto marmo colore marrone.

PAVIMENTI INTERNL realizzati con piastrelle squadrate e di grande formatoe, in monocottura di scelta
commerciale, uniformati all'intera abitazione e corredati di battiscopa, colorazione chiara tipo
invecchiato.

RIVESTIMENTL: davanzali e scale rivestite con lastre di marmo del tipo travertine; bagni e piano cottura
rivestiti con piastrelle in ceramica di piccolo formato e del tipo moderne, completi di inserti e fasce di
COronamento.

SERVIZI IGIENICL risultano completi di tuttii pezzi sanitari e della rubinetteria occorrente per il buon
funzionamento, e precisamente: lavabo, doccia, bidet e water in vetro-china di colore bianco, per il
bagno principale al pianoe terra; lavabo, doccia e water in vetro-china di colore biance quello della zona
noette al piane primo.

INFISSI INTERNI: risultano datati e semplici allo stesso tempo, del tipo all'inglese con vetri satinati in
tamburato di legno a battente, di colore marrone. Eccezionalmente per i bagni sono state utilizzate delle
porte scorrevoll in tamburato di legno, lisce e della stessa essenza e colorazione delle altre porte.

INFISSI ESTERNI: finestre e porte finestre risultane realizzat con struttura in legno tenue di colore
marrone e vetro camera, esternamente protetti da persiane in legno della stessa essenza delle finestre.
La porta d'ingresso al piano terra risulta invece del tipe blindato ad unica anta.

IMPIANTEL in generale sono realizzati sottotraccia e completi in ogni lore componente, sebbene non sia
stato possibile valutare il reale stato di degrado per vetustd che avrebbe richiesto un intervento
invasivo e talvolta distruttive non autorizzato. Sono comunque apparentemente funzionanti e
regolarmente allacciati alle reti pubbliche presenti nel rione.

Riguarde il riscaldamento, questo & attualmente garantito sia da stufa a pellet alloggiata nella zona
soggiorne al piano terra, che da n.2 split sistemati nelle due camere da letto al piano primoe. I motori
sono stati ancorati in entrambe le facciate dello stabile.

L'acqua calda sanitaria & garantim da boiler elettrice da litri 80, presente all'interno del bagno
principale al piano terra.
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STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile e attualmente cccupate in modo stabile dalla famiglia degli esecutati e precisamente dalla_
deisuoi tre figli minori, in seguito di assegnazione di dimora a esito di separazione legale.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Proprieta Atk
Dal 11 /1272003 al COMPRAVENDITA
18/09/2014
Ropgaote Drata Repertorio N? Racecolta N*
repitne di separazione dei
Motaio CARLIMI 11122003 14375 3693
GIOVAMNI
Prop. L regime di
separazione dei beni. Trascrizrivoe
Codice Fisc ;
Presso Data Reg. gem. Reg. part.
SASSAR] 23/12/2003 25654 19504
Repistrazione
Presso Ctata Reg. N® Vol N®
Dal 1870972014 - GIUDI COMPRAVENDITA
SASSAR] (557 (]
Regante Ctata Repertorio N* Raccolta N°
repitne di separazione dei
Motaio FANCELLO 13/09/2014 T34 E34E
GIAMNM]
repitne di separazione dei Trascririone
heni. Codice Fiscale/P.]VA:
Presso Drata Rep. gem. Reg. part.
SASSAR] 25/09/2014 10447 5287

La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento, vede i Sig.ri

e

11/12/2003, da parte della Sig.

1288, aiertasi indata 01/11 /2002 per mort

come proprietari dell'immobile a seguito di una compravendita avvenuta in data

codice fiscale

proprietaria a seguito di Dichiarazione di Successione del 06/05/2003 n.97, Volume

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

odice fiscale

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di SASSARI aggiornate al 11/07/2024, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom
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s JPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Iscritto a SASSARI i1 25/09/2014
Reg. gren. 10449 - Reg. part. 1133
Quota: 1/1
Importe: € 180.000,00
A favore di BANCA DI SASSARI SPA con sede in Sassari

Capitale: € 120.000,00

Rogante: Notaio FANCELLO GIANNI
Data: 18/09/2014

N® repertorio: 7335

N° raceolta: 5346

Trascrizioni

= COSTITUZIONE D1 VINCOLO
Trascritto a SASSARIil 25/09/2014
Reg. zen. 10450 - Reg. part. 8289
Quota: 1/1
A favore di REGIONE AUTONOMA DELLA SARDEGNA con sede a Cagliari

Note: E FINANZIATA HA DICHIARATO DI AVER PRESO ATTO DEL DIVIETO DI ALIENAZIONE E DI

LOCAZIONE PREVISTO DALL'ART. 7 DELLA LEGGE REGIONALE N. 32/85 E SUCCESSIVE MODIFICHE,
NONCHE' DELLE SANZIONI COMMINATE PER GLIATTI POSTI IN ESSERE IN VIOLAZIONE DI TALE DIVIETO,
SIIMPEGNA PERCIO" A NON ALIENARE E A NON LOCARE L’'ALLOGGIO IPOTECATO, ED OGGETTO DEL
FINANZIAMENTO, E AD ABITARLO PERSONALMENTE, IN MANIERA STAEBILE E CONTINUATIVA, PER UN
PERIODO DI ANNI 5 {CINQUE) DECORRENTI DALLA DATA DI INIZIO DELL’AMMORTAMENTO DEL
FINANZIAMENTO STESSO, INTESO CHE IL VINCOLO SI ESTENDERA' A TUTTE LE QUOTE DI
COMFPROPRIETA', NONCHE' A TUTTE LE PERTINENZE, DIPENDENZE ED ACCESSIONI.

»  VERBALE D1 PIGNORAMENTO IMMOBIL]
Trascritto a SASSARI il 11/07/2024
Reg.gen. 11942 - Reg. part. 9495
Quota: 1/1
A favore di BANCO DI SARDEGNA SPA con sede in Cagliari

NORMATIVA URBANISTICA

Le previsioni di zona delle strumento urbanistico [PUC) in vigore nel Comune di Sorso, riferite all'immobile
ogeetto dell'odierna indagine peritale, sono risultate le seguenti: SOTTOZONA A1 - Tessuto urbano con rilevanti
tracce dell'originario impianto storico urbanistico e architettonico - nuclei edificati monumentali di elevato
valore storico-artisticoe.

Gli interventi sone orientati prevalentemente alla conservazione. Eventuali edifici in contrasto con il contesto
ove possibile sono ogeetto di prescrizioni per la riqualificazione.

Sirimanda alle specifiche Norme Tecniche di Attuazione del P.P. di Zona “A" “I Intervento” e “II intervento” e a
gquanto previsto dagli Elaborati del “Centro di Antica e Prima Formazione” cosi come integrati con le Norme
Tecniche di Attuazione di cui all'Allegate 2/3 alla determinazione n. 1203/D.G. del 07/08/2008 della “Verifica
di Conformita del Piano Particolareggiato del Centro Storico del Comurne di Sorso, approvato con D.A. n.1925/U
del 24/07 /1987 e Delibera C.C. n. 5 del 02/03/1990", e da quanto prescritto dagli elaborati abachi e Norme
Tecniche di Attuazione dei Beni Identitari.
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Stralcio Piano Urbanistico Comunale (PUC) del comune di Sorso

REGOLARITA EDILIZIA

A seguito della richiesta di accesso agli atti amministrativi del Comune di Sorso, presentata in data 06/09/2024
con protocollo n. AGO.C 1863.06/09/2024.0028337, per I'immobile oggetto di indagine peritale sono risultati
rilasciati i seguenti provvedimenti concessori:

- LICENZA EDILIZIA N.118/1973 relativamente alla costruzione di un fabbricato da destinare a uso
residenziale, in Via Municipio n.1.

- CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.67/2013 del 11/11/2013 relativamente all'accertamento di
conformita di un fabbricato a uso residenziale, in Via Municipio n.1.

- CERTIFICATO D1 AGIBILITA' rilasciato in data 12/12 /2013 (Rif. Pratica Edilizia n.04/2013).

Non risulta predisposta 'attestazione di prestazione energetica (APE).

Verifica della Conformita Edilizia

Dalla comparazione tra la planimetria progettuale e lo stato di fatto del fabbricato oggetto di pignoramento
sono emerse alcune incongruenze. Pertanto, sotto il profilo edilizio, I'immaobile deve essere considerato
irregolare.

Tali irregolarita consistono principalmente con le altezze utili interne, che differiscono da quelle approvate a
sanatoria. Ad esempio, la cucina al piano Terra presenta la tipica volta a botte, con un'altezza massima misurata
al centro della stanza di 270 cm, anziché i 330 ¢m previsti dal progetto. Al piano primo, sebbene il solaio sia
piano, l'altezza utile misurata é di 290 ¢m, contro i 320 cm approvati. Inoltre, sara necessario riverificate le
superfici finestrate, in quanto risultano inadeguate a causa della mancata realizzazione degli armadi a muro.

Possibilita di Regolarizzazione Edilizia

A seguito delle informazioni acquisite presso I'Ufficio Tecnico Comunale di Sorso, & possibile regolarizzare
I'immobile seguendao la procedura descritta di seguito:
1. Predisposizione del progetto a sanatoria

L.a regolarizzazione potra avvenire tramite la presentazione di un nuovo progetto a sanatoria con causale
“accertamento di conformitd”. Tale progetto consentira di sanare le difformita grafiche risultanti nella
precedente pratica edilizia. Con tutta probabilita, si tratta di un semplice errore in fase di redazione grafica
della planimetria, poiché I'immobile non & stato modificato, risultando impossibile effettuare successivamente
tali modifiche.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non risultano vincoli o oneri di natura condominiale, poiché I'immaobile & una casa indipendente e unifamiliare
accupata esclusivamente dai comproprietari.
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STIMA /] FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Sorso (85) - Via Municipio n.1, piano T-1
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 54, Part. 819, Sub. 5, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 104.000,00

Al fine di espletare la valutazione affidats, il sottoscritto CTU ha proceduto ai necessari accertamenti e a taluni
riscontri tendenti ad acquisire tutti gli elermenti conoscitivi ed informativi esplicitamente utili per verificare
I'ubicazione della costruzione in argomento, la sua consistenza e tutte le altre caratteristiche intrinseche,
estrinseche e giuridiche, da porre eventualmente a confronto con quelle di analoghi beni, ubicati nella stessa
ZOna ovvero in zone prossime o assimilabili. Sono state, inoltre, svolte le opportune indagini di natura tecnica
ed economica anche presso operatori ed agenzie specializzate nel settore immobiliare, allo scopo di raccogliere
eli elementi necessari alla determinazione del pit probabile valore di mercate da attribuire alla costruzione
edilizia in esame. Nella fattispecie si & riscontrata una pluralita di informazioni relative a fabbricati aventi la
stessa destinazione urbanistica per poi tenere conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche proprie del
bene oggetto di stima. Soro stat dunque presi a confronto i prezzi di vendita di beni consimili nel mercatoe di
riferimento e inoltre si sono svolte ricerche presso gli uffici competenti ed in particolare si & tenuto conto dei
dati dell'Osservatorio Immobiliare dell'Agenzia del Territorio (OMI) per il Comune di Sorso, fascia/zona
centrale (centro storice) zona n.B2, Microzona n.0, riferito al 1° semestre dell'anno 2024, che oscillane tra
Eure/mq 900,00 e Eure/mq 1.200,00 per quanto concerne le abitazioni residenziali in stato di conservazione
normale, come quello oggetto di stima.

= aanzia oA

[ ntratet

Banca dati delle guotazioni immobiliari - Risultato

Risultato intarrogazions: Anna 2024 - Semastra 1

Irovincia: SASSARI

Comune: SORE0

Fascia‘zona: CentralziCENTRO%Z0E TORICO

Coedlce Zona: B2

ATicrozoma: 0 ""

Tipologia prevalente: Abrtazioni di tpe 2cononmico

Destinazione: Residenziale ., 2R & Hogy,
: , Dot
Valore Valor| . , ¥ S
Mearcata . Locarions o, Suisy
: Stato - Superficie Superficie |
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Min Max Min Max
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= 1 it LY
Ecx Normale 700 64C L il s L Qeo > I % I

Da rilevare tuttavia che i parametri pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare OMI, rese disponibili
dall'Agenzia delle Entrate, esprimono un valore medie e ordinario e per il quale, affinché la stima sia quante pit
attendibile, queste valore dovrd essere incrementate e/o decrementate a seconda delle oggettive peculiariti
della costruzione quali: importanza del fabbricate, presenza di inserti di pregio, collocazione singola e/o in
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condominio, necessitd di interventi di recupero e/e restauro, appetibilitd del contesto e della specifica
localizzazione dell'immobile rispetto alla media della zona omogenea di riferimento, destinazione urbanistica e
varie altre peculiaritd. Pertanto questi valori verranno rivalutati e conformati all'ogeettiva situazione del
fabbricato oggetto della stima.

SORSO (55) Zony: B Semestre: 20241

@33 sorso (SS) Vi Municipio 1

Sié dunque procedute all'elaborazione dei dati raceolti, al lore apprezzamente e al loro studio e, infine, valutate
le condizioni intrinseche, estrinseche e giuridiche dell'immobile e la sua vetustd, le opere necessarie per il
ripristine della regolaritd dei luoghi, in base al metodo di stima sintetico comparativo, si & determinato il valore
medio del bene, tenendo ulteriormente conto della momentanea variazione di mercato fortemente influenzata
dalla erisi economica del momento.

Posto tutto cid lo scrivente ha ritenuto opportunce procedere alla formazione di un unico lotto, poiché
l'immobile & stato autorizzato per una singola uni® immobiliare residenziale, dove anche gli impianti sono
unici per l'intero edificic.

[dentificative corpo Superficie Valore umitarie Valore (Juota in Totale
coovenziooale complessivo veodita

Bene N° 1 - Fahhricato 127,75 mg 900,00 €/mg £114.975,00 100,00% £114.975,00

civile

Sorso [55) - Via
hMunicipio nl, plano T-
1

WValore di stirma: €114 975,00

Valore di stima: € 114.975,00
Deprezzamenti
Tiprlegia deprezzameoto Valore | Tipe
Oneri di regolatizzazione urbanistica e catastale 3,00 %
Stato d'uso e di manutenzione 5,00 o
Variazione metcato 1,50 ]
Valore finafe di stima; € 104.052,38 — in cifra tonda € 104.000,00
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Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 e.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
eventuali chiariment.

Sennori, li 03 /03 /2025

L'Esperto exart. 568 c.p.c.
Geom. Dessole Cosimo

ELENCO ALLEGAT:

Concessione edilizia in Sanatoria - n.67/2013
Tavola di progetto approvate in accertamento di conformita

Certificato di agibilita

Y

Tavola con planimetrie dello stato reale dei luoghi, redatte dal CTU con misure acquisite in sede di
sopralluogo

Attestazione di Prestazione Energetica (APE] redatta dal CTU
Elaborate fotografico

Visure storica camstale

« §W «

Planimetria catastale
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