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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

In data 27/06/2024, 1 sotfoschitto Ingeghere Roberto Dormenico Priviterd, con
studio Olbia, Vg Fausto Noce n°45, ha prestato givramento in qualitd di esperto
nel procedimento per lesecuzione immobiliare Procedura 21/7/2016 RUG.E.,

ﬁromosso Jdd "Condominio Villaggio | FARN " Comtro

I giudice del’ssecuzions, Dottssa Antonia Palomibella, dif ha posto | guesiti di
cul dl verbbdle di udierzd, infegrato delle "Disposizon dgenerdll in materid di
esecUzion Immobilicr™.

SYVOLGIMENTO DELL"INCARICO

QUESITO UNO

verfichi orima di ogni altra aftivitd, 1o completernza della documentazions df cui al'art, 387, <o, 2
.o (estrafto del catasto e cerftficatt delle iscrizioni e trascriziont relative alimmobde pignorato
effettuate nei venti anni anterdon allo frascrizione del pignoramento, oppure certificato notarle
aftestante e risultanze delle visure catastal & del registi immokiian) segnalando immediataments
al givdice ed ol creditore pignorante quelf manconti o inidonei ed eventuall carenze nella
continuitd delle rascrizioni: predisponga. sulla base dei documenti in ot lelenco delle iscrizioni e
dele trascrizioni pregivdizievol (jpotechs, pignoramenti, sequestil. domands givdizial, sentenzs
dichiarative o falimento]: acqusisca,. ove non depositate. le mappe censuae che eglf ritenga
indispensabill per la cormetta identifficazions del bene ed. in ogni caso, | cerifficat df destinazione
urbanistico det terent o cul allart, 30 gel d.P.E. & givgno 2001, n. 3860 dando prova, in coso o
mancato riascio o defto documentazione do parte dell’Amminstarione competente, della
relativa richiestar

Provenienza:

[ Sig._noTo ad imprenditore, inqualita

di socdio e legdle rappresentante delld societd

, iscritta al redistro delle societd del Tribunale di Termpio Pausania d
con sede legale d - I _ codice fiscale
, divenne proprietano:

IR O

o per diritti pari a 171 di guota di proprietd, dell’unitd immobiliare facente
parte del complesso residenzidle denominato “Villagglo | Fan” sito in Comuneg di
Loiri Porto San Paclo (S5), locdlitt Porfo San Paoclo Mare, in via del Cordllo,
ubicata al piano primo destinato a ristorante-pizzerid, bar e cucing, confindnte
er e lati con parfl condominiali, distinto al catosto fabbricati al foglio 235
mappale 507, sub 199, cui & graffato il sub. 217, categoria Cl1, casse 1,
consistferza 355 mR, supetficie catastale 3% P in forza dellatto d
compravendita avvenuto in data04,/04 /1995, rep. 149362/ 19314, rogante Notdio
Glanfranco Giuliant in Clbia, afto trascritto preso I'Agenzia del Terfitono di
Sassan, sedone staccata di Tempio Pausania di nn, 1868/2815 11 21/04/19%5, con
il quale o societ |GG it o registro delle societd del Tribunale o Ferrara

al mumerD 5934, con sede legale g Ferrardg it Wa- Aol n.28, codice fiscale
coesearcss ] vende o -
Elenco delle iscriziohi & delle frascrizioni pregiudizievoli.

Consultati | documenti &1 Registr custoditi presso ' Agendd delle Enfrate — Servid o
di Pubblicitd Immobiliare di Termpio Pauwsanica nel ventennio anteriore dlla data
del pignoramento, I'unita immobiliare di cui sopra ha formato inoltre oggetto
delle seguenti formalitd:

Pubblicazione ufficiale ac?uso esclusivo personale - & vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmata Da: ROBERTO DOMEN|CO PRIVITERA Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial: 4560da463 5227029

A

E
bl A



. Compravendita

Atto di compravendita del 04.04.19%95, rogante Notaio Glulianl Glanfranco in
Olid [55], rep. N, 149362/ 19314, trascrifto il 21.04.1995 ai nn. 2815/ 1868, a favore
. CON sede in - codice
fiscdale con sede d Ferrara (FE), codice fiscale
00655070681, relafivamente all intera proprietd della unitd immobiliare distinta al
Catasto Fabbrcat del Comune di Loii Porto San Paclo, dl fodio 235, mappale
507, sUb 199 cui & graffato il sub 217, categoria C1, classe 1, consistenza 358 m2
& superficie catastale di 394 me.

Sirpora ol quadro O

“E compresa nella presente vendita i quota of comproprietd in ragions complessivamente of
4252 (quarantaduevirgolacinguantadu el millesimi- i cui 36,76 per il ristorante & fa canting & 5,76
per 'appatamento —su tutte le cose e spaz comuni delllinfero complesso of sensi dell’art, 1117
del codice civile ma con esclusione del terrenc circostante f fabbricato indviduato in cofasto o
fogho 235, maoppale 273 che imane in piena proprietd della societd vendifice e sul quale veranno
edificate alfre unitdr immobilian., Lo parte acquirente dichiara o ben concscere e of accettare |
regolomento of condominio che discipling i complesso mmokiliare of cui le unitd immokbiiarn
comprevendute fanno pate ed in paticolare dichiara of essere o conoscenza del contenuto
del’art 27 del regolamento stesso che trovasi allegato all’Afto autenticato nelle firme dal notalo
Luigi D' Alessandro in data 20,1001 987 repp 1 7855, reg.to o Tempio Pavsania  30.10.1 %,

- Mod? Lo parfe acquirente confersce alla Societd venditice anche nell'inferssse della stessa,
i sequente mandato irevocabile apportare alla tabella millesimale allegata o regolkamento of
Condominie of cul soprd, quslle vananion ohe dovessero infervenire o seguito of ung diversa
consistenza dei fabbricati ancora do realizzare nel complesso immokiiare. La parte acquirente
dichiara i ben conoscers e of accettare o convenzions stipulato tra il sr'gno_dcmfe
causa della societdr venditnice ed il Comune of Loir Porfo san Paclo, a rogito notaio Gianfranco
Givliani of Oliia ael 27030980 rep, M 15600, reg.to o Tempio Pavsania i 14041980 of 1. 884
trascritto o Tempio Pavsania it 14041980 of n. 1326 df form it 2 sf rspettarka o ot glf effetii o

legge.

. Ipoteca Legdle

poteca legale di € 212.665,82 scritta in data 10.09.2007 i rn. 11195/12139 o
fowore o EQUITALLA SARDEGHA S.PA. con sede in Sassan codice fiscale
01667270928 e controla societd

" Trascrizione di verbale di pignoramento immeobili

ATTO ESECUTMVG O CAUTELARE, trascritto il 17.12.2008 <i nn. 15061798746,
nascente da wverbdle di pignoramento immobill del 17.12.2008, Ufficiale
Gludiziario dil Tempio -Pawsania, rep. n° 1160, o favore di CONDOMINIO
VILLAGGIO | FARI con sede in LOIRI PORTO SAN PAOLO (55] - codice fiscale
21007 600700 & contfrola societd

. Ipoteca Legale
lpoteca legale di€ 35008,12 scritta in data 31.03.2029 ai nn. 3442/527 o favore
di EQUITALIA SARDEGNA S.P.A. Con s&de in SCesal codice fiscale D166/ 270928 &

contro |d societd

. Trascrizione di verbdle di pignoramento immeaobili

ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE, frascritto il 26.07.2012 di nn. 6768/4555, nascente
da verbdle di pignoramento immobili del 26072012, Ufficicle Gludiziario di
Tempio Pausania, rep. n® 532, o favore di BANCO DI SARDEGNA S.P.A.Con sede
in CAGLIARI (CA)- codice fiscale 01564580900 e contro la sodietd
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. Ipoteca in innovazione
lpoteca ininnovozione di quella iscritta ll 18.01.1995 al nn. 80/462, iscritta in data
12.01.2015 di nn. 98/10, a favore di BANCO DI SARDEGN A 5.P.A. con sede in
CAGLIARI {CA]- codice fiscale 01564560900, domi Cilio potecdrio elettd in Sassat
Vid Moleschott n. 16 e contro lg societd

& Ccontro la societd

cohn sede a FERRARA (FE) - codice fiscale 00653070381, per un montdnte
ipotecario di € 5795.007,37ed un capitdle di € 239.602,95 avente per oggetto
guota dellintero in piena proprietd di:

- Negozio e bottega [C1) In Olbia foglio 235 particella 507 sulb. 199 & sub.217
graffato.

Siriparta, tra le alfre. of quadro D

LIPOTEC A WIENE RINNOVATA CONTRO

CHE HA ACQUISTATO GU MM OBIL CON ATIO A ROGITO NOTAID GIULANT GIANFRANC O W DATA
04.041995  REP. 149362, TRASCRITIO L 21.04.1995 AL M.PART. 1868 LIPOTECA MNON WIEME
RIMMOWVATA  SULLWWMOEBILE IDENTIRICATD AL FOGLID 235 MAFPPALE 307 SUB 234 PERCHE
CAMCELLATA DA DEND WAMOBILE COM ANMMOTAZIONE N, PART.Z1 20 DEL 09,1 2,200%,

. Trascrizione di verbdle di pignoramento immeobili
AITO ESECUTIWG O CAUTELARE, frascritto il 260920216 o nn. 724175102,
nascente da verbale di pigncramento immobil del 17.12.2021, Ufficiale
Gludiziario di Tempico Pawsania, rep. n? 1358, o favore di CONDOMINIO
VILLAGGIO | FARI con sede in LOIRI PORTO S5AN PAOLO (58] - codice fiscale
21007600700 e confrolasocietd

dvente per ogdetto guota dellintero
in piend propietd di

-Negozio e bottega (C1] in Lol Porto San Paclo foglio 235 particela 507 sulh. 199
graffatosulo. 217
Allaistanza di vendita sono stati allegcati | seguenti documenti:

> cetfificate notarile attestante e rsultarze delle visure catastali e del
redistri immaokiliar

> atto di pighoramento in data 19/07/2016
> nota di rascridone dell'afto di pignoramento del 26/092016

Il soltoscritto CTU ha provveduto ad acquisire ed integrare i seguenti documenti:
¥ Copia dellafto di provenierza delle unitd immaobiliarn in Cormune di Loir

Porto San Paclo, distinte ol Cataste Fabbricati dl foglio 235, mappale 50/,
subalterni 199 subaltermno 217 graffato, dove la Societd *
ﬁ acquista dalla con
sede In Ferrara (FE), Notdio rogante Gianfranco Gidliani in Olloia (55], atto di
compravendita in data 0d,/04/1995, repp. 149362, traschitto preso I'Agenzia del
Territorio di Sassar, sedcone staccata di Tempio Pausania di nn. 18468

21/05/19955. (ALLEGATO A)

> Flanimetre catastali wi.u. foglio 235, mappale 907, sulb 475 [ exsulb.
217-19% (ALLEGATO B)

4
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> Wisure storiche catastali (ALLEGATO C)

¥ Elaborato planimetrico [ALLEGATO D)

> Copia fitoll edilizi: Concessione n. 162 del 16.06.1982, Concessione
M.o8%F/35 del 19.05.1988, Auterizzazione per piccoli laver di modifiche
inferme e grafici recante il orot.23.00 del 01/08/1588, Abitabilitd oratica
edilizian. 1373 anno 1588 del 25.07.19588 [ALLEGATO E

> Estratto di mappa (ALLEGATO F)

» Visure ipocatastali perimmobile aggiormate al 28/08/2024 [ALLEGATO
G)

QUESITO DUE

desciva, previo necessanio goccesso, Mimmobile pignorato, indicando dettaglicatamente: comuns.
localtd, via, numeroe civico, scala, prano. infemo, caratfenstiche inferns ed esterne, superficie
[calpestabile) i maq., confii e daott coatastall aftuall, eventuall pedinenze, accesson e milesimr of
partt comuani {lavatol, soffiffe comuni, localf di sgombers, poftineria, iscaldamento ecc.) descriva
le caratteristiche strufturall del bene  (strutfure wvertical, soldi,  infissi esterni ed  nterni,
pavimeniozione interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici) ; desciva le caratterstiche
dela zona. con rfedmento alla urbanizzazions primais e secondaric, i senvizi offeri dalla zona
{centn commerncial, farmadcie, spazi dversi, neg o of dettaglic) . alla distonza dal centro della ciftd
& dalle princioall vie di comunicazions verso Nestermo [strade, autostrade ., ferrovie, portl, asroport]
nonche of principal collegamenti veso il centro della ottar

In data 30/05/2024 1l sottoscritte CTU provvedeva o dare comunicazione alle pardi
dell avvio delle operazioni peritali, tramite pec al debitore esecutato, e perconoscenza
via pec al creditore procedente. Il custode giudiziario del bene veniva avvisato
telefonic amente.

In data 13/06/2024, ale ore 1530 & stato dato I'avvio dle operazioni peritall in
oresenzd del sottoscritto, Ing. Rolberto D, Privitera, del roiiresehmh‘re dell VG,

Sig. [ ! csccuicio Sio. in qualtd d
rappresentante della societd i

Descrizione dettagliata del bene:

I bene immobile oggetto del pignoramento & ubicato in Comune di Leii Porto
San Paclo (58], a Porto San Paolo in via Corallo nd, ed & cosfifuito da una unitd
immobiliare dppdrtenente ad un corpo di fabbrica del villagdio furistico
denominato “l Fari” di quattro piani fuor terra. Lunitd immobiliarn interessata si
frovd al planc orimo Sulb. 475 {exsub 217-199) cersito dl fodlio 235, mappale 507.

L’accesso all’unitd immobiliare awvviene dalla via del Corallo n. 4, affraverso un
dred parchegdio condominidle si accede ad und pidzettd condorminicle sulld
gudle si affacciano divers fabbricati costituenti 1 villaggio.

Suarclando il fabloricato, 'accesso al 475 [exsub 21/7-197) avviene atfraverso [d
plozza condominidle tramite und gradinata sul-lato sinistro che conduce
g’ gccesso del locdle adibito d ristorante-pizzetic-bar | sub. 199) con annessd
terrazza dlaperto (sulb 217).

SUB 475 (ex SUB 217graffatoal SUB 199)

Siotratta di un locadle di categond catastale ClNegod e Botteghe, compresi |
ristoranti, le trattorie, | bar, ecc] ubicato al piano primo dell’edificio, raggivngibile
dalla plozza condominiale (mapeadle 507 sulb. 112 BCNC).
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Al mormento del sopralluogo & stato possibile constatare che:

o [unitd immobilicre non & conforme alla planimetria catastale

» unitdimmobiliare non & conforme i titoll edilizi
lo difformitd rispetto ol fitolo edilizio consiste nel fatto 'unitd immobiliare & stata
concessiondfo con un porficdto & un’ared scopearta d servizico del ristorante
confraddistinte al sulp 217, nella realtd il porticato della superficie di 31.66 mg &
stafo chiuso con vetrate & trasformato di fatto in una sala adibita a rstoradone,
mentre I'area antistante & stata dotata di una pergold in legno con coperturg
in fell, incltre sono stafl realizzafl alcunt fratt di rmuraturd in cartondgesso nel locale
pizzeric-bar. Nessuno dei fitoll edilid presenti in comune sono indicati 1a
redlizzazions di und pergold in legno d coperturd del pidzzale antistante & 1
chivsura del potficato. Uadibilitt rporta i fifoli edilizi e |o descrizicne dedgl
dmibienti, | guali coincidono con le planimetrie catastdl, tale circostanzd induce
o riteneare che le difformitd riscontrate sono state realizzate in epocad successiva
al rilascio dell’agikilitd datata 25.07.1988. Di fatto lo stato dell’ unitd immolkiliare,
seppure prowista di agibilitd, & difforrme dai fitoli edilizi.

L'ingresso dl locale ristorante, avviene framite una piccola gradinata dalla piczza
condominidle attrdverso und portd vetrata di legno.

Lunitd immobiliare & completamente arredata e affudlimente & libera da
contratt di locadone d seguito di ordinanza di liberddons emesso dal Giudice,
50M0 presenti arredi e attrezzatura per I'esercizio dell’ attivitd di ristorazione.
Dallg porta di ingressosi entra diretfamente nella sald ristoraz one, sul fondo della
sala affraverso und portd s accedse alla cucing, ed di locali dispensa con
relativa cella frigo, nonché dllo spogliatoic e al bagno del perscndle. Sermpre
all’interno della zona cucing & presente una porta che conduce ad un locale
depcosito ubicato al piano ferra, nonsi & proceduto ad effettuare rilievi in guanto
fdle pianoterra & esclso dal presente pignoramento, si renderd pertanto
necessalo procedere ala chiusura del foro sCdld per evitdre 'accesso
alllimmobile e recuperdre fale ared d servizio delllimmobile.

Infondo dlla sald ristorddons, sulla destra tramite un corrdoio si acceds di bhagn
er i clienti, adiacente al conidoio sulla destra sl accede ad un’dred dove sono
ubicali I cassd e 1a zond bar con annesso Und zond destinata alld prepardzions
dele pizze. Sempre sulla destra & presente un porficate di3l 46 mg il guale risulta
chivsc in difformitc dall’ultimo titclo edilizio riasciate, con delle vefrate dove
sono ublcath ulterion favoll aservizio del locale. Tramite il porticato si accede alla
porzione di piazza oggetto di pignolamento, dove & presente und pergola di
formd rettangolare sempre adilbbita a sald fstorazone al’aperto, anche di tdle
pergold preso di uffici Comundali non & presente nessuna autcrizazione.

Lo sala ristorczdone di forma rettangclare s affaccia sulla piczza condominiale
Con vistd sul golfo.

| bagri, divisi per sesso sono dotafl di lavdbo & vaso.

Dal soprdluogo & emerso che dllo stafo attudle framite I'abbattimento di una
porzione di parete a confine con la zona bar il locdle & stato reso comunicante
con undltra unitd immobkiliare, non oggetto di  pignoramento, per |a
reclizzczions di und ulteriore saleffa denominatda “angolo della pasta fresca”,
pertanto si provvederd dlla determinazione del costi di ripristine anche di tale
dlifformitd.

L'unitd immobiliare in generale appare in discrete condizion di manutenzione,
considerando I'epoca di redlizzazions.

| rateriali con i quali & redlizzata Iuritd immolslliare sono statl desunti aftraverso
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il soprallvogo e dal certificato di collaudo, e sono | seguenti: strutturd portante
imteldiota mista ih cemento armadto e murdtura in blocchett da 20 di
cdlcestruzzo dello spessore di 20 ¢ con cordolo di fipartizione all’limposta del
soldio, compaosta da plinti, pilasti, fravi rovesce e setti di scstegno, | soldi sono in
fravett prefalbricat con traliccio o bawsta & pignatte in laterizio di dlfezzg 20
Cim, framezature infermne in mattoni 1atera forali ed in parte in carfongesso. |
panvimentt, sia infernl che estemi, sono di ceramica, | rivestiment! del bagno &
della cucing sono di caeramicda smaltata, | sanitan di porcelland. Gl infissi ed |
serrament sono di legno, le portfe di legno tamburato. Tutte le strufture murarie
infermne sono Infonacate e tinteggiate. Le finiture si possono definire di tipo
SCoNCMmICO.

Al sopralluogo le utenze risultane non dllacciate, pertanto si & potuto prendere
visone solo visiva dell’impianto elettrico | guale risultd dotato di un guadro
generdle & softo-guadr di zond, per |o stesso non sono statl repetit | progefto/
dichiarazione di conformitd in quanto non allegati alla pratica di agibilitd.

Non & stata reperita neanche 1o dichiarazone di conformitd relativamente
SIMimpianto idrosanitarno per le medesime maotivazoni.

La sala ristorante & riscaldata da due condidonator, "'acqua calda sanitara &
prodofta da un bollitore elettico ad accumulo.

L'unitd immobiliare confing per fre lati con parti condorminiall (BTN, e per un
lato con dlfre unitd dppdrtenanti al complesso futistico.

Calcolo della consistenza immobiliare SUB 475
([ex SUB 199 graffato SUEB 217

Swperciolon | Coeicemed | supertee
Ristorante mq 502.34 171 mq 502.34
Porticato mq 43.11 0.3 mg 1293

Terrazza/Pergola mqg 172.97 03 mg 51.89

TOTALE mg 567.13
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Descrizione del fabbrcato a cui appartiene I'immaobile:

L* unitd immobiliare oggetto di pignoramento fa parte di un corpo di fablbrica
del villaggio turistico denominato I Fan”, Mimmobile & parte di un fabbricato
delld fipologid in lined distribuito su guatto piani fucti ferrd.

Al fabbicato si accede dffrdverso un'dred parcheggl condominiale postd
lungo via Del Cordlle al civico nd A Forto San Padlo, nel comune di Loiri Porto
San Paolo, attraversato il parchegd o si giunge ad una gradinata che conduce
cdlla pigzetta condominidle con vista sul golfo, tramite un'altra gradinatd sl
docede dl locdle commerciale adibito d ristorante.

Tutto 1l fabbricato versa in condizion manutentive medie, necessifando
evidentemente di interventi di manutenzone dedgli infissi in legno.

Descrizione delle caratteristiche della zona:

I fobbricato a destinazione mista, residenzdle e commercicle di cul & parte
"unitd iImmobiliare oggetto della presente stima £ situato nel comune di Loin
Porto san Poolo, in Ma Del Corallo n. 4 d Porfo san Paclo, in centro cittd. |l
fabbricato & raggiungibile in macching dalla rotonda sulla 35 125 imboccando
vidl Pietro Menni dirigendosi verso 1a spiagdia, svalfando d sinistrd subito dopo |l
Campo sportivo sl imbocca via Del Corallo, dopo circa 250 metn si giunde
di’dred parcheggio dservizio del villagaio furistico.

I fabbricato & ubicato nel centro del Borgo di Lol Porto San Paclo, a circa 400
metrl dalla spiaggio & del molo di imbbarco per lisola di Tavolard in und zond
Jdalla Juale sonho ragdiungiolll o pledi tutt | puntl di interesse cittadino, sia per
guanto rMiguarda | servizi che I comimercio, che peaer quanto riguardd le varie
dftrattive che il borgo di Porto San Paolo offre, in special modo durante |
stadione estivd.

Infotti Wia del Corallo & situata nel centro cittading della borgata e da questa &
possibile ragdiungere, con und camminata di pochi minuti, il lungo mare, |a
Picozzg sulla spiagdia aridosso dell’Hotel San Faolo, il porto furistico con imbarco
per llisola di Tavolard, lungo | guale st trovano negod & locdll & ristorantl. Sempre
coh pochi minuti di cammino si raggivngs Ilingresso della borgata doso sono
Ubicati | servid, gudl supermercato, farmacia & bbancd.

QUESITO TRE

aoccetti la conformitd tra i descrizions aifuale del bene [indinizzo, numero Chic o, iang, ntemo,
dati coatastal & confing e quella contenuta nel pignoramenio evidenziando, in coso i rilevata
difformitar:

al se i dati indicati in pignoramento non hannoe ma identifcato Mimmobide & non consentono o
sud univocd identiicazions,

bl ze i dati indicati in pignoramento sono eronel ma consentono individuazions del bene;

o) ose f dati hdicatt nsl pignoramento, pur non cormispondendo o quell atfual, hanne in
precedenia mndividuato Utnmokile rappresentando, in guesto caso. o stora catastale del
COMEendio Xgnorato”

| dati riportafi nel pignordamento  cortispondone a4 quelll risultanti dalla
docurmentazions, ma non corrispondonc dlo stato attudle dai luodhi In guanto
gl momento  dellaccesso 'unitd immcbiliare  risultava - modificata nela
destinazions d'uso di dlcune aree di perfinenzd (da porficato ad sala ristorante),
nel terrazzo di pertinenza & stafa redlizzata una pergola da adbire o sale
ristorante all’aperto, nonche resa comunicante con altri sulb facenti parte del
complesso Immobiliare ma esclust dalla presente CTU; fall opere sono state
esedguite in assenzd di regolare titolo edilido.
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| dati catastall indicati sono corretti per quants Aguardd il foglio, mappdle e la
cdtegorid, & unitdmente die planimetie & dile mappe permeaettono 'univocd
individudzions del bene.

La corsisterza ed il numere di subdaltermni invece non cottispondono allc
situazione attudle, pertanto si & provveduto ad eseguire variazione catastale per
ricllinedre | dafi catastali o guanto tilevato durante il soprdlluogo.

QUESITO QUATIRO

proceda. ove necesano. ad eseguire le necessans vandzion per laggiomamento del catasto
provvedendo, N cogso o difformitd © mancanza o donea planmetnio del bene, allao sug
corezions o redazions ed al’accatastamento delle unitd immobiliad non regokarmente
accatastate, inserendo nell'elaborato pedtale ia planimetria catastale

L'unit® immobiliare rsulta cosl cersita ol catasto Fabbricati del Comure di Loir
Porto San Poolo:

Foglic 235, mappale 207, sub 199-21/7, categotia &/ 1, Classe 1, consistenza 358
2, rendita € 4'622,29.
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L'immobile risulta correttamente inserito in mappa

Al momento del sopralluogo si e potuto constatare che nell immobile, sono state
eseguite alcune modifiche interne consistenti nella redlizzazione di tramezzi in
cartongesso per la readlizzazione di una zona bar e cucina adibita adlla
produzione di pizze, nella chiusura con vetrate del porticato di 31.66 mg e nella
realizzazione di una pergola nel terrazzo di pertinenza. |l tutto in assenza di titolo
edilizio.

Il sottoscritto CTU provvede, come dal quesito, a disporre la regolarizzazione
presso il catasto, eseguendo il tipo mappale per variazioni di modesta entita
dellunita immobiliare e la variazione catastale di quanto rilevato in sede di
accesso.

A seguito della suddetta variazione catastale I'immobile risulta cosi censito in
catasto:

Foglio 235, mappale 507, sub 475, categoria C/1, classe 1, consistenza 425 m2,

3
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: ROBERTO DOMENICO PRIVITERA Emesso Da: ARUBAFPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seral#: 4580dad685ea J0ad
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QUESITO CINQUE - “Destinazione urbanistica/ di piano™
Indichi Putiizzazione previsto dolio strumenio urbanislico comunale;

Slostrurment! wribanisticl del Comune di Lod Porto San Paolo indivduano
l'Thmoiaile in zond Fl/insediament furisticl pianificati del PUC adottato.

QUESITO SEi - “Conformita alla normaltiva - sanabilita™

indichi o conformitar o meno della costruzione alle qutorizzaziont o concessioni amministrative e
Vesistenza o meno of dichiarazions of agibilitd dello stesso. n caso o opere abusive, opsa i
controfo sulla possibilitd O sanatora o cul all’ant. 26 de! dP.RL & giugno 2000, f 380 ed accerti gl
eventuall costi della stessa; altrimenti, se risultino pendentt istanze di sanatonda, indichi i soggetto
istante e la nommativa in forza della quals Vistanza sia stato presentata, o stato del procedimento,
P oost per i conseguimeanto del Hiolo 0 sanatona & e eventual oblaziont gid comisposte o do
corfspondsare in ogni alffo oo, verfichi, of find della stanza o condono ohe NMaggivdicatano
posa eventuaimente presentare, che gl immokl pignorati si frovinoe nelle condizioni previste
dal'art, 40, co. &, L 28 febbraio 19535, n. 47 owvwvero dall’art. 46, co. 5, dLP.R & gugno 2001, n. 380,
specificando il costo per { conseguimento del titolo in sanatoria;

Descrizione della “storid” del’immobile (annho di costruzions, modifiche ecc.).

La costruzione & stata reclizzata in base a:
s Concessions n. 162 del 10/08/ 1752

s CoOncessions nAGE/35 dael 19/05/ 19558
o Autorizzazions del 01/06/1788 (ALLEGATO E|

In sequito ad accesso agli atfi effettudto presso gl archivi del comune di Loir
Porto San Paclo, & stato possibile acquisire le copie delle Concession
Edilizie/ Autorizzazion e verificare, anche aftraverso l'andalisi degll elalborati grafic
dllegati clle stesse, che 'unitd imMmobilicare in oggetto non risulta confonme
cll’ultimg Autorzzazione ermessa in guanto Il progetto regolarmente autorizzato
prevedeva o reclizzazione di una unitd immobilicre o destinczione Ristorante-
Pizzehc-Bar con anhesso porticdto & terrazzo di perfinenza, mentre dl motmento
del’'accesso sono state rilevate, una differente distribuzione inferng  dedli
dmibienti, 1o chivsura del porticato di 31.66 mg con infissi redlizando und
ampliamento della sala rstordzions e [a redlizadone di und pergold in legno nel
ferrczzo di pettinernzd.

Pertanto, rispetfo ad guanto regolarmente autorzzato con il fitolo edilizio del
01/06/1988, si tileva un incremento volumetico con cambio di destindzions
d'LB0, hoh sanalile, & 1a realizzazione di und pergold sul terrdzo di pertinenzd,
anch’essa non sanablle In guanto non sono stafe rspettate e distanze
regolamentan di 5 m dal confine, mentre possono essere sandfe le dltre
rnodifiche rilevate.

Per il ripristino dello stato concessionato occorre presentdre und pratica di
accertamento di conformitd, ai sensi dell'art. 14, comma 1 della LR, 23/85
e di confestuale demolizione delle opere non congrue, con conseguente
pagamento delle sarzioni pecunidrie.

La sanatoria & subordinata alla presentczione della documentazione
progetiuale prenvsta e al pagamento degli oneri di concessione dowuti in
conformitd alla normativa vigente, in miswra doppid, owero, in case di
gratuitd a norma di legge, inmisura pan a guella prevista dall’ arficolo 146
del decreto del Presidente della Repubklica é givgno 2001, n. 380 (Testo
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unico delle disposizioni legislative e regolamentan in materia edilizia), e,
comungue, in enframiol | casl, in misura non inferiore a euro 500,

Imcltre o seguitc del riloscio del fitclo  abilitative, sard necessario
procedere dla wvanczione catostale per o denuncia delle opere
concessiondate.

Perla presentoazione della pratica in accertamento di conformitd, le spese
di spettanza del tecnico incaricato saranno di € 3.500,00 + oneri di legge
(VA 227 e contributo cassa professionale 47

Per la presentazicne della vanczione cafastale Variazione catostale le
spese di spettanza del tecnico incarncato saranno di € 500,00 + oneri di
legoe (VA 22% e confributo cassa professiondle 4%)

Im totcle le spese necessane per | regolanzzozione uribanistica dell’unitd
imimobilicre saranno pan d:

Oblozione € 1.032,00 +£ 500,00

Marche da bollo per stanza £ 16,00+ 16,00

Diritti SUAPE pratica edilizia € 150,00

Trilbbuti catastali € 50,00

Pertanto, lNimporto sardl dato da

Spese techiche € 4.000,00 + Cassd professionale 4% + WA 22%=¢ 5.075,20
Onet e dirithh pari a€ 1.764,00

TOTALE SPESE PER REGOLARIZZAZIONE € 6'839,20

Presenza o meno della icenza o agibilitd & delle cetificarioni di cui dlalegge 1021 e dlgs 1 92/05
e 3 1/086 e ss.mm.ii. e della documentazione of cui of DM, 37/08

A seguito di accesso agli affl presso il comune di- Lol Porto San Paclo, & stato
possibile verificare che esiste una Licenza di Agiblita relativa all’immobile, ma
oerlostesso non sono state reperite le certificazioni relafive dle legal 10497, Dulgs.
192/05, DM 37/08.

QUESITO SETTE

verifichi s= ( beni pignorati siano gravati doa censo, ivello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tall pesi, owvvero ohe d dirftto sul bene del debitore pignorato sia oF proprrietd ovvero dervante
do alcuno dei suddetti titoli;

Lo proprietd non risulta gravatd da nesuno del suddetti vincoli, né censo, ne
livelo, ne usc Civico

QUESITO OTTO

speciichi "mporo annuo delle spese fisse di gestione 2 df manutenzione, su eventual spese
straordinarie gidy defibberate anche se i relative debito non sia ancora scaduto, suo eventuali spese
condominicl non pagate neglh ulttimi due anni anteran ol data della perizic, sul como o eventual
procedimenti giodiziad relativi al bene pignorato.

Risultano  non pagate,  sempre sulla base  di gquanto  comunicdto
dall’ Armmministratore, le spese relative alla guota condominiale di competerza,
oan o 36.99 millesimi, relative agl ultimi due anni precedenti |a petida, per:
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- £6'201,27 per la gestione anno 2022/2023
- £/706%,57 per |d gestione anng 2023/2024,

per un totdle di £ 13320,86, mentre per I'anno in corso gestione 2024,/2025 da
oreventivo dmmontano d € 6'802,74

QUESITO NOVE - " Divisione in loiti”

Dica s & possibie venders | beni pignorati in une e pit loli: provvedendo, in quast’ultime caso,
altx loro formazione e procedendo, inattre, (solo previa autorzzazions del Givdice dell’esecuzions)
allidentifcanone dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamenta . in questa ipotes Nesperto
dovrd allegare, ala relazione estimativa i tipl debitomente approvati dall'U fficio Tecnico Erariale;

Trattandesi di un'urica unitd imMmobiliare, non & possiclle procedere alla
suddivsions in [ot

QUESITO DIEC! - “Divisibilita in natura”™

Dica, nel caso in cul Tmmaokie sic pignorato solo pro quota. se esso sia divisitbile in natura,
procedends, in questo caso, alla formazione deisingoll ot (ed, ove necessario, all'identificazione
dei neovi confini, nonché alla redazions del frazionamento allegando Al relazione estimativa i
tipl debitamente approvatt dalUfficio Tecnico Erariale) indicando i valore i ciascuno oi essf e
tenendo confo delle quote dei singol compropretarn, prevedendo anche alla determinazions
degh eventuall conguagh in denaro: Megpedo dovrd proceders, in caso contranio, alla siima
del'intero esprimendo compivtamente i givdizio d indivisitilita eventualmente anche alla luce of
quanio disposto dall’art. 377 cod. proc. civ. dal’ar,. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1075

L'unitd immeobiliare & pignoratd per intero.

QUESITO UNDICI - “ Stalo del bene”

accettize limmobile & bero o occupata ! acquisisca i Hitolo legiftimants f possesso o ladetenzione
del bene evidenziando se ess0 ha data certa anterore alla trascrizions del pignoramento, verfichi
se rultano registral presso Vufficio del registro deghl ot privati confratti df looanione: qualora
risttting contratti o locazions opponibli alla procedura esecutiva Nespero dovrd indicare o data
i scadenza, ia data fssata per il lascio o se sia ancora pendents i giudizio per o iberazione de!
bene e dovrd esprimers un parere in ordine alla congruisr del canone o locazione,

Al momento del soprallucgo 'unitd immobiliare distinta al catasto al foglio 235,
rnappdle 307, sulb 475 (ex sub 199 graffato sul 217] risulta libera e nella
disponibiita del’VG, a seguito di ordinanza di liberazione del Gudice del
28.03.2024.

Non sono stati finvenutl confratti o’ affifto relativi all’unitd in oggetto.

3 alega comunicaziones relativa da parte dell’ Agenzia delle Entrate [ALLEGATO
M)

QUESITO DODICI ™

ove immokile sia cccupato da! coniuge separato o dall’ex conivge del debitore esecutato.
aoquissca i provvedimenio o assegnazions della casa contugaler

L™ immobile non & sottopcsto o tale genere di occupazions.

QUESITO TREDICI - “Regime vincolistico™

indichi 'esttenza sui beni pignorati of eventual vincoli arfistici, storici, alberghien of inalienakilitd o
ol indivisiblitcn accedi Nesistenza of vincoll o oned, anche of natura condominicle, che resteranno
o canco del’acquirente. i compresi quell derfvantl do contrath incidenti suflo afftudine
edificatoria dello stesso nonche Pesistenza of formalitd, vincoll, onen. anche o nafurg
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condominiale che saranno cancellall e che, comungue, Aasufferanne non  opponibil
all'acquirents; indichi, aitresi. Pesistenza di dirfftt demanicli [d superficie o servitd pubbiiche] o s
civicl evidenziando glf eventual oner o affrancarione o riscattor

Onetl condormminiall o carico dellacguirente €.6'251,27 (anno 2022/023) +
€.706%,59 [anno 2023/2024), per un fotdle di € 13°320,86.

QUESITO QUATTORDICI - * Determinazione del valore”

detemmini il valore di mercate delllimmobile tenends conto della superficie di quest’ultime {con
specificarione di quella commerciale) . operando | necessar adeguamenti & correzioni sulla base
degl oner di regolarizzazione urbanistica, dello stato o vso e manutenzions. dello stato di possesso
e degl oner giurddici non eliminabdi nel corso del procedimento esecutivo nonché of eventualk
spese condominiall restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata non preveds
garanzia per [ vizi del bene venduto espyessar precis tutte le circostanze utill valutate o find della
stima i comprese quells che hanno giustifcato la riduzione o comrezione nella quantifcazions del
valors finale del bens.

Premessa:

S asume come metodo di stimda gquello che st basa sull'applicazione del prezz
correntl dil mercate per immobill similll allo stesso, per fipologa  edilizia,
collocazione, vetustd,

Dalle inforrmaziont assunte in loco, dall'analisi dell'offerta sul mercato di immoloili
andaloghi, dello stafte di corservazdone, del fipo di servid e delle pertinerze &
dnche dd quanto dlevdto ditrdverso le valutazioni dellOMI, immobill andloghi
vengono immessi sul mercafo con un prezzo dl metro quadro variclile tra |
27500,00 3’00000 £/mq.

Considerata la posizions, |a fipologia ed il taglio dellunitd, si pud prendere come
valore di fiferimento 2°600,00 €£/md.

S applica ol valore cosl Individuato un coefficiente di vetustd (L. 392/78, art. 20)
che per [unitd immaebiliare in questione, per il fine lavor risclente al 1988, & par
all” 77.5%

Dato che lostato di conservazions, per un immobile di questa etd, & da definirsi
‘normidle’, st applica il coefficiente pari ad 0.80.

I valore unitario fincle da applicarsi al metro quadro sard percid:

€ 260000 x 080 x0.775=1612.00 €/mq
VALORE DELL" IMMOBILE
Immobkile censito al fodlio 235, mappale 507, sulb 475

Vaolore ol metro quadro £ 1'612,00 x 56732 mg =€ 714'517,64

Al wvalore cosl individuato andranno sotfraftl | ccsti da sostenersi per |a
regolarizzazone uroanistica inradione di € £83%,20, dli onet per i lavor dirpristing
par o€ 21'032,/3 + ivd 22% = € 25°684,33 come si evince dal computo metrico
(ALLEGATO N), gli onerl condaominidli relativi ai due anni precedenti [d redazione
della perizia pat o € 13'320,66

FORMAZIONE DEI LOTTI:

LOTTO UNICO: Immobile censito al foglio 235, mappale 507, sub 475
PREZZO BASE: € 714'519,84 - € 6'839,20 - € 25'684,35 - £ 13'320,86 = € 86B'675.45
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ELENCO ALLEGATI

1] Copia dell’atto di provenienzd (ALLEGATO A)

2] Planimetrie Catastali (ALLEGATO B)

3] Wisura storica catastale dell’unitd immobiliare (ALLEGATO C)

4] Eldborato planimetrico (ALLEGATO E)

3] Copldg Concessioni BEdilizde & grafici allegati (ALLEGATO E)

6]  Estratto di mappa (ALLEGATO F)

7] Wisure ipocatastali (ALLEGATO G)

8] Copla vertbali di accesso (ALLEGATO H)

9 Comunicazione Ad. delle Enfrate Contraftl di affitto {ALLEGATO 1)
10] Documentadone fotografica ( ALLEGATO L)

11] Rillevo (ALLEGATO M)

12) Computo opere per accertamento di conformitd {ALLEGATO N)

Conclusioni:

I Softcscritto, dopo dver wisiondafo | documenti del fascicolo processudle,
eseduito | necessan sopraluoghi, dver preso visione ed estratto copia della
docurmentazione esistente presso il Catasto di Sassar, 1| Comune di Loirt Forto
sanpaclo, la Corservatona del Registri di Tempio Pausania, ha redatto la perizia,
Composta di NP9 padine inclsd 14 presente e 12 dllegati, con la gudle tittiens di
aver assolto dllincanco ficevuto.

La presente viene inviata telematicaments al Tribunale di Tempio Pausanid.
Viene inolfre inviatd d mezo posta eletronica dila parte credifrice & A mezzo
postd raccomanddata alla parte debitrice.

Il sottoscritto rimane a disposizione del Sig. Giudice per gualsias chiarimento.

Oloica 11/11/2024
I C.T7.U.

Ing. Rolerto D. Privitera
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