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INCARICO

All'udienza del 02/11/2023, il sottoscritto Ing. Sanna Alessandro Antonio, con studio in Via Bogino, 25
- 07100 - Sassari (S5}, emall: sandro.sanna@gmail.com, PEC: alessandroantonio.sanna@ingpec.eu, tel.
393 9940320, veniva nominato Esperto ex art. 568 cp.c. € in data 0871172023 accettava |'incarico
tramite risposta su posta certificata.

PREMESSA OPERATIVA DEL CTU

La complessita, la differenza tipologica ed il diverso stato di completamento dei beni oggetto di perizia
ha costretto il sottoscritto CTU a distaccarsi in parte dallo schema tipico del programma “Procedure.it”,
pur compilato nella sua interezza, ma che non consente nel casi complessi come quello in oggetto
un’agevole lettura del lavoro svolto ed interpretazione immediata dei risultati che in molti casl hanno
necessita di presentazioni sinottiche in tahelle.

INDIVIDUAZIONE DEI BENI E FORMAZIONE LOTTI

CONTESTO GENERALE.

Lo studio e la valutazione del bene in oggetto richiede un'analisi approfondita e multidisciplinare,
soprattutto in considerazione del fatto che si tratta di una proprieta complessa ed al momento
incompleta costituita da due plessi distinti: uno composto da 20 unitd immobiliari ad uso ahitativo e

quattro ad uso commerciale-terziario, I'altro da 20 unita ad uso abitativo e 8 commerciale terziario, pil
18 locali cantina.

In comune ai due plessi ci sono inoltre due piani interrati ad uso garage in comune al due plessi con una
unica rampa di accesso con 64 postiauto e 31 box al primo interrato e 54 posti auto e 31 hoxal secondo
interrato

CRONISTCGRIA DEGLI EVENTI

La costruzione di questli edifici ha subito numerosi stop nel corso del tempo, per diversi motivi e ad oggi
una parte di essi non ¢ stata ancora completata. Questo contesto richiede una valutazione dettagliata
che tenga conto delle peculiarita tecniche, legali, fiscali, economiche e di mercato.

Per comprendere appieno lo stato attuale del complesso immobiliare, ¢ essenziale tracciare una
cronistoria dettagliata degli eventi che hanno caratterizzato il suo sviluppo. Di seguito, si presenta una
sintesi degli eventi chiave fino alla data odierna.

[ dati sono in parte desunti da accesso agli atti presso il comune di Sassari ed in parte da informazioni
dirette assunte presso la proprieta.

1 - Presentazione progetto con DUAAP 19162 del 05/08/2008

2 - Dichiarazione inizio lavori del 31/12/2008. L'impresa esecutrice € la ###### la quale dichiara di
aver realizzato in questa fase I'importo di circa € 560.000 di lavorL
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3 - Variante in corso d'opera DUAAP C/10/00111 del 02 /08/2010 relativa a quote plano autorimesse
ed area ingomhbro fabbricato. L'impresa esecutrice ¢ la ###### la quale dichiara di aver raggiunto in
questa fase I'importo di circa € 1.875.000 di lavori.

4 - Variante 07 /2012 relativa alle autoritmesse. L'impresa esecutrice € la ###### la quale dichiara di
aver raggiunto in questa fase 'importo di circa € 2.870.000 di lavori

5 - Concessione proroga in data 14 /01 /2013.

6 - Variante di completamento richiesta con pratica DUAAP n® 4939 del 25/06/2013. L'impresa
esecutrice é la ###### la quale dichiara di aver raggiunto in questa fase I'importo di circa€ 3.970.000
di lavorl.

7 - Progetto di completamento richiesta con pratica DUAE n® 26380 del 30/10/2019 relativo ai lavori
necessari per ottenere l'agibilitd parziale del corpo A. In questa fase subentra 'impresa - che
dichiara di aver raggiunto in questa fase |'importo di circa € 540.000 di lavori

Da notizie desunte dall'impresa in questa fase, in subordine ad accordi condizionati con il creditore,
Iintervento della societa - era finalizzato quindi al completamento ed all'ottenimento della
agibilita parziale del corpo A in via Amendola cosi come da variante al fine di completare la vendita di
19 unita immobiliari con compromesso gia formalizzato. In tale ottica venivano anche accatastate tutte
le unita immobiliari del corpo in via Amendola.

A questo punto perd tutte le attivita si sono hloccate ed attualmente il complesso immohiliare risulta
solo parzialmente completato. Il corpo in via Amendola si & fermato in uno stato di completamento
molto avanzato, con tutte le unitd immobiliar] tranne due che si possono rendere abitabill con piccoli
lavori di completamento, mentre il plesso da in via Matteotti rimane significativamente incompiuto.
Restano comunque da completare sia nel corpo A in via Amendola sia nel corpo B in via Matteotti tutte
le operazioni relative all’'ottenimento della abitabilita ed in particolare i collaudi strutturali e tecnici
nonche le certificazioni impiantistiche ed energetiche che perd possono redigersi unicamente a lavori
finiti.

FORMAZIONE DEI LOTTI

Il bene oggetto di perizia di conseguenza presenta un aspetto importante di cui tenere conto nella
ricerca del valore di stima, legato al fatto che una parte, il "blocco A", € in buone stato di completamento,
mentre l'altra, il "blocco B", € ancora al rustico strutturale non completato con solo parte dei
tamponamenti e delle murature realizzate al grezzo.

(Questo aspetto implica un diverso approccio nella stima del bene e si pud ipotizzare anche una diversa
tipologia di acquirente finale. [l procedimento che si & quindi scelto & stato quello di separare dal punto
di vista valutativo I due blocchi.

Questo criterio operativo era anche quello che 'impresa esecutrice aveva a suo tempo programmato per
avere un pit agevole controllo dei flussi finanziari, ipotizzando di dividere il lavoro in due fasi, una
relativa al completamento ed alla commercializzazione degli appartamenti del blocco A e
successivamente intervenire sul blocco E.

Nel procedere con la stima si € convenuto che tale procedura era la pill corretta operativamente per cui
si & decisa di seguire tale approccio.
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Per seguire questa linea di impostazione si € quindi deciso di dividere il bene in due macro lotti di
carattere differente, ed anche la valutazione economica ha seguito due approcci in parte diversi.

(Juesto approccio presentava una difficolta iniziale dovuta al fatto che avendo I due blocchi in comune i
due pianiinterrati con destinazione posto auto, nonché larampa di accesso aglistessi e quindi non erano
per natura divisibili.

Cié per via dell'ipotesi progettuale iniziale dell'impresa che era quella di avere due corpi abitativi con
un’unica parte interrata comune ad uso garage con uha unica rampa di accesso da via Matteottl

Dovendo perd in questa fase intermedia dividere i due lotti, tale divisione deve avvenire anche a livello
garage.

Per ovviare a questa difficoltd gia a suo tempo I'impresa ha presentato nel dicembre 2021 un progetto
di variante in corso d'opera in cul si creavano i presupposti per una a