
























































































































































































































 

T RI B U N A L E D I  S AS S AR I  

S EZ I O NE  ES E CU Z I ON I  I M MO BI LI ARI  

RELAZIONE DI CHIARIMENTI dell'Esperto Ing. Cresci Fabrizio, nell'Esecuzione Immobiliare 
137/2004 del R.G.E. promossa da 
 
 
     **** Omissis **** 
 
contro 
 
          **** Omissis **** 
 
     **** Omissis **** 
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PREMESSA 

All'udienza del 05/05/2021 il Giudice Dr De Giorgi chiedeva al CTU di pronunciarsi sui rilievi 

di cui alle note di **** Omissis **** del 22/3/2021 e della perizia di parte ivi allegata. 

Pertanto  il sottoscritto Ing. Cresci Fabrizio, con studio in Via Roma n. 68 - 07100 - Sassari 

(SS), email: fabriziocresci@tiscali.it, PEC fabrizio.cresci@ingpec.eu redige la presente 

relazione di chiarimenti al fine di rispondere alle osservazioni presentate. 

OSSERVAZIONI DI PARTE 

Le Osservazioni alla CTU nell’interesse di  **** Omissis **** procuratore di **** Omissis **** 

sono le seguenti: 

 

1. Il CTU per i lotti da 1) a 7), pur dando atto della non corrispondenza tra lo stato di fatto e 

la situazione catastale, non quantica i costi per la regolarizzazione;  

 

2. Con riguardo al lotto 2 il CTU accerta la corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la 

planimetria catastale ma accerta, altresì, la sussistenza di ulteriori pratiche edilizie a 

seguito delle quali il Bene n. 2 (mapp. 2140 sub 4) risulta unito, per mezzo di una scala 

interna di collegamento, all'appartamento ubicato al piano 1 (mapp. 2140 sub 26), sempre 

di proprietà degli esecutati ma non oggetto di pignoramento. Nonostante esista la 

corrispondenza tra lo stato dei luoghi ed il progetto allegato all'ultima autorizzazione è 

necessario porre in serre le attività per frazionare e rendere indipendente il Bene n. 2 

dall’altra unità immobiliare; 

 

3. Con riguardo ai Lotti 7 e 8. il CTU accerta che una porzione del lotto 8 è annessa al lotto 7 

ed entrambi presentano una diversa distribuzione degli spazi interni. La messa in vendita 

dei due lotti richiede che la situazione catastale sia resa conforme alla situazione di fatto 

con eventuale frazionamento e annessione catastale della porzione del lotto 8 al lotto 7. 

Nella valutazione del lotto n. 7 è presente un errore. Il CTU attribuisce allo stesso un 

valore di 1.200€/mq, ma ha indicato erroneamente il valore finale di € 225.360 mentre il 

valore corretto sarebbe di € 184.080 (mq 153,4x1.200€).  
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4. I valori espressi sono superiori ai valori di mercato. il metodo di valutazione per 

comparazione utilizzato per il Beni n. 1, 4, 5, 6 non è idoneo in base alla tipologia 

dell’immobile oggetto di procedura. Il metodo corretto per Beni n. 1, 4, 5, 6 è quello della 

capitalizzazione dei redditi. 

RISPOSTA ALLE OSSERVAZIONI DI PARTE 

Si precisa innanzi tutto che i costi per la regolarizzazione urbanistica degli immobili sono stati 

previsti e quantificati dal sottoscritto durante la stesura della perizia. Purtroppo, al 

momento della stampa dell’elaborato, utilizzando il software dedicato alla redazione delle 

perizie, non ho provveduto a spuntare la casella corrispondente che detrae i costi per la 

regolarizzazione e la stampa è avvenuta senza l’indicazione e la detrazione in perizia degli 

stessi. Questo per precisare che non si tratta di una dimenticanza ma di una distrazione in fase 

di stampa dell’elaborato. 

Bene n. 1 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.153,00 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.300,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e analizzati i valori 

unitari di vendita si stabilisce un valore unitario pari a 1.200,00 €/mq. 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - Locale 
commerciale 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 42 

88,00 mq 1.200,00 €/mq € 105.600,00 100,00% € 105.600,00 

Valore di stima: € 105.600,00 
 
Valore di stima: € 105.600,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 97.600,00 
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Bene n. 2 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

- €. 4.000 per le opere di smantellamento della scala in muratura e la realizzazione 

solaio di chiusura varco di collegamento al fine di rendere indipendente l’immobile 

da quello sottostante; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.200,00 €/mq. Nella perizia effettivamente evidenzio che il taglio e la 

consistenza penalizzano il valore dell’immobile aspetto che deve essere opportunamente 

tenuto in considerazione. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e di quanto esposto, 

analizzati i valori unitari di vendita si ritiene opportuno assegnare al bene in questione un 

valore pari a € 1.050,00 per mq di superficie lorda 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 2 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 42 

263,00 mq 1.050,00 €/mq € 276.150,00 100,00% € 276.150,00 

Valore di stima: € 276.150,00 
 
Valore di stima: € 276.150,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
oneri vari come da specifica di cui sopra 12000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 264.150,00 
 
Bene n. 3 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa). In progetto risulta che 

una stanza del bene n. 3 è stata annessa al bene n. 4. In catasto invece tale stanza è 
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indicata. La situazione catastale pertanto è quella reale ad eccezione di lievi 

modifiche interne nella zona cucina; 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 500,00 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.200,00 €/mq. Si ritiene opportuno proporre un valore unitario simile a quello per il 

bene n. 2 pari a 1.050,00 €/mq. I due immobili si trovano all’interno dello stesso stabile e allo 

stesso piano uno di fronte all’altro. Le finiture tutto sommato sono simili e il bene in questione 

è penalizzato solo ed esclusivamente per lo stato di trascuratezza in cui versa dovuto 

all’inutilizzo prolungato. 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 3 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 42 

129,75 mq 1.050,00 €/mq € 136.237,50 100,00% € 136.237,50 

Valore di stima: € 136.237,50 
 
Valore di stima: € 136.237,50 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 128.237,00 in cifra tonda 
 
Bene n. 4 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.230,77 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori 

commerciali si stabilisce un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
R

E
S

C
I F

A
B

R
IZ

IO
 A

N
T

O
N

IO
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

37
35

a



 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 4 - Locale 
commerciale 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 8 

53,00 mq 1.500,00 €/mq € 79.500,00 100,00% € 79.500,00 

Valore di stima: € 79.500,00 
 
Valore di stima: € 79.500,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi  vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 

Valore finale di stima: € 71.500,00 
 

Bene n. 5 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.230,77 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori 

commerciali si propone un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 5 - Locale 
commerciale 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 10 

48,00 mq 1.500,00 €/mq € 72.000,00 100,00% € 72.000,00 

Valore di stima: € 72.000,00 
 
Valore di stima: € 72.000,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 64.000,00 
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Bene n. 6 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria e 

all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 1.153,85 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.600,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori 

commerciali si stabilisce un valore unitario pari a 1.500,00 €/mq 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 6 - Locale 
commerciale 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 2-4 

102,00 mq 1.500,00 €/mq € 153.000,00 100,00% € 153.000,00 

Valore di stima: € 153.000,00 
 
Valore di stima: € 153.000,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 145.000,00 
 

Bene n. 7 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

- €. 3.000 per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale. 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

Nella valutazione del lotto n. 7 è effettivamente presente un errore. Il valore corretto di stima 

è di € 184.080 (mq 153,4x1.200€/mq). 
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La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.200,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori relativi 

agli immobili residenziali si propone un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq 

 
Identificativo corpo Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 7 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 6 

153,40 mq 1.050,00 €/mq € 161.070,00 100,00% € 161.070,00 

Valore di stima: € 161.070,00 
Valore di stima: € 161.070,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 11000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 150.070,00 
 
Bene n. 8 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

- I costi per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale 

sono conteggiati nel bene n. 7 (i due immobili sono adiacenti); 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone inoltre un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il 

sottoscritto ha previsto 1.200,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i 

valori relativi agli immobili residenziali si stabilisce un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 8 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 6 

187,80 mq 1.050,00 €/mq € 197.190,00 100,00% € 197.190,00 

Valore di stima: € 197.190,00 
Valore di stima: € 197.190,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 189.190,00 
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Bene n. 9 

Non si ritiene opportuno apportare modifiche ne alla metodologia di stima indicata ne ai 

valori proposti. 

 

Osservazione sui metodi di stima 

Si ritiene che i valori attribuiti ai beni siano idonei e coerenti con quelli che sono i prezzi di 

mercato e i parametri dell’OMI.  

In riferimento all’osservazione circa la metodologia “più corretta” si evidenzia che il 

procedimento diretto o sintetico per comparazione, utilizzato per i beni n. 1-4-5-6, è 

utilizzabile se è possibile disporre di prezzi relativi a transazioni di beni analoghi. La stima 

analitica o indiretta consiste invece nella determinazione del probabile valore di mercato di 

un  immobile attraverso la capitalizzazione del reddito di cui l’immobile è capace. 

Entrambi i metodi sono procedimenti dell’estimo per la stima del valore di mercato idonei e 

corretti ad essere applicati alla stima dei beni n. 1-4-5-6.  
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1 

 Bene N° 1 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un locale commerciale ubicato in Via Vittorio 
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Al locale si accede dall'ampio  androne condominiale. 
Ha una metratura netta di circa 73 mq ed è composto da tre ampi ambienti ed un wc. La 
zona risulta ben servita. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 16, Categoria C1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 97.600,00 

LOTTO 2 

 Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato in Via Vittorio 
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile, 
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere l'appartamento posto 
sulla destra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 182 
mq ed è composto da ampio soggiorno-pranzo, 8 camere, 2 bagni, 2 ripostigli ampio 
corridoio e disimpegno, un ampio terrazzo di circa 210 mq che circonda due lati della casa 
ed un ulteriore terrazzo di 5 mq posizionato sul retro. La zona risulta ben servita 
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 4, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 264.150,00 

LOTTO 3 

 Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 42 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato in Via Vittorio 
Veneto n. 42 nel centro abitato di Ozieri. All'appartamento, ubicato al 2 piano dello stabile, 
si accede dall'ampio condominiale dotato di ascensore. Risulta essere l'appartamento posto 
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 105 
mq ed è composto da soggiorno, cucina, 3 camere, 2 bagni, ampio corridoio e disimpegno e 
due terrazzi. La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia 
e bar. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 2140, Sub. 3, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 128.237,00 
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LOTTO 4 

 Bene N° 4 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 8 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un locale commerciale ubicato in Via Vittorio 
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere una vetrina fronte strada ed è 
ubicato al piano terra dello stabile al civico 8. Ha una metratura netta di circa 43 mq ed è 
composto da due ambienti distinti con annesso wc. La zona risulta ben servita da banca, 
negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria C1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 71.500,00 

LOTTO 5 

 Bene N° 5 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 10 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un locale commerciale ubicato in Via Vittorio 
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere una vetrina fronte strada ed è 
ubicato al piano terra dello stabile al civico 10. Ha una metratura netta di circa 42 mq ed è 
composto da un unico ambiente con annesso wc.  La zona risulta ben servita da banca, 
negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70, Categoria C1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 64.000,00 

LOTTO 6 

 Bene N° 6 - Locale commerciale ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 2-4 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un locale commerciale ubicato in Via Vittorio 
Veneto nel centro abitato di Ozieri. Il locale risulta avere due vetrine fronte strada e una 
vetrina nella facciata perpendicolare a Via Veneto ed è ubicato al piano terra dello stabile al 
civico 2-4. Ha una metratura netta di circa 80 mq ed è composto da un ampio ambiente, due 
ripostigli, due wc e un soppalco.  La zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni 
genere, parcheggi, farmacia e bar. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 68, Categoria C1 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 145.000,00 
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LOTTO 7 

 Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato al primo piano di una 
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere l'appartamento posto 
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125 
mq ed è composto da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi.  La 
zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. 
Attualmente una porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre 
di proprietà degli esecutati, è stata annessa all'appartamento in esame. La zona risulta ben 
servita. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 2, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 150.070,00 

LOTTO 8 

 Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato al primo piano di una 
palazzina in Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere l'appartamento posto sulla destra per 
chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 mq. L'immobile 
è stato privato di una porzione che è stata annessa all'immobile adiacente di cui alla particela 
1192 sub 2, sempre di proprietà degli esecutati e pertanto si presenta più piccolo di come 
realmente risulta dalla planimetria catastale. Anche l'accesso all'immobile avviene, 
attualmente, dal civico 14 anziché dal civico 6 come dovrebbe essere. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 12, Categoria A10 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 189.190,00 

LOTTO 9 

 Bene N° 9 - Area urbana ubicata a Ozieri (SS) - Via Martiri della libertà 
Si tratta di un'area urbana edificabile inserita in ZONA C – Zona di espansione urbana -
ubicata in prossimità del centro abitato di Ozieri. Al lotto si accede da Via Martiri della 
libertà e confina a monte con la SS 132 che conduce al centro abitato e a valle con Via Sos 
Ortos. L’area risulta parzialmente edificata: infatti vi insistono dei fabbricati adibiti a 
deposito ed uffici che versano in pessime condizioni di manutenzione. L'area occupa 
pertanto una superficie di 5889 mq mentre i fabbricati ivi insistenti occupano una superficie 
di 571 mq complessivi. Un piazzale bitumato fronteggia i fabbricati presenti. La giacitura 
del terreno è pianeggiante in prossimità dei fabbricati, mentre risulta in forte pendenza a 
valle di questi. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 60, Part. 175, Sub. 1, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, 
Sub. 2, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 3, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 4, 
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Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 5, Categoria C2 - Fg. 60, Part. 175, Sub. 6, Categoria 
A10 al catasto Terreni - Fg. 60, Part. 175, Qualità Ente Urbano, Graffato SI - Fg. 60, Part. 
449, Qualità Ente Urbano 

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
Destinazione urbanistica: Il terreno edificabile ricade in zona residenziale omogenea C - 
Zona di Espansione- del Piano Urbanistico Comunale di Ozieri. Fa parte di un compendio 
soggetto a lottizzazione urbanistica non ancora predisposto per iniziativa privata secondo la 
normativa regionale in materia. Il progetto di lottizzazione è ancora da predisporre, 
eventualmente anche per stralci funzionali. Il terreno è inserito all’interno del comparto C16 
b. Allo stato attuale, all’interno del lotto è presente un complesso di fabbricati in mediocre 
stato di conservazione destinati a deposito e in parte ad uffici, che prospettano su un’area 
cortilizia attualmente adibita a parcheggio. Per la potenzialità edificatoria del lotto si veda 
l'articolo 2.5 ZONE "C" - ESPANSIONE RESIDENZIALE delle Norme tecniche di 
attuazione del Piano Urbanistico Comunale e si veda il Certificato di Destinazione 
Urbanistica (CDU) nel quale sono riportate tutte le prescrizioni inerenti l’area in esame. 

Valore di stima del bene: €. 483.994,00 

 
Sassari, lì 07 Novembre 2021        Il C.T.U. 

               Ing. Fabrizio CRESCI 
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In relazione alla perizia redatta dal sottoscritto si evidenzia che per mero errore 
materiale si è identificato nella perizia il lotto n. 5 con il subalterno 70. In realtà il 
lotto n. 5 è identificato con il subalterno 71, mentre il subalterno 70 è riferito 
esclusivamente al lotto n. 4. 

In definitiva: 

Lotto n. 4 Fg. 68, Part. 1992, Sub. 70 categoria C/1 consistenza 34 mq 

Lotto n. 5 Fg. 68, Part. 1992, Sub. 71 categoria C/1 consistenza 40 mq 
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Ultima planimetria in atti

Data presentazione:18/06/1992 - Data: 27/07/2020 - n. T233522 - Richiedente: CRSFRZ72B11I452P

Data presentazione:18/06/1992 - Data: 27/07/2020 - n. T233522 - Richiedente: CRSFRZ72B11I452P
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T R I B U N A L E  D I  SA S S AR I  

S EZ IO N E ESE CUZ I ON I IM M OBI LI AR I  

RELAZIONE DI CHIARIMENTI dell'Esperto Ing. Cresci Fabrizio, nell'Esecuzione Immobiliare 
137/2004 del R.G.E. promossa da 
 
     San Paolo Imi SpA 
     Codice fiscale: 06210280019 
contro 
     Sanguinetti Gianpiero 
     Codice fiscale: SNGGPR53M23G203X 
     Nato a Ozieri il 23/08/1953 
     Sanguinetti Mario 
     Codice fiscale: SNGMRA56E29G203Z 
     Nato a Ozieri il 29/05/1956 
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Utente
Evidenziato

Utente
Evidenziato



PREMESSA E QUESITI 

All'udienza del 27/09/2024 il Giudice Dott.ssa Elisa Remonti chiedeva al sottoscritto CTU Ing. 

Fabrizio Cresci di integrare e/o modificare la perizia di stima con le seguenti verifiche:  

a) verifica della consistenza del Lotto 7 e 8, precisando l’eventuale modifica catastale 

intervenuta e/o da effettuarsi (anche con riguardo al Lotto 8 e alle modifiche interne 

accertate) nonché effettuando nuova stima delle unità di lotto;  

b) verificare lo stato di accesso al Lotto 9, precisando lo storico dei mappali 452 e 453 in 

relazione all’accesso al lotto in esame. 

RISPOSTA AI QUESITI 

Mi preme sottolineare che il mancato deposito della presente relazione integrativa entro i 

termini previsti è dovuto al fatto che la cancelleria non ha provveduto, nel mese di settembre 

2024, a notificare al sottoscritto i nuovi quesiti posti. 

Quesito a) 

La consistenza dei lotti 7 e 8 è quella desunta dalle planimetrie catastali. All’epoca della 

redazione della perizia ho ritenuto di non operare una variazione catastale dei due cespiti al 

fine di non gravare la procedura di ulteriori costi che, a parere del sottoscritto, potevano 

essere evitati per le ragioni che esporrò di seguito. 

Le difformità emerse in sede di sopralluogo sono state correttamente segnalate in perizia sia 

nella sezione “Consistenza” che nella sezione “Dati catastali” e “Regolarità edilizia”.  

 

Lotto 7 

Per riportare la situazione alla planimetria catastale è necessario semplicemente realizzare 

una porzione di tramezzo (di fatto si tratta di chiudere un varco) nella sala posizionata sulla 

destra per chi entra nell’appartamento. Così facendo tale stanza, attualmente ceduta 

all’appartamento confinante (sub 12), verrebbe riassegnata all’appartamento in questione 

(sub 2). Si tratta di un’opera di modesta entità i cui costi sono stati già segnalati nella 

relazione integrativa del 07/11/21 dove provvedo a decurtarli dal valore di stima. 
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Varco da chiudere visto dal sub 2 
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Planimetria catastale del sub 2 con ingresso a sinistra (a destra il sub 12) 
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Lotto 8 

Nel lotto 8 la situazione è leggermente più complessa nel senso che, per riportare la situazione 

alla planimetria catastale, occorre realizzare sempre la porzione di tramezzo di cui sopra e 

contestualmente aprire un varco in cucina. Questo poiché la porzione di appartamento oltre la 

cucina gode di accesso autonomo da altro civico (il 14) costituendo un’unità immobiliare 

indipendente e autonoma. In altre parole l’immobile è stato privato di una porzione che 

comunque può essere facilmente riannessa con l’apertura di un varco di 1,2 m di larghezza. 

L’appartamento inoltre ha subito una modifica degli spazi interni in corrispondenza 

dell’ingresso e della cucina. Si tratta comunque di opere i cui costi sono stati già segnalati nella 

relazione integrativa del 07/11/21 dove provvedo a decurtarli dal valore di stima. 

 

Varco da chiudere visto dal sub 12 
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Varco da aprire in cucina  
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Planimetria catastale sub 12 con ingresso a destra (a sinistra il sub 2) 
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Realizzando le modifiche indicate entrambi gli appartamenti di cui al lotto 7 (sub 2) e lotto 8 

(sub 12) godrebbero di accesso dal civico 6 di Via Vittorio Veneto ed esattamente sarebbero 

posizionati rispettivamente sulla sinistra (sub 2) e sulla destra (sub 12) di chi sale le scale o 

esce dall’ascensore.  Il sub 8 inoltre sarebbe dotato di accesso anche dal civico 14 da dove, 

attualmente, avviene l’accesso alla porzione evidenziata in verde, fisicamente separata dal 

resto dell’appartamento con accesso autonomo. 

Sempre per maggiore chiarezza si segnala inoltre per avere lo stesso orientamento occorre 

ruotare la planimetria di cui al sub 12 di 180° (in pratica si tratta di capovolgere il foglio) al 

fine di vedere allineati i vani scala ed avere in questo modo un appartamento posizionato sulla 

sinistra e uno sulla destra. 

 

Planimetrie catastali dei sub 2 e 12 affiancate 
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I costi per la regolarizzazione urbanistica degli immobili sono stati previsti e quantificati dal 

sottoscritto nella relazione integrativa del 07/11/21 dove ho spiegato le ragioni per le quali 

non erano stati indicati nella perizia principale. Non è necessario pertanto procedere a nuova 

stima dei due lotti. 

Di seguito riporto quanto già esposto nella precedente relazione integrativa. 

Bene n. 7 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

- €. 3.000 per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale. 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

Nella valutazione del lotto n. 7 è effettivamente presente un errore. Il valore corretto di stima 

è di € 184.080 (mq 153,4x1.200€/mq). 

La perizia di parte propone un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il sottoscritto ha 

previsto 1.200,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i valori relativi 

agli immobili residenziali si propone un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq 

 
Identificativo corpo Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 7 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 6 

153,40 mq 1.050,00 €/mq € 161.070,00 100,00% € 161.070,00 

Valore di stima: € 161.070,00 
Valore di stima: € 161.070,00 
 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 11000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 150.070,00 
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Bene n. 8 

I costi sono i seguenti: 

- ai fini della regolarizzazione catastale ed edilizia si può prevedere un costo 

forfettario pari a € 4.500,00 relativo alla presentazione della pratica in Sanatoria 

con relativa sanzione e all’aggiornamento catastale (Docfa); 

- ai fini della redazione del certificato di conformità degli impianti elettrico, termico 

ed idrico alla normativa vigente compresi i costi per eventuali sostituzioni e/o 

integrazioni impiantistiche €. 3.500,00; 

- I costi per le opere edili di demolizione e ripristino come da planimetria catastale 

sono conteggiati nel bene n. 7 (i due immobili sono adiacenti); 

Per l’immobile è stato redatto l’attestato di prestazione energetica. 

La perizia di parte propone inoltre un valore unitario pari a 750,00 €/mq mentre il 

sottoscritto ha previsto 1.200,00 €/mq. Alla luce delle considerazioni svolte dal CTP e rivisti i 

valori relativi agli immobili residenziali si stabilisce un valore unitario pari a 1.050,00 €/mq 

 
Identificativo 

corpo 
Superficie 

convenzionale 
Valore unitario Valore 

complessivo 
Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 8 - 
Appartamento 
Ozieri (SS) - Via 
Vittorio Veneto n. 6 

187,80 mq 1.050,00 €/mq € 197.190,00 100,00% € 197.190,00 

Valore di stima: € 197.190,00 
Valore di stima: € 197.190,00 
 
Deprezzamenti 
Tipologia deprezzamento Valore Tipo 
Costi vari come da specifica di cui sopra 8000,00 € 
 
Valore finale di stima: € 189.190,00 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA LOTTI 7 E 8 

LOTTO 7  

 Bene N° 7 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato al primo piano di una 
palazzina nella centralissima Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere l'appartamento posto 
sulla sinistra per chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 125 
mq ed è composto da un ingresso, salone, cucina, tre camere, due bagni e due terrazzi.  La 
zona risulta ben servita da banca, negozi di ogni genere, parcheggi, farmacia e bar. 
Attualmente una porzione dell'immobile adiacente di cui alla particela 1192 sub 12, sempre 
di proprietà degli esecutati, è stata annessa all'appartamento in esame. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 2, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 150.070,00 

LOTTO 8  

 Bene N° 8 - Appartamento ubicato a Ozieri (SS) - Via Vittorio Veneto n. 6 e 14 
Il bene oggetto dell'esecuzione immobiliare è un appartamento ubicato al primo piano di una 
palazzina in Via Vittorio Veneto n. 6. Risulta essere l'appartamento posto sulla destra per 
chi sale le scale ed esce dall'ascensore. Ha una metratura netta di circa 150 mq. L'immobile 
è stato privato di una porzione che è stata annessa all'immobile adiacente di cui alla 
particella 1192 sub 2, sempre di proprietà degli esecutati. Una porzione dell’immobile gode 
inoltre di accesso autonomo dal civico 14. 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 68, Part. 1992, Sub. 12, Categoria A10 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 

Valore finale di stima: € 189.190,00 
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Quesito b) 

L’accesso attuale al Lotto 9 avviene proprio dai mappali 452 e 453 non indicati in 
pignoramento. In ogni caso l’accesso al compendio pignorato è comunque garantito dalla 
strada a valle del lotto, Via Sos Ortos, sicuramente meno funzionale di quello che avviene 
dai mappali 452 e 453 (Via Martiri della libertà). Il lotto n. 9 gode comunque di accesso 
autonomo. Tale aspetto andrebbe evidenziato nel lotto di vendita dove andrebbe precisato 
che l’accesso al lotto avviene da Via Sos Ortos, e non da Via Martiri della libertà. 
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A parere del sottoscritto sarebbe opportuno annettere tali due mappali al lotto n. 9 poiché 
attualmente l’accesso avviene proprio da queste due particelle. Ciò comporterebbe una nuova 
valutazione del bene che deve tener conto di queste due ulteriori particelle.  

Dalle visure storiche allegate alla presente si evince che le due particelle 452 e 453 risultano 
intestate all’esecutato. 

 
Sassari, lì 06 Marzo 2025        Il C.T.U. 

               Ing. Fabrizio CRESCI 
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