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1. PREMESSA

T sottoscritto Sawerio Giardino |, Architetto libero professionista, iscritto all”Albo degli Architett
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Genova al numero 1209 , con studio
tecnico sito a Chiavan Corso Genova 245, essendo stato nominato quale “professionista i
specifica esperienza professionale a cui affidare la stima e la ricognizione dello  stato  delle
proprietd” |, dall’Mlustrissime Giudice delegato , Dott. Rosaric Ammendolia |, nella seduta del

0L/0%2015 | ha assunto 'incarico di redigere la stima e la ricognizione delle proprieta della Societa’
-in liquidazione con sedd sede operativa 1n Genova —-'

indicate nell’elenco d seguito allegato, con eccezione dell’Tmimobile ubicato in
Izola del Cantone.

2. DESCRIZIONE DEI BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE

Le Unith Immobiliart oggetto d perizia zono situate sull’Isola Fiana del Comune di Catrl oforte nella
Citta Metropolitana di Caglian

L'isolapiana , era sede di un antico willaggio del 600 ed & stata proprietd dei Marchesi di Villamanina,
che la adibirono a tonnara

La famiglia dei Villamarina, possedette larght domim in Sardegna, un Marchese di Villamarina i
vicerg in wardegna,

La costruzione pil importante dell’izola & ex palazzotto del Marchesze con a destra attracco e la
rimessa per 'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesstta e dietro la Fiazza Grande.

Lapiazza dellaBaracca e del Tonnaroth ele ex abitazioni dei pescatori ora edifici residenziali realizzati
con la restaurazione e nstrutturazione delle partt interne delle vecchie costruzi oni.

Attualmente gli edifici dell’isola costitmscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione i
alcuni locali ad uso particolare.

Gl appartamenti del villaggio sono dotatl generalmente i giardino e pergolato esterno.

Le camere generalmente sono spafiose con paviment in cotto e serrament in legno di abete
mordenzato, 1 bagni ceramicati e le cucine dotate di lavello e blocca frigonifero

L'izola & raggiungibile via mare, mediante imbarcaziond private .

Zull’isola all’interno del condominio sono presenti tecnicamente diverst servizi, tra cui uffici
direzione, hotel, bar, ristorante, pizzena, discoteca, piscine, negozi, spiaggia, porticciolo con
rimessaggio e molo i attracco, depositi, laboraton, impiant sportivi, spazi verd, chiesetta con
cappella, residenze e allogg del personale.

Attualmente alcunt di questi servizi non sono in esercizio { Ristorante Pizzenia, Discoteca, negozi,

hotel 3.

Icollegamenti con la Bardegna e con izola di Carloforte avvengono a mezzo di una imbarcazione
del condominio atmalmente gestita da una Cooperativa, che collega L'isola con Portoscuso e
Carl oforte con oran differenti a seconda dei mesi d bassza ed alta stagione e dei mesi di transizione, il
tutto ad uso esclusivo degli abitanti e dei loro ospiti.

L'isola & raggiungibile anche via mare mediante imbarcazion private che possono attraccare nel
porticciol o condominiale.

Sempre sull’izola sono presentt diverst impdantt tecnologict, tra questt una centrale termoel ettrica, di
produzione e distibuzione dell’energia elettrica, una centrale telefonica per le comunicazioni, un
acquedotto collegato con la terraferma , con cisterne e pozzl per la raccolta e trattam ento dell*ac qua
acqua piovana con relativa distnbuzione,

I servizio i amministrazione e locazione immobili del condominio provvede tramite personale
amministrativo a provvedere a far eseguire riparazione e lavori di pulizia, sia in bassa che alta
stagione.
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vista della piscing condominiale

e

Tomnara dellTsala Piana
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Le Unita Imm obilian sono state divise e raggruppate a formare 8 Lotk distinti,

Fer ragion organizzative la presente perizia e’ riferita solamente at lottin 1 -2-34-6-7-58

Ilotto 5 e stato separato e valutato separatamente con avtonoma Perizia.

Identificatione e localizzazione det loth di perizia;

edificio 1 interni 1e 2
edificio 1 interno 3
edificio 3 interno 20
edificio 12-interno 2

Lotto 1 Foglio 1 particella 9 sub.17 appartamento

Lotto 2 Foglio1 particella 33 appartamento

Lotto 3 Foglio 1 particella 8/123 sub.20 appartamento

Lotto 4 Foglio1 particella 32/ 189 sub.5 appartamento

Lotto 5 stralciato dalla presente perizia

Lotto 6 Foglio 1 particella S sub.1 Posto barca coperto
Lotto 7 Foglio 1 particella S sub.2 Posto barca coperto
Lotto 8 Foglio1l  particella 3 sub 22 Posto barca coperto

it Lotiod Lotto 6
: Lotto 7
Lotto 8

O Lotto 5

Lotto 3
!__ Lotto 1
| Lotto 2
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PLANIMETRIA ISOLA PIANA CON INDICAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA
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TABELLA RIEPILOGATIVA DEILOTTI DI VENDITA CON SUPERFICI EFFETTIVE E
SUPERTICI COMMERCIALI RAGGUAGLIATE
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LITTO 1 EDEFRCIO 3 INTERNI 16 3

LOTTO 2

LOTTD 3 EDENCIO 3 INTERND 20

LOTTO & EDEFACIO 12 INTERND 2

LOTTO & FALATROTTO AISTORANTE/RAR

LOTTD & ECFeCay POST] BARCA FOSTD BARCA N 1
LOTTO T EDFICKD POSTY BARCA BOSTO BARCA N 2

LOTTO B FDNFICED POSTI SARCA PFOSTD BARCA N X2
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TRIBUMALE ORDINARIO - GENOWVA - NUOWVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO?2

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

59 appartamento a CARLOFORTE Isola Fiana snc, frazione Localith Tsola Fiana Edificio 1interna
3 della superficie commerciale d 62,32 mo per la quota di 1/1 di piena proprieté

L'unitd 1mmokbiliare oggetto di walutazione & posta al plano Terra dell’Edificio 1 interno 3, ha
un'altezza interna i h media 3,50
Identificarione catastale:

1 foglio 1 particella 53 (catasto fabbricati), partita 1571, categoria A/7, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 225,95 Eura, indirizzo catastale: LOCATLITA' ISOLA PIANA | piano: Terrae 1,
interno 103, intestato a_derivante da Vanarione del 09112015 -
Tnsenmenta in wWaura dei dat i superficie
Coerenze: confini a Cvest con appartamento particella 9 sub 17, a est appartamento int 4,
nord e sud con proprietd condominiale;

Annotazioni: istanza prot n, 1493772006 per lanacquisizione del classamento

Lintero edificio sviluppa 1 plani, . Imm obile costruitonel 1930

o

g

3

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIL OGO VALUTAZIONE: g
[n)]

o

Consistenza commerciale complessivaunita principali; 62,32 m* &
=

Consistenza commerciale complessiva access o 0,00 m* %
Valore di Mercato dell'imim obile nello stato di fatto e di dirittoin cut 51 trova: €.67.410,80 §
Valore di vendita giudiziania dellimm obile nello stato di fatto e & diritto in cui =1 €. 63.000,00 z
trova: ]
&

3

o

=

=

o

5]

O

w

o

<L,

wl

|

[N

<L

p

o

@

m

=

w

o

[N

L

=

#

ol

=

o

[N

=

7 o

5

=]

m

E

=

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 i)
4



Data dell a valutazione: 107082017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL  SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo |imm obile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLIED ONERI GIUEIDICI CHE RESTEEANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1. 1. Domands giudiziali o altre trascrizion pregiudizievoli: Nessunda

4,.1.2, Convenziont matrimonicll ¢ prove. d'essegrazione casa coxiu gale: Nesswund,

£ 1.3, Atti di asservimento urbaristico: Nessuno.,

414 Altre ipgtazion duso.

Assunmone regolamento di condomingo, stipulata 1l 1771001979 a firma di Notaio Alberto Flons & nn.
4340 di repertorio, registrata il 05/11/1979 a Caglian at nn 12502, trascritta 1l 081 1/1979 a Caglian &

mn. 19566/16222, a favore di_ contro _der‘ivante da Regolamento di

Condominio det fabbricat depositato in Atti dal MNotaio Alberto Floris.

Sono di proprietacomune edindivisibile det proprietari di tutte le costruzioni site nellTS3OLA PIATA,
in proporzione a valon di proprietd quali risultano nella tabella allegata sub "A" allinfracitato
Fegolamento di Condominio: 1) Tutte le aree scopette dell’Izola Piana e dell'Izola dei Ratti e Dei Topd
ad eccezione a) dei giardini e dei patii, tinteggiat in verds nella planimetria che trovas allegata
all” Atto a Eogito INotaio Hario Marsano in data 3 gennaio 1980, Rep n. 3582 sotto la lettera “ 47 |, che
sono di proprietd degli appartamentt al quali sono annessi; b) della parte del giarding circostante 1l
Falazzotto, tinteggiata in verde nella precitata planimetria allegata al precitato Atto a Rogito Hano
Marsano in data 3 gennaio 19580, Rep n. 3582 sotto la lettera“ A7, che & annessa al Fiano Terreno del
detto Palazzotto; 2) I due locali siti nellatestata Sud dell’edificion. 12, 3) I locale pin servizi, sito nella
testata Sud dell’edificio .12, 4) 0 locale sito nella testata Sud dell’edificio n.12. T locali di cui a
numert 2 -3 -4) sono destinati a servizi efo utilitd del condominio, quali, a titolo d esempio, uifici
dell’amministrazione ,alloggio del custode, infermena; 5) La costruzione sita a ord della caza del
ERais con la etrostante centrale elettrica, 6) La campata di levante del ricovero imbarcarion uhicata
nella Piazza Grande, parte della quale wiene lasciata per le necessita delle imbarcazione in servizio
comune, La patte che imane dizponibile esaurite tali necessita, viene adibita ad officina meccanica
{ con facoltd del Condominio di darla anche in affitto a Terzi) |, deposito i partt staccate &
imbarcazioni, deposito di carburante e attivita sitilari, con esclusione 4 nmessaggioimbarcazioni ded
condomini, 7) La piccola chiesa ubicata nel parco dietro 1l palazzotto; §) 1 locale sito in aderenza
all’edificio n. 10 destinato ad ospitarela Centrale Telefonica della 217 ; 9) 1 porticato della meri diana
che a1 sviluppa nell’angolo Mord-Est della Piazza Grande: Detto porticato & dato in uso perpetuo al
proprietanio degli attigui locali destinati a ristorante per la sistemarione dei tavoli, 1 quali peraltro
dovranno essere sistemati in modo da non intralciare il passaggio;, 10 Le due piscine , 110 I due
campi da tenmis, 12) I locali e le entrostanti apparecchiature per la produzione di acqua calda e la
relativa rete di distribuzione. I beni sopraelencati sono tinteggiati in rosso nella planimetria che
trovast allegata all’ Atto a Rogito MNotaio Han o Marsano in data 3 gennato 1980, Eep n. 3582 sotto la
lettera &7 , 13) Le cisterne, 1 pozzi, la relativa rete di distnbuzione, 14) L'intera rete fognana,
compresi 1 pozzett di raccolta, gli imprantt < sollevamento, il depuratore e 'impianto i
allontanamento dell’acqua dal depuratore. Sono di proprietd comune ed individuale dei propretart
delle unitd immaobilian ded singoli edifici tutte le parti che per Legge sono comuni agli edifict stesst.
Fer la particolare caratteristica del complesso e per le interconnesiond esistenti tra 1 beni dello stesso,
tutte le costruziont dell’Isol a Piana sono costituite daun unico condominio

Atto di assunzione delle opere di wbanizzazione primaria, stipulata i1 180711975 a firma di Notaio
Andrea Castello ai nn. 8013 di repertono_ registrata 1l 21/07/1%75 a Genova al nn. 9338 Vol 1010, a
favore di_ cmtro_deﬁvante da Atto MNotaio Andrea Castell o
d Genova

Scrittura privata con sottoscrizione autenticata | stipulata il 13/04/2006 a firma 4 Notaio Andrea

23
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Castello b Genova al nn 874%1/31083 di repertonio, trascritta 1l 16/05/2006 a Cagliari a nn. Regs Gen
21562 Reg Partn. 14443, 2 Eavore < (TS - -
derivante da compravendita

Laformalita & riferita solamente a A1l Tmmobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Carl oforte
foglio 1particella 53.

sl FRECIEA CHE I BIGHNORI MATO A GENOVA IL GIORNO 24

GEMNAIO 1934 E MATA AD ARBE (DALMAZLA) [L 22 DICEMERE
1940 30OMO I 30CT AMMIMNISTRATORI DELLA SPETTAEILE * :

CON SEDE IN GENOWVA TITOLARE DEL SEGUENTE CODICE FISCALE 02244950107 IL
REGOLAMENTO DI COMDOMIMNIO DEL FABBRICATO CUI FA FARTE LIMMOBILE IN
OGGETTO E' STATO DEPOSITATO IN ATTI NOTAIO ALBERTO FLORIS DI CAGLIARI IL 17
OTTOBRE 1973, REFERTORIO 4940, REGISTRATO A CAGLIARIIL 5 NOVEMEBRE 1979 M. 12502,
IVITRASCRITTO L's NOVERMEBEE 1979, CABELLA 19566, ART. 16222

42, VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
PROCEDU RA:

S TR Tl o ST T
2.1, Iserizops = Nessund

T2 2 Fignoramenk ¢ sentenze di fallimento

sentenza di fallimmento, stipulata il 0072015 a firma & Trbunale i Genova al nn. 982015 di

repertorio, registrata il 30/072015 a Genova al nn. 8834, trascritta il 04/07/2017 a Caglian ai nin.
Fegistro generale n. 18808 Registro particolare n. 13963, a favore <
G - denvanta. da

centenza di fallim ento del Tribunale i Genova

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

£ 2.4, Altre limiiazion: d'iso; Nesstine

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immaobile: €. 5.041,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dellaperizia: €.11.959,00
MOl esimi condominiali; 4,073

Ultenon avvertenze:

L'immaobile ricade in area di interessze faunistico e dal sistema a baie e promontort, scogli e piccole
Tsole, falesie e versantl costien ai sensi dell'art 143 del PP R E.' altresi , inquadrata nelle seguenti
aree di interesse naturalisticor Qasi permanente i protezione faunistica, Sito di Interesse
Comunitario e Sistemma Regionale dei Farchi. Infine s1 trova in prossimita della Tonnara, definita come
Bene Paesaggistico ed Identitario.

Parti Coraunt

T Perito ha acquisito dall” Amministratore del Condominio Villamarina signora Romina Fipia copia del
Eegolamento Condominialeche non riporta le tabelle millesimali (ved: Allegato 9)

T regolamento condomimale |, pubblicato con atto pubblice a rogito dott Alberto Floris Hotaio in
Cuartu 5 Elena, in data 17/10/1979, repertorio n, 4940 & stato depositato presso la Conservatoria
Fegistr Imm obilian i Caglian edivi trascritto al numeroRP. 16222 del 1975, 1 millesimi Generali sono
indicati nelle Takelle 4-F-C-D-E allegate a detto regolamento { Vedi allagato 5)
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

61. ATTUALE PROPRIETARIO:

perlaquota di 171, 1n forza di atto di compravendita (dal 13/04/2006), con atta
stipulato 1l 13/04/2006 a firma i Notaio Andrea Castello di Genova al nn. Rep 87491 di repertorio,
trascritto 11 16/05/2006 a Caglian ai nn. Reg Partn 14448 Reg Genn 21562, in forza di atto &
compravendita

62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota 4 171, 1n forza di atto di compravendita (dal 29/07/1975 fino al
ZRI10M980), con atto stipulato 11 29071975 a firma di Notaio Andrea Castello di Genova a nn. 8085
d repertorio, registrato il 18/08/1975 a Genovaai nn 10866, in forza d atto di compravendita
Hell’anno 1975 la Societa a seguito dei seguent atti: Atto MNotaio Andrea
castello & Genova del 2% luglio 1975 Rep n 80589 Registrato a Genova 1l 18 agosto 1975 al n. 10866,
Atto Motaio Andrea castello di Genova del 2% luglio 1975 Rep n. 8090 Eegistrato a Genova il 13
agosto 1975 al n. 10756, Atto MNotaio Andrea castello di Genova del 25 luglio 1575 Rep n 8091
Fegiztrato a Genovail 11 agosto 1975 al n. 10675, Atto Notaio Andrea castello & Genova del 2%
luglio 1575 Bep n. 8092 Registrato a Genovail 7 agosto 1975 al n. 10437, Atto Notaio Andrea castello
d Genova del 29 1uglia 1975 Repn 8093 Registrato a Genowva il 1 agosto 1575 al n. 10200; Atto MNotaio
Andrea castella di Genowva del 29 luglio 1575 Rep n 8054 Registrato a Genova il 5 agosto 1975 al n
10375; Atto Wotal 0 Andrea castello di Genova del 1marzo 1977 Repn 13999 Registrato a Genowvail 21
marzo 1977 al n. 4248, ha acquistato 1'intera Isola Piana che misura una superficie i mg218 658 e le
costruziont su di essa presentt nonché 1'Tsola dei ratt e ded topt

per la gquota di 11, in forza di ATTO DI COMPRVENDITA (dd
2801980 fino al 13/04/2006), con atto stipulato 11 281071980 a firma di Motaio Clemente Ferranl al fin
Fep n 429 di repertorio, registrato 11 10/1 171980 a Genowa ai nn. Reg Gen . 21975 | in forza di ATTO DI
COMPRVENDITA

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:

Ticenzaedilizia . 24/UT/1975 e successive varianti, intestata a—, per
lavori & Costruzione e ristrutturazione di un centro turistico monoricettivo nellTsola Piana del
Comune di Catl oforte, rilasciatail 220071975 conil n. 24T 1975 di protocallo.

T progetto edilizio unitanio che prevedsva la parziale ristrutturazione delle costruzioni esistenti sulla
Isola Piana con trasferimento di wolume in nuove costruzioni per una cubatura complessiva di metr
cubi 50 %46 per larealizzazione & centro turistico & stato approvato dal Comune di Carloforte in data
36 giugno 1975 sentito il parere favorevole della Sovrintendenza alle Belle Arti i Cagliari in data 23
giugno 15975 numero 2706 con rilascio i Licenza Edilizia numero 24 1T, 1975 e successive varianti
Concessione edilizia di variante n. S0rilasciatail 3 luglio 1979 ; Concessione Edilizia di variante n. 36
del 22051980 , L'approvazione del progetto e' stata condizionata alle seguenti prescrizioni e
condizioni: 1 Demanializzazione delle cose e dell'Tsolotto det Ratt. 2 L'impianto fognario ed il relative
scarico a mare dovrd essere approvato dal competente Assessorato EE LL. ed Ecologia a1 sens delle
wgent disposizioni di Tegge ( LE. /81973 n 16). 3 Tutte le comunicazion marithme dovranno
passare per 1'Tsola di San Pietro. 4 Dovrd istituirsi un centro i pronto soccorso. 5 Le opere i
urbanizzazione primaria dovranno essere realizzate a propria cura e spese del Titolare la licenza
edilizia, come da Atto di assunzione oneri redatto in data 13/07/1975 registrato in Genova il
21071975 al n. %336 Vol 1010, 6 Per gli onert di Urbanizzarione secondaria dovra provvederst come
previsto dal sopracitato atto di assunzione.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

FdF - piano i fabbricazione wigente l'immobile ricade in zona F-Turistica, sottozona Isola Piana.
Horme tecniche i attuazione ed indict: Morme di attuazione art.d

P1I.C adottato, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio Comunale n.% del 26.04.2017 ,
I"mmobile ncadein zona ZTO F Insediament: turistici. Honme tecniche di attuazione ed indict: Art. 25
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delle Morme Tecniche di Attuarione. Deliberazione del Consiglio Comunale 1.5 del 26.04. 2017 & stato
adottato 1l Fiano Urbanistico Comunale (P17 in adeguamento al Fiano Paesaggistico Regionale
(P.ER.) e al Fiano di Assetto Idrogeologico (F .4 1), congiuntamente al Rapporto e la Sintesi non
Tecnica finalizzati alla procedura & Valutarione Ambientale Strategica (VA 5D, che in data
11.05.2017, sul bolletting Tfficiale della Regione Zardegna (B TR A 2) n.23, parte I, sul sito
istituzionale, all'albo pretorio del Comune & Carloforte e mediante affissione di manifesti pubblict. &
stato pubblicato l'avvizo di avvenuto deposito degli elaborati costituenti 11 PT.C.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

g£1. CONFORMITA EDILIZLA:

Zono state rilevate le seguenti difformita; I soppalco e la scala ad esso annessa non nsultano
presenti nel progetto approvato. Esistono difformitd nella posizione di una tramezzatura interna
nell'angolo cottura. (normativa di rifenimento: Testo unico dell'edilizia D P R 380/2001 e s.m.1.)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Accertamento di conformita da presentare al Comune a
senst dell'art 36 e 37 del D P R 380/2001 & 5.m 1.

Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolanzzazione:

1 Pratica per Accertamento di conformita da presentare al Comune ai sensi dell'art 36 e 37 del
PER380/2001 esm1 €4 500,00

1 pagamento sanzione al comune per accertamento di conformita oltre oneri aggiuntivi:
£.1.500,00

Tempi necessart per laregolarizzarione: Tre mest.

Presenza di soppalco interno non presente nel progetto originario per il quale deve eszers precentato
idoneo accertamento i conformita per la sua regolarizzazione che se risultaszse r in contrasto con la
normativa wigente al momento della costruzione ed al momento attuale potrebbe comportare il
diniego dell'autonzzazione e conseguentemente la necessith di rimozione dello stesso. Mel caso st
dovesse apportare una demolizione del soppalco la superficie commerciale passerebbe dagli attuali
62,3Zaimg 57,70 conunarnduzione dellasuperficie commerciale di mg 4,62 . In caso di esito negativo
della pratica di conformitail costo dellanmozione del soppalco puo' essere shimata in euro 3500,00

LT T FPUAR TIPS
1 A0

% g = ——— v
"a__ i _"'_"._‘___‘_‘I_'_'_F,_,_‘-. = 3 .
Flanimetria stato affuale Lotfe 2 plammetria allegata ol progefio auforizaato 24475 & successive varianil

§2. CONFORMITA CATASTALE:

Zono state nlevate le seguentt difformita liew difformita dallo stato attuale dellimmobile nispetto a
quanto nportato sulla planimetria catastale © 3ulla planimetnia catastale attuale manca la
rappresentazione del soppalco , della relativa scala & accesso, manca una piccola spallina in
muratura che separal'angolo cottura della cucina dal soggiorno.
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Le difformita sono regolarizzabili medante: Predisporre di una pratica D O CF & finalizzata ad una
corretta rappresentazione grafica

Limmohile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolanzzarione;

| Pratica per " Accatastamento (DOCFAY - €7 50,00

Tempi necessan per laregolarizzarione: due mest.
L'eventuale accatastamento del soppalco dovra essere preventivam ente preceduto dall'acc ettam ento
i conformita edilizia dello stesso.
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84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:
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BENI IM CARLOFORTE [E0OLA PLANA 3

EDIFIC
APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO F57

appartamento a CARLOFORTE Isola Piana snc, frazione Localita Isola Piana Edificio 1interno 3,
della superficie commerciale di 62,32 mqperla quota di 1/1 di plenaproprieta

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interno 103, ha un'altezza interna di

hmedia 3,50 Identificazione catastale:
1 foglio 1 particella 53 (catasto fabbricatl), partita 1571, categoria A/7, classe 2, consistenza 3,5
vani, rendita 225,95 Euro, indirizzo catastale: LOCATITA' ISOLA PIANA | piano: Terrae 1

interno 103, 1ntestato a_deﬁvante da Vanazione del 0%/11/2015 -

Inserimenta in Waura dei datt di superficie

Coerenze: confini a Owvest con appartamento particella 9 sub 17, a est appartamento int 4,
nord e sud con proprietad condominiale;

Annotazioni: istanza prot n. 1493773006 per lanacquisizione del classamento

L'intero edificio sviluppa 1 plani, . Immobile costruitonel 1980

progefio principals lafo mare il pargolato dal prospetio prz'ncipafe

DEARCRIZIONE DELLA Z0ON A
Ibeni sono ubicat nell Tsola Piana del Comune di Carloforte in provincia di Caglian.

L’isolapiana, era sede di un antico villaggio del 600 ed @ stata proprieta det Marches: di Villamarina,
che la adibirono a tonnara,

La famiglia der Willamarina, possedette larghi domini in Sardegnaun Marchese di Villamarina fi
wcerd in Sardegna

La costruzione pit importante dell’isola @ U'ex palazzotto del MMarchese con a destra lattracco e la
rimessa per l'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesetta e dietro la Piazza Grande.

Lapiarza dellaBaracca e del Tonnaroth ele ex abitazioni dei pescatori ora edificd residenziali realizzati
con la restaurazione e fstrutturazione delle partt interne delle vecchie costruzi oni.

Artualmente gli edifici dell’icsola costituiscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione di
alcuni locali ad uso particolare,

I ’energia elettrica wiene fornita a mezzo Jdi una centrale autonoma gestita dal condominio T
Willaggio & alimentata da un acquedotto collegato allaterraferma
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La produzione di acqua calda e provveduta da una centrale centralizzata per tutto il condaminio T
serwizio di amministrazione e locazione immobili del condominie provwede tramite personale
amministrative a provvedere a far eseguire riparazione e lavort i pulizia, sia in bassa che alta
stagione.

Gl appartamenti del willaggio sono dotasti generalmente di giardino e pergolato esterno. Le camere
generalmente sono spafiose con pavimenti in cotto e serramenti in legno di abete mordenzato, 1
hagmt ceramicatl ele cucine dotate i lavello e blocco frigonfers.

Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzarione primaria,

visha piscing condoriniale viste dell Isola Fiana dal mare

Tonnara delllsola Fiana

ZERVIZI

werde attrezzato & & B & & 1
campo da tennis W A L & & ¢
piscina W L . &
COLLEGAMENTI

porto distante 50 metn L & 8

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: i =k NN
esposiZione; i Wy = &
luminosita: i WK S 2 8 ¢
panoramicita; Ll & A AW
impd anti techict: %
stato & manutenzione generale: wk
setvizi: **x
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA
lotto 2 AFPFARTAMWENT O sito nell'Edificio 1 interno 3

I bene in oggetto & parte di un complesso costruttivo di tipo a schiera, appartenente al Condominio
Villamarina posto nel corpo di fabbrica identificato con 1l numero 103 nella planimetria che trovas
allegata sotto la lettera * A7 a precedente atto ricevuto dal MNotaio Nano Marsano b Genowva in data
11 gennaio 1980, n. 3634 4 repertorio, registrato a Genova in data 30 gennaio 1980 al numero 2273 e
trascritto a Caglian in data 11 febbraio 1980 at numen 23923924

L’ TUnita Immobiliare risulta condominialmente i dentificata con il numero 100-03 nel repertorio delle
UL del © Condotrimo Villarmaring”.

TL’attuale TInitd Tmmobiliare & censita al Catasto Fabbricatt del Comune di Carloforte al foglio 1
particella 53 mentre nella visura planimetrica { VAT dei terreni la stessa unitd immobiliare risulta
identificata dalle particelle 316, 106 e 302,

L'umta’ immobiliare indipendente si swiluppa su di un unico livello posto al Fiano Terra i
supetficie lorda part a mg 54 ed & composta dal seguentt wani: una cucina , un $oggiorng , una
camera, un bagno con disimpegno oltre un soppalco (di superficie complessiva netta pari citca a
tnd 14 con accesso da scala alla marinara situata nel locale soggiorno)

Annessi all’appartamento troviamo due giardini posti rispettivamente sui fronti di Levante e di
Fonente dell’alloggio che misurano complessivamente mq 37 circa, dotati parzialmente di pergolato
ligheo .

Hon esiste documentazione attestante la certificarione energetica del fabbricato / APE
Hon esiste la dichiararione di conformita all’impianto eletirico
Hon esiste la dichiarazione di conformita dell impianto termico

Hon esiste la dichiarazione di conformita all’impranto 1drico

Delle Components Edilizie

infissi esterwni- ante a battente e fizst realizzati in W w
legno

inflssi imtermic a battente realizzati in legno R W
tnassello

mahin df copertura: realizzato in tegole in cotto i W W

con coibentazione in legno

parefi esterre: costruite in muratura & mattoni W
forat | il rivestimento & realizzato in intonaco.
Intonaco ammalorato in pill puntl zopratutto nella
parete del fronte a mare- Anche gli intonaci
interni presentano ammaloramenti ed infiltrazioni
ck umidita e distacco dell'intonacoin diverseparti

pavimentazione interna’ realizzata in piastrelle di * W W
ceratmica
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vista dall inferne del sogglorno con soppalco

COMBIESTENZ A

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliar

vista dall tngresse verse il soggiorne con cucinafangolo coffura e
cameard

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DOP R 23 mgrzo 1995w 138

descrizione consistenza
appattam etito 54,00
soppalco 14,00
giardino privato 37,00
Totale: 105,00

BT G B AL e ('

NUQVD CATASTO EDILIZIO URBAND
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indice commercialk
x 100 % = 54,00
x 33 % = 4,62
x 10 % = 3,70
62,32

PLANTA PIAND TERRA

H= 3,50 moedia
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VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

Frocedimento di stima: alire fvedi paragrafe sviluppo valitazione).

SVILUFPO VAL UT AZIONE

Criterio di stima

T walore commerciale del bene e’ stato determinato utilizzando 1l criterio di stima detto” Sintetico-
comparative™ basato nel calcolare 1a media det piiy probabili prezzi di mercato per imm obili vendut

nel Comune & Carloforte nell ultim o thmestre con similan caratteristiche costruttive, tipologiche &
uso e destinazione, inseritl in analoghi contesti di ubicazione, di grado di manutenzione e vetusta

Per superficie commerciale lorda si intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al lordo &
paretl internie @ perimetrali { con un massimo di 50 cm di spessore per le paret perimetrali, sino alla
mezzeria dell e parett confinanti con altre proprieta ( con un massimo i 25 cm ) .

Ad essavengono sommate le superfici di accessori e pertinenze calcolate in base al seguenti
coefficienti;

Soppalco praticabile: 33%;

corhile: 20 %%

Glardino 10%

Deposito commerciale 20%

Wani tecnict 40 %

Valutazione sintetica dell’immobile { OMI provincia & Caglian Comune i Carloforte- Agenzie
Immohiliari- Costrution) .

La scelta finale sul wal ore unitari o tiene conto delle indagini i mercato swolte; nell’ultima rilevazione
effettuata Jdall’COMI {2 semestre 2016 3, st attribuisce per la Zona sitain Comune di Carl of orte
( Isola Piana) per immabili del tipo * Wille e willini” in normale stato conservativo un prezzo variabile
tra eurafme 1.500 ed eurofmeo 2.000

Le ricerche effettuate presso agenzie immobilian ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zonain
esame, su immobili con similan caratteristiche tipologiche, stato di manutenzione, rivelano valori di
tnercato superion e compres tra eurafmg 2.000 ed eurofmog 2 200,

Helle perizie allegate ad al cune esecuzioni immaobilian recenti effettuati su Trm obili similarn dell Tsola
Piana il prezzo attribuito a mq per immobili arredati &' compreso in un range che varia da euro fmq
1700 ed euro 2.200.

Per il bene in esame , walutate le sue carattenistiche intrinseche ed estrinseche si propone un prezzo
medio di mercato pan ad eurafmg 1.700,00 a cul wa applicato un coefficiente correttive dovuto alle
particolart condizionl manutentive pan a 0.70

CAILCOLO DEL VALORE DI MERCATO
Walore a corpo: 105.944,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTIDEL VAL ORE:

descrizione imporio

decwrtazione di walore derivante da condizioni di

-31.783,20

degrado dell'immobile
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 74.160,80
Valore di mercato {calcolato in gquota e dintto al netto degli agmustamenti): €. 74.160,80
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Labase della valutarione & rappresentata dal valore di mercato del bene,

Fer valore di mercato s intende 'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data i valutazione, da un venditore e da un acoquirente entrambi interessatr alla
transarzione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coerciziont (RICS, V3 3.2)

T procedimento i stima adottato & 1l procedimento comparativo, ovvero "approcoio del mercato
(MWarket Approach, TVE 230) fornisce una indicazione del walore raffrontando il cespite in oggetto
concespiti identici o simili, laddove siano disponibili le informaziont sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con 1 beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle carattenstiche tecnico -
economiche.

Hell*ipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rizpetto ai beni a cui le
fonti =1 nferiscono & possibile ncorrere a coefficientt di ponderazione (o di differenziazione) che
consentono di stabilire una corretta comparazi one tra i beni.

Lastima di tali coefficienti & effettuata con riferimento alleindicazioni dellaletteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere;

minore di 1 nel casole caratteristiche dell’immobile oggetto di stima siano inferi ot a quelle del
bene dinnfenmento;

supeniore a 1 nel caso in cwi 1l manufatto da stimare presenti caratteristiche superion a quelle
del bene diniferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effetiato con
riferimento ai prezzi e stima fornite dalle fonti indirette e cuelle dirette. Le fonti indirette zono
rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e raccolgono sistematicamente
datt economici puntuali per restituire val ol minimi, massimi e medi arti colati su base territoriale.

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operaton del settore immobdliare locale che forniscono
informariont qualitative e quantitative sul mercato locale.

Le fonti di informarione consultate sono catasto i Caglian, ufficio del registro di Caglian,
conservatona del registr immobilian di Caglian, ufficio tecnico di Carloforte, agenzie; Carloforte,
osservatori del mercato imm obiliare immobiliare dell'&genzia delle Entrate, ed inoltre: Imprese Edili
Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDAR.

D INTEENAZIOWALI DI VALUTAZIONE

1 laversione dei fatti presentatanel presenterapportodivalutazione & corretta almegliodelle
conoscenzedealvalutatore,

1 le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assun=zioni e dalle condizion:
eventualmente riportate in perizia,

I 1l walutatore nion ha alcun interesse nell'immecekile o nel dintto m questione;
11l valutatore ha agito i accordoe con gli standard etict e professicnali;

1 1l valutatore & in possesso det requisiti formativi previsti per lo svelgimento della
professione;

1 ilvalutatorepossiedel'esperienza elacompetenzarignardoilmercatolocalecveéubicatoo
collocatolimmobile elacategoria dell'itmmobile davalutare;
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VALORE DI MERCAT O {OMV):

RIEFILOGO VALUTAZICONE DI MERCATC DEI CORFI

ID descrizio ne consisienza COHS. ACCess0 Tl valore intero valore diritto

F37  appartamento th232 0,00 T4.160,20 74.160,80

74.160,80 € 7416080 €

Spese di regolarizzazi one delle difformita (vedi cap 8): €. 6.750,00
Valor edi Mercato delltmmobile nello stato di fatto e d dinttoin cut s1 trova; €.67.410,80
VALORE DIVENDITA GIUDIZIARTLA (FJV):
Riduzione del valore del $% per differenza tra oner tributar su base catastale e €.3.37,54

reale e per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario 4 eventuali
spese  condomimali  inzolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudizaria

Cinert notarili e prowwigion med atort carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascriziond ed iscrizion acarico dell'acoquirente: €. 100,00
Fiduzione per arrotondamento: €.40,26
Valor e di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nell o stato €, 63.000,00

d fatto e di dirittoin cui sttrova
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TRIBUNALE ORDINARIO - GENOWVA - HUOVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO 3

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Iet appartamento a CARL CFORTE Isaola Piana sne, frarione Localita Tsola Fiana, della superficie
commerciale di 123,50 mq per la quota <t 171 &i piena proprieta

L'unita imm obiliare oggetto di valutazione & posta a1 piani Terra - Pnmo - Secondo, Edificio 3
interno 20, ha un'altezza interna variakile per ogni singolo plano

Tdentificazione catastale:

1 foglio 1 particella 8/123 sub. 20 (catasto fabbricat), partita 1571, categona AS7, classe 2,
consistenza 3,5 vani, rendita 225,95 Euro, indirizzo catastale: TOCATLITA ISCOLA FIANA |
pian o Terra-11interno: 320;, intestato on
sede in GENOWV A, derivante da Variazione del 09/11/2015 - Insenimento in visura det dati i
supetficie
Coerenze: a confini a Nord con proprieta condominiale, a Ovest con appartamento interno 18,
a Jud con appartamento interno 19 e mun penimetrali, a Est con proprieta condominiale,

L'intero edificio swiluppa 3 plani, 3 plani fuori terra, . Inmobile costruito nel 1980 nstrutturato nel
1558

[}

4

3

@

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIL OGO VALUTAZIONE: E
m

Consistenza commerciale complessivaunita principali: 123,50 m® %
Consistenza commerciale complessiva accessort 0,00 m? g
Walore di Mercato dell'imm obile nello stato i fatto e di dirittoin cul =i trova: £€.132.465,00 E
Walore di vendita giudiziaria dell'imm obile nell o stato oi fatto e & dintto in cw s €, 125.700,00 %
trova; &
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL. SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1imm obile risulta libera
T piano terreno dellimm obile risulta ingombro di oggetti di non meglio precizabile provenienza

Al piano primo e secondo dell'immobile sono presenti oggetti di arredo in stato di abbandono

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 1. 1. Domarnde giudiziali o altre trascriziont pregiudiziavali- Nesstmna

& . Fon ST i
4. 1.2, Canvenzi

2 prove. d'asseghazione casa coniu gale: Nessund.

A 1.3, Al asservimento urbanisticn: Nessino.

T |4 Hitre liwgideiont| st

Assunzione regolamento di condominio, stipulata i1 17/10/197% a firma di Notaio Alherto Flors a nn
4940 di repertorio, registrata 1l 05/11/1979 a Caglian ai nn. 12502, trascritta il 08/11/1979 a Caglian a
mn. 19566/16222, a favore di contro derivante da Regolamento di
Condominio det fabbricat depositato in Ath dd Notao Alberto Flons,

Sono di proprietacomune edindivisibile det proprietari di tutte le costruzioni site nellT3OLA PIATA,
in proporzione a valon di proprietd quali risultano nella tabella allegata sub "A" allinfracitato
Regolamento di Condominio: 1) Tutte le aree scoperte dell’Isola Piana e dell'Tzola dei Ratti e Det Topd
ad eccezione: a) det giardini e dei pati, tinteggiat in verde nella planimetnia che trovas allegata
all’ Atto a Bogito Wotaio Tlari o Marsano in data 3 gennaio 1980, Rep n. 3582 sotto la lettera “A” | che
sono di proprietad degli appartamenti al quali sono annessi, b) della patte del giardino circostante 1l
Falazzotto, tinteggiata in verde nella precitata planimetria allegata al precitato Atto a Rogito Hana
Marsano in data 3 gennaio 19580, Rep n. 3582 sotto la lettera “ 47, che & annessa al Piano Terreno del
detto Palazzotto; 2) T due locali siti nellatestata Sud dell’edificion 12, 3) T locale pin servizi, sito nella
testata Sud dell’edificio n 12, 4) 0 locale sito nella testata Sud dell’edificio n. 12, T locali di cui a
numert 2 -3) -4) sono destinati a servizi efo utilitd del condominio, quali, a itolo d esempio, uifici
dell”amministrazione ,alloggio del custode, infermena; 57 La costruzione sita a Hord della casa del
ERais con la etrostante centrale elettrica; 6) La campata di levante del ricovero imbarcarion uhicata
nella Fiazza Grande, patte della quale viene lasciata per le necessitd delle imbarcazione in servizio
comune, La parte che rimane disponibile esaurite tali necessiti, wiene adibita ad officina meccanica
{ con facoltd del Condominio & darla anche in affitto a Terz1) , deposite di part staccate i
imbarcazioni, deposito di carburante e athiwita similari, con esclusione d nmessaggioimbarcaziont det
condomini, 7) La piccola chiesa ubicata nel parco dietro 1l palazzotto; §) 1 locale sito in aderenza
all’edificio n 10 destinato ad ospitare la Centrale Telefonica della 51.F ; 9) Il porticato della mer diana
che si swiluppa nell’angolo Word-Est della Piazza Grande: Detto porticato & dato in uso perpetuo al
proprietario degli atigui locali destinati a ristorante per la sisternazione dei tavoli, 1 quali peraltro
dowranno essere sistemati in modo da non intralciare 1l passaggio; 10) Le due piscine ; 110 T due
campd da tenmis, 12) I locali e le entrostanti apparecchiature per la produzione di acqua calda e la
relativa rete di distribuzione I beni sopraelencatt sono tinteggiati in rosso nella planimetria che
trovasi allegata all” Atto a Rogite Iotaio Hari o Marzano in data 3 gennaio 1980, Bepn. 3582 sotto la
lettera “A™ , 13) Le cisterne, 1 pozzi, la relativa rete di distnbuzione;, 14) L'intera rete fognana,
compresi 1 pozzett di raccolta, gli imprantt < sollevamento, il depuratore e 'impianto i
allontanamento dell”acqua dal depuratore. Sono di proprietd comune ed individuale del propnetari
delle unité immaobilian dei singoli edifici tutte le parti che per Legge sono comuni agli edifict stesst.
Fer la particolare caratteristica del complesso e per le interconnesi oni ezistenti tra 1 beni dello stesso,
tutte le costruziont dell’Isola Piana sono costituite daun unico condominia

Atto di assunzione delle opere di urbanizzazione primaria, stipulata 11 18071975 a firma 4 Notaio
Andrea Castello ai nn. 8013 di reperton o, registrata il 21/07/1975 a Genova a nn. 9336 Vol 1010, a
tavore cmtroh., denivante da Atto Hotaio Andrea Castello
d Genova.
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42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
FPROCEDURA:

£2. 1. fscrizioni s Nessurd
422 Fignoramenti e septenze di jfallimenia.

sentenza di fallimento, stipulata i1 0072015 a firma & Tribunale di Genova a nn. 982015 di
repertorio, registrata il 30/072015 a Genova al nn. 8884, trascri

tta 1l 04072017 a Caslian a1 nn.
Eeoistro oenerale n. 182808 Reoistro particolare 1. 139658, a favore
(N - - Smrveante; o2

Sentenza di fallimento del Tnbunale di Genova
4.2.3. Altre trascrizioni; Nessid.

4 2.4, Altre Iimitazion: d'uso: Nessund.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immaobile; €, B.766,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; €.20.915,00
MOl esimi condominiali: 0,127

Ultenor avvertenze:

Limtnobile ricade in area di interesse faunistico e dal sistema a baie e promonton, scogli e pioccole
Tsole, falesie e versantl costien at sensi dell'art 143 del PP R E.' altresi , inquadrata nelle seguenti
aree di interesse naturalistico: Qasi permanente i protesione faunistica, Site di Interesse
Comunitario e Sistema Regionale dei Parchi, Infine si trova in prossimita della Tonnara, definita come
Bene Faesaggistico ed Identitario.

Parti Cotnuni

T Perito ha acquisite dall” Amministratore del Condominio Villamarina signora Romina Pipia copta del
Regolamento Condominial e che non riporta Te tabelle mill esimali { vedi Allegato 9)

T regolamento condomimale |, pubblicato con atto pubblico a rogito dott Alberto Floris Wotaio in
Cuartu 5 Elena, in data 1771001975, repertorio 1o 4540 & stato depositato presso la Conservatoria
Registr Imm obilian i Caglian ediwi trascritto &l numero RP 16222 del 1979, 1 millesimi Generali sono
indicati nelle Takelle &-B-C-D-Eallegate a detto regolamento { Vedi allegato 5)

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

61. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la guota & 11, in forza di verbale di assemblea straordinana ({dal
15/06/2001), con atto stipulatoil 15/06/2001 a firma di Hotaio Andrea Castello di Genovaai nn, 80528
i repertorio, registrato il 22/06/2001 a Genova agenzia delle Entrate, in forza di verbale di assemblea
straotdinaria
Con verbale d assemnblea straordinaria di cui all'atto ricevuto dal Motaio Andrea Castello di Genova
in data 15 giugno 2001, numero 20928 4 repettorio, registrato all'Sgenzia delle Entrate Tfficio di
Genova 21 data 22 giugnae 2001, la predetta "uo&ﬂcé la

propria denominazione sociale assumendo quella attuale di " Garaventa 3P 4 "

62. PREECEDENTI PROPRIETARI:

per laquota di 171, 1n forza di atto di compravendita {dal 29/07/1975 fino al
23/12/1%986), con atto stipulato 11 29/07/1575 afirma di otaio Andrea Castello di Genova at nn, B08%
& repertorio, registrato il 18/08/1575 a Genovaai nn 10866, in forza d atto di compravendita,
Hell’anno 1375 1a Societla_a seguito del seguenti athi: Atto Motaio Andrea
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castello & Genova del 2% luglio 1975 Rep n 8089 Registrato a Genova il 18 agosto 1975 al n. 10366,
Atto Notaio Andrea castello i Genowva del 29 luglio 1975 Rep n 8090 Registrato a Genowva il 13
agosto 1975 al n. 10758, Atto Notaio Andrea castello di Genowva del 25 luglio 1575 Rep n 8091
Fegistrato a Genova il 11 agosto 1975 al n. 10675, Atto Motaio Andrea castello & Genova del 2%
luglio 1975 Repn. 8092 Registrato a Genovail 7 agosto 1975 al n 10437, Atto Hotaio Andrea castell o
d Genova del 291uglio 1975 Repn 8093 Begistrato a Genova il 1 agosto 1975 al n. 10200; Atto Motaio
Andrea castello & Genova del 29 luglio 1975 Rep n. 8094 Registrato a Genova il 5 agosto 1975 al n.
10375; Atto Iotal 0 Andrea castello di Genova del 1 marzo 1977 Bepn. 13999 Registrato a Genovail 21
marzo 1977 al n. 4248, ha acquistato 1'intera Isola Fiana che misura una superficie img218.658 e le
costruziont su di essa presentt nonché 1'Tsola dei ratti e dei topt .

per la quota & 11, in forza di atto di
incotporazione i societd (dal 23/12/1986 finoal 15/06/2001), con atto stipulatoil 23112719586 afirma di
MNotaio Andrea Castello di Genova, registrato il 31411986 a Genova al nn. 29440, trascritto il
020619587 a Cagliar i nn. 10355/ 12217, in forza di atto di incorporazione di societa

Con i1l suddetto atto la societh "P\riene incorporata dalla _

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenzaedilizia . 24/UT/1975 e successive varianti, intestata a—, per

lavori & Costruzione e ristrutturaziene <i un centro turistico monoricettive nellTsela Piana del
Cotmune di Carl oforte, rilasciatail 2200711975 conil n. 24T/ 1975 di protocollo.

1 progetto edilizio unitatio che prevedeva la parziale ristrutturazione delle costruzioni esistenti sulla
Izola Piana con trasferimento i volume in nuove costruzioni per una cubatura complessiva di metri
cubi 50 946 per larealizzazione di centro turistico & stato approvato dal Comune di Carloforte in data
26 giugno 1975 sentita il parere favorevole della Sovrintendenza alle Belle Art i Cagliari in data 23
giugno 1975 numera 2706 con rilascio di Licenza Edilizia numero 24 TI'T. 1975 e successive varianti:
Concessione edilizia di wanante n. SO rilasciatail 3 luglio 1979 ; Concessione Edilizia di wvariante n 36
del 22/05/1980 ; L'approvazione del progetta e stata condizionata alle seguentt prescrizioni e
condizioni: 1 Demanializzarione delle cose e dellTsolotto det Ratti. 2 Limpianto fognario ed il relativo
scarico a mare dovra essere approvato dal competente Azzessorato EELL. ed Ecologia & senst delle
vigenti disposizioni i Legge ( LB I/8/1973 n,16). 3 Tutte le comunicazion matittime dovranno
passare per 'Isola di San Pietro. 4 Dovra istitnirsi un centro i pronto soccorso. 5 Le opere &
urbanizzazione primaria dovranno essere realizzate a propria cura e spese del Titolare la licenza
edilizia, come da Atto di assunzione oneri redatto in data 130771975 registrate in Genova il
ZUOTI9TS al n. 9336 Vol 1010, 6 Per gli oneri di Urbanizzazione secondaria dovra provvederst come
previsto dal sopracitato atto di assunzione.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano i fabbricazione wigente l'immobile ricade in zona F-Turistica, sottozona Isola Piana.
Horme tecniche i attuazione ed indici: Horme di attuazione art.4

PTUI.C adottato, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio Comunale 1.9 del 2604 2017 |
limmobile ricadein zona ZT O F Insedhamenti turistici, orme tecniche & attuazione ed indici; Art 35
delle Horme Tecniche di Attuazione. Deliberazione del Consiglio Comunale n.9 del 26.04.2017 & stato
adottato 1l Piano Urbanistico Comunale (P.T.C) in adeguamento al Piano Paesaggistico Eegionale
{P.EER.) e al Piano di Assetto Idrogeologico (P A L), congiuntamente al Rapporto e la Sintesi non
Tecnica finalizzat alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (V. .A5), che in data
11.05.2017, sul bollethno Ufficiale della Regione Sardegna (B TR A2 n.23 parte II, sul sito
istituzionale, all'albo pretorio del Comune & Carloforte e mediante affizsione di manifesti pubblici. &
stato pubblicato l'avviso di avvenuto deposito degli elaborati costituenti il B U.C.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformitd Mon risulta rappresentata la scala esterna che porta al
plano primo, sono presentt difformita interne con diversa distnbuzione delle tramezzature interne e
posizionamenta della scala di collegamento tra 1 piant primo e secondo Il piano terra risulta separato
dai piani soprastantt e presenta una accessibalitd autonoma dal giardine. &l piano secondo alcune
finestrature sul fronte MNord sono state tamponate dallinterno mantenendo gli infissi esterni
Modifiche rilevate sulla dimensione e posizione delle finestrature ned vari prospett dell'edificiotralo
statp autorizzato e lo stato attuale. (normativa di riferimento: DEE. 330/2001 del testo unico
dell'edilizia e s.mi)

Le difformita sono regolanizzabili mediante: Accertamento di conformita da presentare al Comune at
sensi dell'art 36 6 37 del P B R 360/2001 e contestuale richiesta d Autorizzazione Paesaggistica
Limmohile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazione

1 Pratica per fccertamento di conformita da presentare al Comune ai sensi dell'art 36 237 del
P PR 380/2001 esm.i econtestualenchiesta di Autorizzazione Faesaggistica darichiedersi
autonomamente e preliminarmente.; £.2.500,00

loner di urbanizzazione dovuti al cormuane in via presuntiva: €7.000,00

Tempi necessari per la regolarizzarione: Sel mest

T progetto originano come nsulta dalla documentazione catastale agli atti prevedeva la formarzione di
un unica umitd immobiliare distnbuita su tre livelll collegat tra di loro da una scala a chioceiola.
Attualmente I piano terreno risulta separato dal piani soprastanti e dotato di accesso autonomo,
mentre il Piano Frimo e secondo sono collegati tra di loro da una scala interna in muratura posta in
posizione angolare. L'acceso al Piano Primo avviene da una scala esterna in muratura addossata al
tabbricato.

PANTA, PN TERRA

el

Pt el

e

planimeiria fafo affuale Lofio 3 Elaborafo fecnico dello sizdo  auforizzato
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§2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Difformita rilevate a tutti 1 piani dell'imm obile.

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Fredisporre di una pratica D. O CF A finalizzata ad una
corretta rappresentazione grafica . Redazione di Tipo mappale per insenmento corretto del fabbncato
sulla mappa del catasto terrent,

Limmohile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolanzzarione;

| Pratica per "Accatastamento (DOCEFAY (£ 1.500,00
1 Tipo mappale wartazione €3 500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: un mese.
Wariarioni subordinate agli esitt della pratica di conformita edilizia
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Planimefria Catastale

83. CONFORMITA URBANIS TICA: NESSUNA DIFFORMITA

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BEENI M LOFORTE [SOLA PIANA SHNC, FRAZIONE LOCALITA ISOLA PIANA

APPARTAMENTO

DI CUT AL PUNTO

appartamento a CARLOFORTE Izola Piana snc, frazione Localitd Isola Piana della superficie

commerciale di 123,50 mq per la quota & 1/1 di piena proprieta —

L'unitéd immaobiliare oggetto i valutazione & posta al prano Terra - Primo - Secondo, interno 320, ha
un'altezza interna di 2,70 Identificarione catastale:

1 foglio 1 particella /123 sub. 20 (catasto fabbricat), partita 1571, categoria A7, classe 2,
consistenza 3.5 vani, rendita 225,95 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA ISOLA FIANA |

piano: Terra-1interno: 320;, intestato on
sede in GEWNOWV A, denvante da Vanazione del 0%/11/2015 - Insenmento in wisura det dati
superficie

Coerenze: a confini a Iord con proprieta condominiale, a Owest con appartamento interno 18,
a Sud con appartamento interno 19 e murn penmetrali, a Est con proprietd condominiale,

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuon terra, . Immobile costruito nel 1980 ristrutturato nel 1998

Fida dalonfane delimmobile Fista fronfe novdiowest
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Vista giardine lafo esf Vista porta ingresso del plano farra fronfe o

DESCRIZIONE DELLA Z0OH A
Ibeni sono ubtcat nell Tsola Fiana del Comune di Carl oforte in provincia di Caglian.

L’isolapiana, era sede i un antico villaggio del 600 ed & stata proprieta det Marches: di Villamarina,
che la adikirone atonnara,

Latamiglia dei Villamarina, possedette larghi domini in Sardegna un Marchese & Villamarina fir
werd in Sardegna

La costruzione pit importante dell’isola & 1'ex palazzotto del Marchese con a destra " attraccoe la
rimessa per l'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesetta e dietro la Piazza Grande.

Lapiazza della Baraccae dei Tonnarotti e le ex abitazi oni det pescaton ora edifici residenziali realizzati
con larestaurazione e nistrutturarione delle parti interne delle vecchie costruzioni.

Attualmente gli edifici dell’izola costitmiscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione i
aleuni locali ad veo particolare.

L’energia elettrica wiene fornita a mezzo Jdi una centrale autonoma gestita dal condominio T
WVillaggio & alimentata da un acquedotto collegato allaterraferma

La produzione di acqua calda e’ provveduta da una centrale centralizzata per tutto 1l condaminio Tl
servizio i amministrazione e locazione immobili del condominio provvede tramite personale
amministrative a provvedere a far eseguire riparazione e lavort di pulizia, sia in bassa che alta
stagione.

Gl appartamenti del villaggio sono dotasti generalmente i giardino e pergolato esterno. Le camere
generalmente sono spaziose con pavimenti in cotto e serramenti in legno di abete mordenzato, i
bagmn ceramicati ele cucine dotate di lavello e blocco frigonfero.

Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria

.

vista dall Tsola dal mare visfa della piscing condominiale

Tonnara delflsola Fiana
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SERVIZI

piscina s i W W
spazi verde W r o W W
campo da tennis w = e
COLLEGAMENTI

porto distante S0 mt L
QUALITAE RATING INTERNO IMMOEILE

livello di piano: L
esposizione: oW
luminosita: oW W
panarami citd: i W
impd anti te cnici; w R
stato & manutenzione generale; w
SErvizi: L &
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Lotto 3 Appartamento divizoin 2 771 sitonell'Edificio 3 interno 20

I bene in oggetto & parte di un complesso costruthvo di tipo a schiera, appartenente al Condominio
Villam atina posto nel corpo di fabbrica identificato con il numero 320 nella planimetria che trovas
allegata zotto la lettera * A7 a precedente atto ricevuto dal Motaio Hano Marsano & Genova in data
11 gennaio 1580, n. 3634 di repertorio, registrato a Genova in data 30 gennato 1980 al numero 2273 e
trascritto a Caglian in data 11febbraio 1980 a numen 2392/2924

L’ Thita Immobiliare risulta condominialm ente i dentificata con il numero 300-20 nel repertorio delle
UL del ® Condomimo Villamaring”.

L’attuale Tnitd Tmmobiliare & censita al Catasto Fabbricatt del Comune di Carloforte al foglio 1
particella 8 graffato 123 sub 20 mentre nella visura planimetrica { WA la stessa unita imm obiliare
risulta identificata dalle particelle 299-68- 331-3- 265

L'unita” immobiliare collocata sulla parte terminale dell'edificio a schiera =i swiluppava su tre livelli
contipologia " a Torre" & superficie lorda pari a 38 Mg per ogni singolo livello,

I tre livelli posti al Piano Terra , Fiano Primo e Piano Zecondo, erano collegatt da una scala a
chiocoiola

La superficie lorda complessiva risulta pari amq 114 circa.

Attualmente il livello posto al Fiano Terra di complessivi ma 38 lordi non nsulta pin’ collegato al
plano Frimo Superiore mansulta dotato di autonomo angolo cottura , bagno e soggiorno .

& Tale piano risulta collegato un giardinoe che misura circa mq 28,50,

Dalla proprietd condominiale mediante una scala esterna s1 accede al livello posto al Piano Primo
dove sono presentt un ingresso disimpegno con scala interna, un bagno e un locale ad uso
camera.

Dial locale disitmpegno | con una scala in muratura st accede al livello del Fiano Secondo soprastante
dove sono presenti un angolo cottura ed un soggiorno dotato su quattro lati i ampie vetrate,

Annesst allThtd  Immokiliare  troviamoe un glardine 1n parte  pastrellato che  misura
complessivaments mq 66,50 circa.
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Hon esiste docum entazione attestante la certificarione energetica del fabbricato.

Delle Component: Edilizie:

infissi esternis ante a battente e fissi realizzati in
legno

infissi imterwic a battente realizzat in legno
massello

muakio of copertura: realizzato in tegole in cotto
con cobentazione in legno

pareli esterne” costruite in muratura 4 matton
foran , 1l rivestimento & realizzate in intonaco.
Intonaco ammalorato 1n pall puntl zopratutto nella
parete del fronte a mare- Anche gli intonaci
interni presentano ammaloramentt ed infiltrazioni
d umidith e distacco dell'intonacoin diversepart

pevime ntazione interka realizzata in prastrelle d
Ceramica

W
* %
oo W W

* Wk

W
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visha del soggiome &l piane ferma il soggiome al Wane ferra con angolo coffura

viste inferna del bagne al piano primo il soggiorne af plano. sgeondo
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CONBIETENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale Superficie Ssterng Lorda fSEL) - Codice delle Valutaziown
Impmabiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 marze 1998w 138

descrizione consistenza indice commerciale

appattamento 114,00 X 100 %% = 114,00
&= ]

garding privato Q5,00 X 10 % = D50
| Totale: 209,00 123,50
R N B e g e
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZION]

Procedimento di stima: altre fvedi paragrafo sviluppo valitaziones)

SVILUFPO VAL UTAZIONE

Criterio di stima

T walore commerciale del bene e stato determinato utilizzando 1l criterio 4 stima detto”™ Sintetico-
comparativo” basato nel calcolare la media det pii probabili prezzi di mercato per tmm obili vendut

nel Comune di Carloforte nell’ultimo tnmestre con similan caratteristiche costruttive, tipologiche di
uso e destinazione, inseriti in analoghi contesti di ubicazione, di grado di manutenzione e vetusta,

Per superficie commerciale lorda st intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al lordo &
parett interne e perimetrali { con un massimo di 50 cm di spessore per le paret perimetrali, sino alla
mezzeria delle pareti confinanti con altre proprieta ( con un massimo 4 25 cm ) .

Ad essavengono sommate le superfict i accessori e pertinenze calcolate in base al seguenti
coefficienti:

Soppalco praticabile; 33%;

cortile: 20 %%

Giardino 10%

Teposito commerciale 20%%
Wani tecnici 40 %

WValutazione sintetica dell’immobile { OMI provincia & Caglian Comune di Carloforte- Agenzie
Immohiliari- Costrution) |

La scelta finale sul wal ore unitani o tiene conto delle indagini i mercato swolte; nell’ultima rilevazione
effettuata Jdall’OMTI {2 semestre 2016 1, st attribuisce per la Zona sitain Comune i Carl of orte
( Isola Piana) per immaobili del ipo * Wille e willini” ih normale stato conservatiwo un prezzo varabile
tra eurofme 1,500 ed eurofma 2.000

Le ricerche effettuate presso agenzie immobilian ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zonain
esame, su immobili con similan caratteristiche tipologiche, stato di manutenzione, rivelano valon di
trercato supetiof e compres tra surafme 2.000 edeurofme 2,200

Helle perizie allegate ad al cune esecuzioni immaobilian recenti effettuati su Tmm obili similar dell'Tsola
Piana i | prezzo attribuito a mq per immaobili arredati €' compreso in un range che varia da euro fmq
1700 ed euro 2.200.

Per il bene in esame , wvalutate le sue carattenistiche intrinseche ed estrinzeche si propone un prezzo
medio di mercato pan ad eurafmag 1.700,00 a cul wa applicato un coefficiente correttivo dovuto alle
particolari condizionl manutentive pan a 0.70

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
Walore a corpo: 209.950,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTIDEL VAL ORE:

descrizione importo

decwtazione di walore derivante da condizioni di

-6 BE5,00

degrado dell'immobile
RIEFILOGO YALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 146.965,00
Valore di mercatoe {calcolato in gquota e dintto al netto degli agmustamenti); €. 146.965,00
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Labase della valutarione & rappresentata dal walore di mercato del bene.

Per valore di metrcato @ intende l'ammontare simato a cui una proprieta dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data & valutazione, da un venditore e da un aceuirente entrambi interessati alla
transazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le part
abbiana agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni (RICE, Vs 3.2

I procedimento i stima adottato & 1] procedimento comparativo, ovvero lapproccio del mercato
(MWarket Approach, TVE 230) fornisce una indicazione del valore raffrontando 1l cespite in oggetto
concespiti identici 0 simili, laddove siano disponibili le informaziont sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con 1 beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle carattenstiche tecnico -
economiche,

Hell'ipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rizpetto ai bent a cui le
fonti =1 nferiscono & possibile ricorrere a coefficientt di ponderazione (o di differenziazione) che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra 1 beni,

La stimna ditali coefficienti & effettuata confferimento alleindicazioni dellaletteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere:

minore d 1nel casole carattenistiche dell immaobile oggetto di stima siano inferion a quelle del
bene d nfenmento;

superiore a 1 nel caso in cui il manufatto da stimmare presenti caratteristiche superion a quelle
del bene dinferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo viene effetiato con
riferimento al prezzi e stima fornite dalle fonti indirette e rquelle dirette. Le fonti indirette sono

rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e raccolgono sistematicamente
dati economici puntuali per restituire val ori minimi, massimi e medi arti colati su bage tertitoriale,

Le fontt dirette sono rappresentate dagli operaton del settore immobkiliare locale che forniscono
informazioni qualitative e quantitative sul mercato locale.

Le fonti di informarione consultate sono: catasto i Caglian, ufficio del registro di Caglian,
conservatoria dei registri immokilian i Caglian, wificio tecnico & Carloforte, agenzie; Carloforte,
osservatori del mercato imm obiliare immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, ed inoltre: Imprese Edili
Costruttrici - Figure Professionali Tngegnere Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORIMITA AGLI 3TANDARD INTERN AZIOMALI DI VALUTAZIONE
1 laversione dei fatti presentatanel presenterapp ortodivalutazione & corretta almegliodelle
conoscenzedelvalutatore;

1 le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assun=zioni e dalle condizion:
eventualmente riportate in perizia,

I il walutatore fion ha alcun interesse nell'immeoebile o nel dintto i questione;
11l valutatore ha agito i accordo con gli standard etici e professicnali;

1 il valutatore & in possesso det requisiti formativi previsti per lo sveolgimento della
professione;

1 ilvalutatorepossiedel'esperienza elacompetenzarignardoilmercatolocalecveéubicatoo
collocatolimmobile elacategona dell'immobile da valutare;
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VALORE DI MERCAT O {OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATCO DEI CORF
ID descrizione consistenza COHS. ACCEsSTi valore interoe valore diritto
F38  appartamento 123,50 0,00 146 265,00 146.965,00
146965,00 € 146.965,00 €
Spese diregolarizzari one delle difformita (vedi cap. &) €. 14.500,00
Valor edi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e d dinttoin cul 21 trova: €.132 465,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Fiduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributan su base catastale
ereale e per assenza di garanria per vizi e per nmborso forfetario & eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudizana

€.6.623,25
Cnen notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scrizion acarico dell'acquirente: €. 100,00
Eiduzione per arrotondamento: €.41,75
Valor edi vendita giudiziaria dell'imm obile al netto delle decurtazi ont nello stato €,125,700,00

d fatto e i dinttoin cw st trova:
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TRIBUMALE ORDINARIO - GENOWVA - NUOWVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTO 4

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartam ento a CARLOFORTE IsolaFianasnc, frazione Localita IsolaPiana Edificio 12 intern o
2 della superficie commerciale di 38,47 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

Lunitd immobiliare oggetto & valutarione & posta al piano Terra, Edificio 12 interno 2, ha
un'altezza interna d h media 3,65

Identificazione catastale:

1 foglio ] particella 327189 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria &F7, classe 2, consistenza 1,5
wani, rendita 26,8 Furo, indinzzo catastale LOC ATLIT A'TS OLA PIAN A ST, planc: Tarra
interno: 2 edificio; 12, intestato al con sede
in GENOWA, derivante davanazione nel classamenta del Z0/05/2016 protocollon. CAD131236
in atti dal 20maggo 2016 var azione di classamento (n. 58664, 1/2016)

Coerenze: a Nord con appartamento sub ¢ ad Est con appatrtamento sub 4 ; a Sud con
superfici condominiali sub 3, Ovest con glarding della stessa proprieta

Annotarioni: classamento e rendita non retiificati entro dodici mest dalla data di 1scrizione in
atti della dichiarazione (T 3 701/54)

o

L'intero edificio sviluppa 1 plani, 1 plani fuon terra, . Immobile costruito 800 A strutturato nel 1930 é
3

%

o

v

=

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIL OGO VALUTAZIONE: z
(=]

0

Consistenza commerciale complessivaunita principali; 38,47m* 5
Consistenza commetciale complessiva access o 0,00 m? E
WValore di Mercato dell'imm obile nell o stato di fatto e di dinttoin cw 51 trova; €.55.589,15 ﬁ
WValore di vendita giudiziana dell'imm obile nell o stato di fatto e d diritto in cui & €, 52,700,00 g
trova =
<

o

il

O
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i <
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1imm obile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1, Domarde giudiziali o altre trascriziont pregiudizievoli: Nesstir

£ 1.2, Convenzgiont matrimoniall ¢ provy. d'assegrazions casa cowiugals - Nesstd.
4 ¥ 3 A4 A7 mooorys meamte rrbamicien - e 170

g 1.5, ANl di assermimenio grbarnisico. INESSIERD.

414 Altre Limitazioni dusa.

Azsunzione regolamento di condotminio, stipulata il 1771071979 a firma di Notaio aAlberto Floris a nn.
4940 di repertorio, registrata il 05/11/1979 a Caglian ai nn. 12502, trascritta il 08/11/1979 a Caglian a
nnn. 19566716222, a favore di u:nntrn—derivante da Regolamento di
Condominio den fabbricatl depositato in Ath dd MNotaio Alberto Floris.
Sono di proprietacomune edindivisibile det proprietart di tutte le costruzioni site nel'T3OL A PIAT A,
in proporzione a valon di proprietd quali risultano nella tabella allegata sub "A" allinfracitato
Regolamento di Condominio: 1) Tutte le aree scoperte dell’Isola Fiana e dell'Tsola det Ratti e et Top
ad eccezione: a) dei giardini e dei pati, tinteggiat in verde nella planimetria che trovas: allegata
all’ Atto a Rogito Notaio [lan o Marsano in data 3 gennaio 1980, Eep n. 3582 sotto la lettera “ 47 |, che
sono di proprietd degli appartamenti ai quali sono annessi, b) della parte del giardino circostante 1l
Palazzotto, tinteggiata in verde nella precitata planimetna allegata al precitato Atto a Rogito Hano
Marzano in data 3 gennaio 1980, Bep n. 3582 sotto la lettera “ 47, che @ annessa al Fiano Terreno del
detto Palazzotto; 2) I due locali siti nellatestata Sud dell’edificion. 12, 3) I locale pin servizi, sito nella
testata Sud dell’edificio n 12, 4) T locale sito nella testata Sud dell’edificio n. 12 T locali di cui a
numert F) -3) -4) sono destinati a servizi efo utilitd del condominio, quali, a titolo & esempio, uffici
dell”amministrazione alloggio del custode, infermeria; 5) La costruzione sita a Word della casa del
Rais con la etrostante centrale elettrica; &) La campata di levante del ricovero imbarcazion uhicata
nella Fiazza Grande, parte della quale wiene lasciata per le necessita delle imbarcazione in servizio
comune, La parte che nmane disponibile esaurite tali necessita, viene adibita ad officina meccanica
{ con facoltd del Condominio di darla anche in affitto a Terzi) , deposito i partt staccate i
imbarcazioni, deposito di carburante e athivita similary, con esclusione d nmessaggioimbarcazioni dei
condomini; Ty La piccola chiesa ubicata nel parco dietro il palazzotto; ) I locale sito in aderenza
all’edificion. 10 destinato ad ospitarela Centrale Telefonica della 21.E. ; 9) Il porticato della meridiana
che si swiluppa nell’angolo Nord-Est della Piazza Grande: Detto porticato & dato in uso perpetuo al
proprietano degll atigui locali destinati a ristorante per la sistemazione det tawvoli, 1 quali peraltro
dovranno essere sistemati ih modoe da non intralciare 11 passaggio; 10) Le due piscine ; 11) T due
campi da tennis; 12) T locali e le entrostant apparecchiature per la produzione di acqua calda e la
relativa rete di distribuzione T beni sopraelencati sono tinteggiati in rosso nella planimetria che
trovast allegata all” Atto a Rogito Notaio Tlan o Marsano in data 3 gennaio 1980, BEep n. 3582 sotto la
lettera 4~ , 13) Le cisterne, 1 pozzi, la relativa rete di distnbuzione; 143 L'intera rete fognana,
compresi 1 pozzett i raccolta, gli impiantt di sollevamento, il depuratore e 'impianto i
allontanamento dell”acqua dal depuratore. Sono di proprieta comune ed individuale der proprietari
delle unita immobiliart det singoli edifici tutte le parti che per Legge sono comunit agli edifici stessy
Fer la particolare caratteristica del complesso e per le interconnesioni esistenti tra i beni dello stesso,
tutte le costruzioni dell’Izola Piana sono costituite daun unico condominio

Atto di assunzione delle opere di whanizzazione primaria, stipulata 11 18071975 a firma 4 Notaio
Andrea Castello ai nn. 8013 di reperton o, registrata il 21/07/1975 a Genova al nn. 9336 Vol 1010, a
tavore di cmtro_, denvante da Atto Motaio Andrea Castello
& Genova.

Domanda Giudiziale, stipulata il 26/06/2015 a firma di Tribunale & Genova al nn 62615 di repertorio
trascritta 1l 08072015 a Cagliari ai nh. Reg Gen n. 17346 - Reg Part n. 13634, a favore h
in liquidazione, derivante da Esecuzione in forma specifica

richiedente

Richiedent indirizzo Verona Via Scalzi, 20
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42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANNG CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
PROCEDU RA:

4.2.1. fscrizioni. Nesst
422 Fignorament ¢ sentekze di fallimerio

sentenza di fallimento, stipulata il 0807/2015 a firma & Tribunale & Genova a nn. 982015 di
repertorio, registrata i1 30/07/2015 a Genova al nn. 3584, tras

critta 11 0F07/2017 a Caslian a nn.
Fegiztro generale n. 15508 Registro particolare n. 13965, a favors
T Y denvante  da

Sentenza di fallimento del Tribunale i Genova

4.2.3. Altre trascrizion; Nesszindd.

. g { i oo o i | A - T y r
£ 2.4, Altre limdtamion dusa - Nesstind.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immaobile; €. 2.936,00
Spese straordinarie i gestione gia deliberate manon ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data dell a perizia; €. 6.001,00
Ml esimi condominiali: 21,785

Ultenon avvertenze;

Limmobile nicade in area i interesse faumstico e dal sistema a bate e promontori, scoglt e piccole
Izole, falesie e wersanti costien ai senst dell'art 143 del FFE.. E,' altresi , inquadrata nelle seguenti
aree i interesse naturalistico: Casi permanente i protezione faunistica, Sito di Interesse
Comumnitario e Sistermna Regionale det Parchi. Infine si trova in prossimita della Tonnara, definita come
Eene Faesaggistico ed Tdentitario.

Parti Comumi

Tl Perito ha acquisito dall” Ammini stratore del Condominio Villamarina sighora Bomina Pipia copia del
Eegolamento Condominiale che non nporta le tabelle millesimali (vedi Allegato 9)

I regolamento condominiale , pubblicate con atto pubblice a rogite dott Alberto FlorisMotaio in
Cuarty 2 Elena, in data 17/10/1579, repertono n. 4940 & stato depositato presso la Conservatoria
Fegistri Immobilian di Caglian edivi trascritto al numeroRP. 16222 del 1979, 1 millesimi Generali sono
indicati nelle Tabelle 4-F-C-D-E allegate a detto regolamento { Ved: allegato 93

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

61. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la quota di 171, in forza di werbale di assemblea straordinaria (dal
15/06/2001), con atto stipulatoil 15/06/2001 afirma di Hotaio Andrea Castello di Genovaai im, 20928
d repertorio, registrato 1l 22/06/2001 a Genova agenzia delle Entrate, in forza di verbale di assemblea
straot dinaria.
Con verbale d assemblea straordinana & cw all'atto necevuto dal Notaio Andrea Castello di Genova

in data 15 giugno 2001, numero 80928 di repertorio, registrato all'Agenzia delle Entrate Ufficio di
Genowva 2 in data 22 giugno 2001, la predetta " adifica la
propria denominarione sociale assumendo quella attuale di "
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62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

er la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 29071975 fino al
231 201986), con atto stipulato 11 297071975 a tirma di Notaio Andrea Castello di Genova ai nn. 8085
i repertorio, registrato il 18/08/1%75 a Genova ai nn 10866, in forza d atto di compravendita
Hell"anno 1975 la Societa a seguito dei seguentt athi: Atto MNotaio Andrea
castello & Genova del 25 luglio 1975 Rep n. 8089 Registrato a Genova il 18 agosto 1975 al n. 10866,
Atto Notaio Andrea castello di Genova del 2% luglio 1975 Rep n. 8090 Registrato a Genova il 13
agosto 1975 al n. 10756, Atto IMNotaio Andrea castello di Genova del 25 luglio 1575 Rep n 8091
Fegistrato a Genovail 11 agosto 1975 al n. 10675, Atto Notaio Andrea castello di Genova del 29
luglic 1575 Rep n 8092 Registrato a Genovail 7 agosto 1975 al n. 10437, Atto Notaio Andrea castello
d Genova del 291uglio 1975 Rep n 8093 Registrato a Genowa il 1 agosto 1575 al n. 10200; Atto MNotaio
Andrea castello di Genowva del 29 luglio 1575 Rep n. 8094 Registrato a Genova il 5 agosto 1975 al no
10375; Atto Wotal 0 Andrea castello di Genova del 1marzo 1977 Rep n. 13999 Registrato a Genowvail 21
marzo 1977 al n. 4248, ha acquistato 1'intera Isola Piana che misura una superficie i mg218. 698 e le
costruziont sudi essa presentt nonché 1'Tsola dei ratti e ded topt

per la quota i 141, in forza di atto di
incorporazione di societd (dal 23/12/1986 finoal 15/06/2001), con atto stipulato1] 231211986 afirma di
Hotaio Andrea Castello di Genowa, registrato i1 31/12/1986 a Genowva al nn. 29440, trascritto il
02/06/1987 a Cagliart ai nn. 10355/ 12217 in forra di atto di incorporazione di societa

Con il suddetto atto la societa "F\riene incorporata dalla _

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:

Ticenzaedilizia . 24/UT/1975 e successive vartanti, intestata a—, per
lavori ¢ Costruzione e ristrutturazione i un centro turistico monoricettive nellTsola Piana del
Comune di Carl of orte, rilasciatail 22/07/1975 conil n. 24T/ 1975 di protocollo.

I progetto edilizio unitario che prevedeva la parsiale ristrutturazione delle costruziont esistenti sulla
Izola Piana con trasferimento 4i volume in nuove costruzioni per una cubatura complessiva di metri
cubi 50.946 per larealizzazione di centro turistico & stato approvato dal Comune di Carloforte in data
26 giugno 1975 sentito il parere favorevole della Sovrintendenza alle Belle Art i Cagliar in data 23
giugno 1975 numera 2706 con rilascio i Licenza Edilizia numero 24 TI'T. 1975 e successive variantt
Concessione edilizia di wanante n. SO rnlasciatail 3 luglio 1979 ; Concessione Edilizia di wvariante n 36
del 22051980 ; L'approvazione del progetto e' stata condizionata alle seguenti prescrizioni e
condizioni: 1 Demanializzazione delle cose e dell'Tsolotto deit Ratt. 2 L'impianta foghario ed il relative
scarico a mare dovra essere approvato dal competente Assessorato EE LL. ed Ecologia a1 sens delle
wgent disposizioni di Tegge ( LR /81973 n 16). 3 Tutte le comunicazion marithme dovranno
passare per 'Isola di 3an Pietro. 4 Dovra istituirst un centro i pronto soccorso. 5 Le opere i
urbanizzarione pritnaria dovranno essere realizzate a propria cura e spese del Titolare la licenza
edilizia, come da Atto & assunzione oneri redatto in data 180771975 registrato in Genova il
ZUOTI9TS al n. 9336 Vol 1010, 6 Per gli oneri di Urbanizzazione secondaria dovra provvedersi come
previsto dal sopracitato atto di assunzione.

Condono edilizio IN. 488/2003, intestata a_per lavori di realizzazione di opere
interne che hanno modificato la supetficie utile dell'unitid immobiliare Edifticio n%12 interno n®z,
presentatail 237121985 coniln. 8221 di protocollo, nlasciatail 09/ 10/2003 con il n. 488 di protocollo
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T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PAF - prano di fabbricazione wigente limmaobile ricade in zona F-Turistica, sottozona Isola Piana.
Horme tecniche di attuazione ed indici: Worme di attuazione art 4

P1UI.C adottato, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio Comunale n.9 del 26.04 2017
limmobile ricade 1n zona ZTOF Insechament turistici. Norme tecniche i attuazione edindict: At 25
delle Morme Tecniche di Attazione Deliberazione del Consiglio Comunale n.% del 26 04 2017 & stato
adottato 11 Fiano Urbanistico Comunale (F.TT.C) in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale
{(P.EER.) e al Piano di Assetto Idrogeologico (P A L), congiuntamente al Rapporto e la Sintesi non
Tecnica finalizzat alla procedura di Valutamione Ambientale Strategica (V.A.5), che in data
11.05.2017, sul bollethino Ufficiale della Regione Sardegna (B TTE.A2) n 23, parte IO, sul sito
istituzionale, all'albo pretorio del Comune d Carl oforte @ mediante affizssione di manifesti pubblici. &
stato pubblicato 'avviso di avvenuto deposito degli el aborati costituenti 11 P TT.C

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

81. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

82. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

§4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIAT TO: NESSUNA DIFFORMITA
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BEMI IN CARLOFOETE [S0OLA PLAN NE LOCALITA IS0OLA PIANA
EDIFICIO 12 INTERMO 2

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO F59

appartamento a CARLOF ORTE Izola Piana snc, frazione Localita Isola Piana Edificio 12interno 2,
della superficie commerciale di 38,47 maperlaguotadi 11 dipienaproptiets

L'unitd immobiliare oggetto i walutazione & posta al piano Terra, Edificio 12 interno 2 |, ha
un'alterza interna di h media 3,65 Identifi carione catastale:

1 foglio ]l particella 32/15% sub . 5 (catasto fabbricati), categoria &¢7, classe 2, consistenza 1,5
vani, rendita 26,5 Euro, indinzzo catastale: LOC ATIT &' I3 OLA PLAN A SO, prlane: Terra
interno: 2 edificio; 12, intestato con sede
in GENOW A, derivante davanarzione nel classamento del 20/05/2016 protocollon CAQ01312336
inattidal 20maggio 2016 variazione di classamento (n 58664 1/2016)

Coerenze: a Mord con appartamento sub.6 ; ad Est con appartamento sub 4 ; a Sud con
superfici condominali sub 3, Ovest con giardino della stessa proprieta

Annotarioni: classamento e rendita non rethificati entro dodici mest dalla data di iscrizione in
atti della dichiarazione (T 3 701540

L'intero edificio sviluppa 1 plani, 1 pdant fuort terra,  Immobile costruito neli’ 800 ristrutturato nel
1580

vista esferna fronte meridionaly vish dal giardine dellingresso

DESCRIZIONE DELLA Z0ON A
Ibeni sono ubicatt nell Tsola Fiana del Comune i Carl oforte in provincia i Caglian.

L’isola piana , era sede di un antico willaggio del 600 ed & stata proprieta det Marches: di Villamarina,
che la adibirono atonnara,

Lafamiglia deit Villamarina, possedette larghi domini in Sardegna un MMarchese di Villamarina fir
wicerd in Sardegna

La costruzione pi importante dell’isola & 1'ex palazzotto del Marchese con a destra l"attraccoe la
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rimeszsa per 'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesetta e dietro la Fiazza Grande.

Lapiarza della Baracca e det Tonnarath ele ex abitazioni dei pescatort ora edifici residenziali realizzat
con la restaurazi one e fistrutturazione delle parti interne delle vecchie costruzioni,

Attualmente gli edifici dell’isola costitmiscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione di
alcuni locali ad uso particolare,

L’energia elettrica viene fornita a mezzo di una centrale autonoma gestita dal condominio I
Villaggio & alimentato da un acquedotto collegato allaterraferma.

La produzione di acqua calda e’ provveduta da una centrale centralizzata per tutto il condominio T
serwizio di amministrazione e locazione immokili del condominie provwede tramite personale
amministrative a provvedere a far eseguire nparazione e lavort di pulizia, sia in bassa che alta
stagione.

Gl appartamenti del willaggio zono dotasti generalmente di giardino e pergolato esterno. Le camere
generalmente sono spagiose con pavimenti in cotto e serramenti in legno di abete mordenzato, 1
hagnt ceramicatl e le cucine dotate i lavello e blocco frigornfers,

Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzarione primaria,

vista dell Tsola dal mare viste della piseing condominiale

/~\

Tomnara dellTsola Plana

COLLEGAMENTI
porto distante 50 mt K R R

QUALITA E RATING INTERNO IMWMOEBILE

livello di piano: AL BTAYA T

esposizione: kR

lutninosita TR wN

panorarmiciti: L & & i
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impianti tecnici: W

stato di manutenzione generale: W
SErVIEL *TeEwn
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Lotto 4 APFPARTAMENT O sito nell Edificio 12 interno 2

T bene in oggetto & parte di un complesso costrutiwo di tipo a schiera, appartenente al Condominio
Villamatrina posto nel corpo di fabbrica identificato con il numero 12/2 nella planimetria che trovas
allegata sotto la lettera “ A” a precedente atto ricevuto dal Notaio Hario Marsano di Genowa in data
11 gennaio 1980, n. 3634 di repertorio, registrato a Genovain data 30 gennaio 1980 al numero 2273 e
trascritto a Caglian in data 11febbraio 1980 at numen 23%2/3924

Le spese condominiali sono attualm ente npartite | come risulta dalla Tabella condaminiale "allegato
A" conil numero 12-02 ( vedi Allegato )

L’attuale Tmta Immobiliare & censita al Catasto Fabbricath del Comune di Carloforte al foglio 1
particella 32 sub 5 graffato particella 189, , per quanto riguarda 11 Catasto Terreni non e stato
possibile reperire il Tipo Mappale che risulta nella visura planimetrica { VA cosi” costituito 1
glardino a ponente ricade sul mappale 232 I"appartamento ncade sul mappale,

L'unita” immobiliare s1 sviluppava su ununico livello posto al Piano Terra di superficie lorda
complessiva pari amg 33

L uniti immobiliare & composta dat seguenti vani - un soggiorno con angolo cottura un  bagho
altre un soppalca (di superficie complessiva netta pan citca amg 9 con accesso da scala alla
tnarinara situata nel locale soggioma)

Annessi all’appartamento troviamo un glarding piastrellato | posto sul fronte i Fonente
dell’ alloggio che misura complessivamente mq 25 circa

Hon esiste documentarione attestante la certificarione energetica del fabbricato / AFE
Hon esiste la dichiararione di conformita all’impianto elettrico
Hon esiste la dichiarazione di conformita dell impianto termico

Hon esiste la dichiarazione di conformita all’impianto idrico

Delle Components Edilizie
infissi estersi; ante a battente e fissi realizzati in W
legno
infissi interni: a battente realizzati in legno W
tnassello
ke di capertura realizzato in tegolein cotto * W W
parsti esterre” costruite in muratura d mattoni www
torat | 1l nvestimento & realizzato in intonaco
pavime ntazione interka realizzata in prastrelle d ® Wk
ceramica
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CONBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutaziown

Imenobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DR R 23 mgrzo 995w 138

descrizione consistenza ind ice comm erciale
appattamento 33.00 X 100 % = 33.00 '
soppaleco Q.00 X 33 %% = 2097
garding privato 25,00 x 10 % = 2,50
Totale: 67,00 38,47
e
CALEIID PAMEDC AT L e L -
L R ] P [
Sy o :,"“ s PLANTA PIANO TERRA
St W
R . PR — . o
l —
T 4 T ]
G e | Lt F
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planimetria catastale

PIANTA SOPPALCO

— —r—

SCALA 1100

planmetria dafo atfuale Lotfo 4
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI

Procedimento di stima altre (vedi paragrafo sviluppo valutazions)

SVILUPPO VALUTAZIONE

Criterio di stima

1 valore commerciale del bene e stato determinato utilizzando il criterio di stima detto”™ Sintetico-
comparativo™ basato nel calcolare la media dei pit probabili prezzi di mercato per imm obili venduti
nel Comune i Carloforte nell ultim o timestre con similan caratteristiche costruttive, tipologiche di
uso e destinazione, inseritl in analoghi contesti di ubicazione, di grado di manutenzione e vetusta
Fer superficie commerciale lorda s intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al lordo di

parett interne e perimetrali { con un massimo di 50 cm di spessore per le paret perimetrali, sino alla
mezzera delle pareti confinanti con altre proprieta { con un massimo & 25 cm ) .

Adessavengono sommate le superfici i accessori e pertinenze calcolate in base al seguenti
coefficienti:

Soppalco praticabile; 33%,

cortile: 20 %

Giardino 10%

Deposito commerciale 20%

“Wani tecnict 40 %

WValutazione sintetica dell’immobile { OMI provincia & Caglian Comune di Carloforte- Agenzie
Itnmohilian- Costrutton)

La scelta finale sul walore unitanio tiene conto delle indagini & mercato svolte; nell ultima rilevazione
effettuata dall’ CMI{ 2 semestre 2016 3, s attnbuisce per la Zona sitain Comune di Carloforte
( Isola Piana) per immaobili del tipo * Wille e willini” ih normale state conservativo un prezzo vatiabile
tra eurofme 1.500 ed eurofmeg 2000

Le ricerche effettuate presso agenzie immobilian ed Imprese Edili presenti nel territorio per la zonain
esame, su immobili con similan caratteristiche tipologiche, stato di manutenzione, rivelano valori di
mercato superior e compres tra eurafme 2.000 ed eurofme 2.200.

Helle perizie allegate ad al cune esecuzioni immaobilian recenti effettuati su Tmm obili similan dell Tsola
Piana i | prezzo attribuito a ma per immaobili arredati ' compreso in un range che varia da euro fmq
1700 ed euro 2.200.

Per il bene in esame , walutate le sue carattenstiche intnnseche ed estrinseche s1 propone un prezzo
medio di mercato pan ad eurafmag 1.700,00 a cul wa applicato un coefficiente correttive dovuto alle
particolart condizionl manutentive pan a 0.70

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Walore a corpa: 65.399,00
DECURTASZIONI ED ADEGUAMENTIDEL V ALORE:

descrizione imporio

decwrtazione & walore derivante da condizioni di
degrado dell'immobile

-DE0RES
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RIEFILOGO YALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 55.580,15
Valore di mercato {calcolato in gquota e dintto al netto degli agmustamenti): €. 55.580,15

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Labase della valutarione & rappresentata dal val ore di mercato del bene.

Ter valore di mercato s intende l'ammontare stmato a cui una proprieta dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data & valutazione, da un venditore e da un acquirente entrambi interessati alla
transarzione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le parti
abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni (RITS, V3 3.2)

I procedimento di stima adottato & il proceditnento comparativo, ovvero Mapproccio del mercato
(Market Approach, TVS 230) fornisce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto
con cespitiidentict o simili, laddove siano disponibili le informaziont sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con 1 beni simili avwiene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle caratteristiche tecnico -
economiche.

Hell'ipotesi in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze rizpetto ai bent a cui le
fonti s1 nferiscono & possibile ricorrere a coefficientt di ponderazione (o di differenziazione) che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra 1 beni,

Lastima i tali coefficient: & effettuata con niferimento alle indicazioni dellaletteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere:

minore di 1 nel casole caratteristiche dell"immobile oggetto i stima siano inferiori a quelle del
bene dinfenmento;

superiore a 1 nel caso in cw il manufatto da stimare presenti caratteristiche supenion a quelle
del bene dinfennmento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativo wiene effetiuato con
riferimento al prezzi e stma fornite dalle fonti indirette e cuelle dirette. Le fonti indirette sono
rappresentate da soggetti che elaborano banche dati od osservatori e raccolgono sistematicamente
dati economici puntuali per restituire val ori minimi, massimi e medi arti colati su base territonale,

Le font dirette sono rappresentate dagli operaton del settore immobkiliare locale che forniscono
informazioni qualitative e quantitative sul mercato locale.

Le fontt di informarione consultate sono catasto i Caglian, ufficio del registro di Caglian,
conservatona del registr immobilian di Caglian, ufficio tecnico di Carloforte, agenzie: Carloforte,
osservatort del mercato immobiliare Imprese Edili Costruttici - Figure FProfessionali Ingegnere
Architetto, ed inoltre: immaobiliare dell'Agenzia delle Entrate

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

1 laversione dei fatti presentatanel presenterapp ortodivalutazione & corretta almegliodelle
conoscenzedelvalutatore;

1 le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizion:
eventualmente riportate in perizia,

| il valutatore non ha alcun interesse nell' wnmobile o nel diritto n questione;
11l valutatore ha agito i1 accordoe con gli standard etict e professionali;

1 il valutatore & in possesso det requisiti formativi previsti per lo svelgimento della
professione;

1ilvalutatorepossiedel'esperienza elacompetenzarignardoilmercatolocalecvegubicatoo
collocatolimmeobile elacategona dell'immobile da valutare,
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VALORE DI MERCAT O {OMV):

RIEFILOGO VALUTAZICONE DI MERCATO DEI CORFI

D descrizione consistenza CONS. ACCess0rTl valore intero valore diritio

F3%  appartamento 3847 0.0o 5558915 5558015

S55589,15€ S5589,15€

Spese diregolarizzarione delle difformita (vedi cap. &) €. 0,00
Valor edi Mercato dellimmobile nello stato & fatto e & dinttoin cut 51 trova: €.55.589,15
VALORE DIVENDIT 4 GIUDIZIAR LA (FJV):
Fiduzione del valore del 5% per differenza tra onen tnbutart su base catastale e €.2.70 .46

reale & per assenza i garanzia per vizi e per nimborsa forfetario di eventuali
spese  condomimali - insolute nel biennio  anteriore alla vendita e per
limmediatezza della vendita giudizania

Cnen notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Speze di cancellazione delle trascriziond ed tscrizion acarico dell'acoquirente: £, 100,00
Fiduzione per arrotondamento: £€.9,69
Valor edi vendita gindiziaria dell'immobil e al netto delle decurtazioni nell o stato €.52.700,00

d fatto e di dirittoin ol st trova:
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TRIBUNALE ORDINARIC - GENOWVA - NUOVO RITO FALLIMENTARE 38/2015

LOTTO 7

1L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

i posto barca coperto a CARLOFORTE Isola Piana snc, frazione Localith Tsola Piana Edificia

Posti Barca posto barca n 2, della supetficie commerciale di 17,16 mq per la quota di 1/1 di piena
eropriess (R

L'unita immobiliare oggetto di valutarione & posta al piano Terra, interno 2, ha un'altezza interna di
400 metn Identificasione catastale:

1 foglio 1 particella 5 sub. 2 (catasto fabbricaty), partita 1571, categeria /2, classe 2,

consistenza 18 mg, rendita 50,43 Euro, indirizzo catastale: Localith Isola Fiana, piano: piano
tera stemo 2, etescato (R - - .
GENOV A, dervantedavariazionedel 91 1/2015 - nserimento invisura deidati di superficie

Coerenze: anord posto barca coperto sub. 3 ; a sud posto barca coperto sub. 1, a est
passaggiocondominiale; aovestPiazza Grande

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 prant fuon terra, . Immobile costruito nell’ 800 nstrutturato nel
1580

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunita principali; 17,16 m*®
Consistenza commerciale complessiva accessofi 0,00 m*
Valore di Mercato dell'imim obile nello stato di fatto e di dirittoin cu 51 trova: €. 9.609,60
WValore di vendita giudiziana dell'imm obile nell o stato di fatto e d diritto in cu st €.9.000,00
trova:

Tiata della valutazi one: 10/08/2017

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'imm obile risulta libera
Attualmente 1l posto barcansulta ingombro di oggetts & non meglio precisabile provenenza

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4.1 1. Domands giudiziali o alire trascrizion pregiudizievoli: Nessunda

£1.2. Convenziont matrimoniall e prove. d'assegrazione casa coniugals 1 Nesstia
1.3, Awi di asservimenta urbarisiica: Nessuno.

414 Altre Iimitazioni dluss.

Azsunzione regolamento di condominio, stipulatail 177101975 a firma di Motaio Alberto Flons a nn
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4940 di repertorio, registrata il 05/11/1979 a Caglian ai nn. 12502, trascritta il 08/11/1979 a Caglian a
nn. 19566/16222, a favore didﬁnnh’_ derivante da Regolamento di
Condominio det fahbricatt depositatn in Ath dal MNotaio Alherto Flons

Sono di proprietacomune edindivisibile det proprietari di tutte le costruziont site nellT3OL A PIATTA,
in proporzione al valon di proprietd quali risultano nella tabella allegata sub "A" allinfracitato
Eegolamento di Condominio: 1) Tutte le aree zcopette dell’ IsolaFiana e dell ' Tsola dei Ratti e Dei Topd
ad eccezione: a) det giardini e det patii, tinteggiat in verde nella planimetria che trovasi allegata
all’ Atto a Bogito Motaio Tlar o Marsano in data 3 gennaio 1980, Rep n. 3582 sotto la lettera “A” | che
sono di proprietd degli appartamenti al quali sono annessi; b) della parte del giardino circostante 11
Falazzotto, tinteggiata in verde nella precitata planimetria allegata al precitato Atto a Rogito Tana
Marsano in data 3 gennaio 1980, Rep n. 3582 sotto la lettera “ A7, che & annessa al Piana Terreno del
detto Palazzotto; 2) I due locali sit nellatestata Sud dell’edificion 12, 3) T locale pii servizi, sito nella
testata 3ud dell’edificio n 12, 4) T locale sito nella testata Sud dell’edificio n. 12 T locali di cui a
numett Z) -3) -4) sono destinati a servizi efo utilith del condominio, quali, a titolo d esempio, uffict
dell”amministrazione .alloggio del custode, infermeria; 5) La costruzione sita a Hord della caza del
Eais con la etrostante centrale elettrica; 6) La campata di levante del ricovero imbarcarioni ubicata
fiella Fiazza Grande, patte della quale viene lasciata per le necessita delle imbarcazione in servizio
comune, La parte che rimane disponibile esaurite tali necessita, viene adibita ad officina meccanica
{ con facoltd del Condominio & darla anche in affitto a Terz1) | deposito di partt staccate
imbarcazioni, deposito di carburante e athiwita similari, con esclusione d nmessaggioimbarcaziont det
condomini, 7) La piccola chiesa ubicata nel parco dietro 1l palazzotto; §) 1 locale sito in aderenza
all’edificio n 10 destinato ad ospitare la Centrale Telefonica della 51.F | 9) Il porticato della mer diana
che si sviluppa nell’angolo MNord-Est della Piazza Grande: Detto porticato & dato in uso perpetuo al
proprietanio degli attigui locali destinati a ristorante per la sistemarione dei tavoli, 1 quali peraltro
dovranno essere sistemati in modo da non intralciare il passaggio;, 10Y Le due piscine , 113 I due
campi da tenms, 12) I locali e le entrostanti apparecchiature per la produzione di acqua calda e la
relativa rete di distribuzione I beni sopraelencati sono tinteggiati in rosso nella planimetria che
trovasi allegata all” Atto a Rogito MNotaio Hario Marsano in data 3 gennaio 1980, Bep n. 3582 sotto la
lettera 4™ |, 13) Le cisterne, i pozzi, la relativa rete di distribuzione; 14) L'intera rete fognana,
compresi 1 pozzett di raccolta, gli impianti 4 sollevamento, il depuratore e impianto i
allontanamento dell’acqua dal depuratore. Sono di proprietd comune ed individuale del propnetar:
delle unitd immobilian ded singoli edifici tutte le parti che per Legge sono comuni agli edifict stesst.
Fer la particolare caratteristica del complesso e per le interconnesioni esistenti tra i beni dello steszo,
tutte le costruzioni dell’Isola Piana sono costituite da un unico condominio,

Atto di assunzione delle opere di whanizzazione primaria, stipulata 11 180711975 a firma 4 Notaio
Andrea Castello ai nn. 8013 di reperton o, registrata il 21/07/1975 a Genova al nn. 9336 Wol 1010, a
tavore (D - - G - - - -1 oo fndrea Castello

d Genova.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
PROCEDU RA:

f2. 1 Iscrizioni s Nessund

422 Digraramenti ¢ sentenze di fallimenta.

sentenza i fallimento, stipulata 11 08072015 a firma & Trbunale di Genova al nn. 98/2015 di
repertorio, registrata il 30/072015 a Genova al nn. 8384, trascritta il 04072017 a Cagliari ai nn.
Fegistro generale n. 18808 Registro particolare n. 13968, a favore
e denante
Zentenza di fallimento del Tribunale di Genova

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessumc.

4. 2.4, Altre imitazion d'uso: Nessun.
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immaobile: €.189,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Speze condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £.456,00
Wil esimi condominiali: 0,578

Ultenon avvertenze:

Limmobile ricade in area di interesse faumstico e dal sistema a baie e promonton, scogli e piccole
Isole, falesie e versant costien al sensi dell'art. 143 del P P.E.. E,' altresi , inquadrata nelle seguenti
aree di interesse naturalistico: Casi permanente di protezione faunistica, Sito 4 Interesse
Comunitario e Sstema Regionale dei Parchi. Infine s1 trova in prossimita della Tonnara, definita come
Bene Paesaggistico ed Identitario.

Parti Coraumn

I Perito ha acquisite dall” Ammini stratore del Condominio Villamarina signora Bomina Pipta copia del
Fegolamento Condominiale chenon riporta le tabelle mill esimali ( vedi Allegato 9)

T regolamento condominale , pubblicato con atto pubblice a rogito dott Alberto Floris Notaio in
Cuartu = Elena, in data 17/10/1%79, repertorio n. 4940 & stato depositato presso la Conservatoria
Fegistrt Imm obilian di Caglian edivi trascritto al numera RP. 16222 del 19772 1 millesimi Generali sono
indicatinelle Takelle &-B-C-D-E allegate a detto regolamento.{ Vedi allegato 5 )

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la ruota & 11, in forza di verbale di assemblea straordinana (dal
15/06/2001), con atto stipulato il 15/06/2001 a firma di Iotaio Andrea Castello di Genovaai nn. 80923
d repertorio, registrata il 22/06/2001 a Genowva agenzia delle Entrate, in forza di verbale di assemblea
straordinaria
Con verbale d assemblea straordinaria di cwi all'atto ricevuto dal Motaio Andrea Castello di Genova
in data 15 giugno 2001, numero B0%28 di

epertono, registrato all'Agenzia delle Entrate TUfficio di
Zenova 2 in data 22 giugno 2001, la predetta " modificd la
propria denominarione sociale assumendo quella attuale di "

62. PEECEDENTI PROPEIETARI:

per la quota di 11, in forza di atto di compravendita {dal 29/07/1975 fino al
23/12/1986), con atto stipulato 1l 297071975 a firma di Notaio Andrea Castello di Genova ai nn, 808%
i repertorio, registrato il 18/08/1575 a Genovaa nn 10866, in forza d atto di compravendita,
Hell’anno 1975 1a Societla_a seguito del seguenti ath: Atto Notaio Andrea
castello & Genova del 29 luglio 1975 Rep n. 8089 Registrato a Genovail 18 agosto 1975 al n. 10866,
Atto Motaio Andrea castello di Genova del 29 luglio 1975 Eep n 8090 Eegistrate a Genova il 13
agosto 1975 al n. 10756, Atto Motalo Andrea castello di Genowa del 2% luglio 1975 Rep n 8091
Registrato a Genova il 11 agosto 1975 al n. 10675, Atto MNotaio Andrea castello di Genova del 29
luglio 1975 Repn 8092 Registrato a Genovail 7 agosto 1975 al n 10437, Atto Notaio Andrea castell o
d Genova del 29 luglio 1975 Repn. 8093 Registrato a Genovail 1 agosto 1975 al n. 10200, Atto otaio
Andrea castello di Genova del 2% luglio 1975 Rep n 8054 Registrato a Genowva il 5 agosto 1975 al n.
10375, Atto MNotat 0 Andrea castello di Genovadel 1marzo 1977 Repn. 13599 Registrato a Genovail 21
marzo 1977 al n. 4248, ha acquistato 'intera Isola Piana che misura una superficie dimg218.658 e le
costruzion su i essapresentt nonché "Isola dei rath e dei topt.

per la quota & /1, in forza di atto di
incorporazione di societa (dal 23/12/1986 fino al 15/06/2001), con atto stipulato il 23/12/1986 afinma di
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Hotaio Andrea Castello di Genowa, registrato 1l 31/13/1586 a Genova al nn. 29440, trascritto il
02/06/1987 a Caglian ai nn. 10355/13317 in forza di atto di incorporazione i societa

Con 1l suddetto atto la societa "F\ri ene incorporata dalla_

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:

Ticenzaedilizia . 24/UT/1975 e successive varianti, intestata a—, per
lawvori ¢ Costruzione e risttutturazione di un centro turistico monoticettive nellTsola Piana del
Comune di Catloforte, rilasciatail 2200711575 conil n. 24T 1975 di protocallo.

T progetto edilizio unitanio che prevedeva la parsiale ristrutturazione delle costruziont esistentt sulla
Isola Piana con trasferimento i volume in nuove costruzion per una cubatura complessiva di metri
cubi 50946 per larealizzazione di centro turistico & stato approvato dal Comune di Carloforte in data
26 giugno 1975 sentito il parere favorevole della Sovrintendenza alle Belle Arti i Cagliari in data 23
giugno 1975 numero 2706 con rilascio i Licenza Edilizia numero 24 11T, 1975 e successive varianti
Concessione edilizia di variante n. S0rilasciatail 3 luglio 1979 ; Concessione Edilizia di variante n. 36
del 22/05/1980 ; Lapprovazione del progetto e' stata condizionata alle seguenti prescrizioni e
condizioni: 1 Demanializzazione delle cose e dell'Tsolotto dei Ratt. 2 L'impianto fognario ed il relativeo
scarico a mare dovra essere approvato dal competente Assessorato EELL. ed Ecologia a1 sens delle
wigentt disposizioni di Legge ( L.E. US1973 n.1¢). 3 Tutte le comunicazion maritime dovranno
passare per 1'Tsola di San Pietro. 4 Dovrd istituirsit un centro i pronto soccorso. 5 Le opere i
urbanizzazione primaria dovranno essere realizzate a propnia cura e spese del Titolare la licenza
edilizia, come da Atto & assunzione oneni redatto in data 18/07/1975 registrato in Genova il
2U07975 aln, 9336 Vol 1010, 6 Per gli onert di Urbanizzazione secondaria dovra provvedersi come
previsto dal sopracitato atto di assunzione.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano i fabbricazione wigente limmobile rcade in zona F-Turistica, sottozona Isola Piana.
Horme tecniche i attuazione ed indict: Norme di attuazione art.4

P10.C adottato, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio Comunale n.% del 26.04.2017 |
l'immobile ricadein zona ZTO F Insechamenti turistici. Horme tecniche di attuazione ed indici: A1t 25
delle Mortme Tecniche di Attiazione. Deliberazione del Consiglio Comunale 0.9 del 26.04.2017 & stato
adottato il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C) in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale
(E.EER.) e al Fiano di Ascetto Idrogeologico (F A L), congiuntamente al Rapporto e la Sintesi non
Tecnica finalizzat alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (W A 30, che in data
11.05 2017, sul bolletting Uthiciale della Fegione Sardegna (B TTE A S n. 23, parte I, sul sito
istituzionale, all'albo pretorio del Comune d Carl oforte @ mediante affissione di manifesti pubblici, &
stato pubblicato l'avvizo di avvenuto deposito degli elaborati costituent: il BP.C

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNADIFFORMITA

82. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA URBANIS TICA: NESSUNA DIFFORMITA

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BEMIIN CARLOFORTE I ‘
EDIFICIO

POSTO BARCA COPERTO

DI CUL AL PUNTO

posto barca coperto a CARLOFORTE Isola Fiana snc, {razione Localita Isola Fiana Edificio Fosti

Barca icstc barcan 2i della superficie commerciale di 17,16 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

L'unita immobiliare oggetto di valutarione & posta al piano Terra, interno 2, ha un'altezza interna di
4.00 metn. Ident ficazone catastale;

1 foglio 1 particella & sub, 2 (catasto fabbricati), partita 1571, categoria /2, classe 2, consistenza
18 me, rendita 80 43 Fure, indirizzo catastale: Tocalitd Tsola Piana, plano: plano temra interno 2,
intestato a con sede n GENOWV A,
derivante davariazionedel 341 172015 -insenmentoinvisuradeidatidi superficie Coerenze: a nord
posto barca coperto sub 3 ; a sud posto barca coperto sub. 1 a est passaggiocondominiale, a
ovestPilazzaGrande

Lintero edificio sviluppa 1 piani, 1piani fuon terra, . Inobile costruito nell” 800 ristrutturato nel
1980

prospeffo verso mare del fabbricato Posfi Barca

DESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati nellTsola Piana del Comune di Carloforte in provincia di Caglian.

L'isolapiana , era sede di un antico villaggio del 600 ed & stata proprietd dei Marchesi di Villamarina,
che la adibirono a tonnara.

La famiglia dei Villamarina, possedette larghi domini in Sardegnaun Marchese di Villamanina i
vicerg in Sardegna.

La costruzione pit importante dell’isola @ 'ex palazzotto del MMarchese con a destra 'attracco e la
rimessa per l'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesetta e dietro la Fiazza Grande.

Lapiarza dellaBaracca e del Tonnaroth ele ex abitazioni dei pescatori ora edificd residenziali realizzati
con la restaurazi one e fstrutturazione delle partt interne delle vecchie costrzi oni.

Attualmentes gli edifici dell’isola costitiiscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione di
alcuni locali ad uso particolare.

L’energia elettrica wiene fornita a mezzo Jdi una centrale autonoma gestita dal condominio T
WVillaggio & alimentata da un acquedotto collegato allaterraferma

La produzione di accua calda e provveduta da una centrale centralizzata per tutto 1l condominio. Il
servizio i amministrazione e locazione immobili del condominio provvede tramite personale
amministrativo a provvedere a far eseguire riparazione e lavori di pulizia, sia in bassa che alta
stagione.

li appartamenti del villaggio sono dotast generalmente ¢ giarding e pergolato esterno. Le camere
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generalmente sono spazioze con pavimentl in cotto e serramentt in legno di abete mordenzata, 1

bagmt ceramicat ele cucine dotate di lavello e blocco frigonfero.

Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzarione primaria

vida delle pizeime condominiale

SERVIZ1
plscina
spazi verde

campo da tennis

COLLEGAMENTI
porto distante S0 mt

QUALITA E RATING INTERNC IMMOEILE
livello di piano:

BSpOSIZIONe;

lutninosita:

panoramicita:

impd antl techict

stato ¢ manutenzione generale:

SErVIEL

Tonnara dellTsola Fiana

* &
* *
* W

AN
i
L & &

W

L & &
'R B &
R R

B B &

R 1t
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Lotto 7 POSTORARCA COPERTC Fabbricato Postt Barca Posto Barcan 2

I bene in oggetto & parte di un fabbricato ad uso nmessaggio imbarcazioni |, appattenente al
Condominio Villamarina posto nel corpo di fabbrica sito nella Flazza Grande della planimetria che
trovasi allegata sotto la lettera “ &A™ a precedente atto ricevuto dal Notaio Tario Marsano d Genova
in data 11 gennaio 1980, n. 3634 d repertorio, registrato a Genovain data 30 gennaio 1980 al numero
2273 etrascritto aCaglian in data 11 febbraio 1980 at numer 23922924

L' Unita Immohiliare nsulta condominialmente 1dentificata con 'tdentificatvo Pos. Barca B int 2 nel
repertorio delle UL del * Condominio Villamanna”,

L’attuale Tnita Immobiliare & censita al Catasto Fabbricat del Comune di Carloforte al foglio 1
particella 5 sub 2, per quanto riguarda 11 Catasto Terreni non e’ stato possibile reperire il Tipo
Mappale che risultanella visura planimetrica { VA3 cost” costituito | 1] fabbricato ricade sul mappale
5

L'umta’ immobiliare occupa una porzione della prima campata i ponente del locale ad uso
rimessaggio imbarcaziont e misura una superficie netta complessiva pan amaq 17,16

Hon esiste la dichiarazione di conformita all'impianto eletirico

Delle Componenti Edilizie

inflast esterni: ante a battente e fissl realizzati in W
legno

infizsi interni- ante a battente e fizsl realizzati in W
legno massello

martto i copertune: realizzato in lamiere di W
alluminio

pareli esterne; costruite in muratura d mattoni i
forah , 1l nvestimento & realizzato in intonaco

pavimentazione interng” realizzata in battuto di W
cetnento

s

e P

vista del poste barea dalla corda inforna

COMBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Interna Netta (SIN) - Cadice delle Valutazion
Impmabiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DR 23 marse 098 0. 158

descrizione Cconsistenza indice commerciale
posto barca coperto 17,16 b4 100 %% = 17,16
Totale: 17,16 17,16

T
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI

Procedimento di stima altre (vedi paragrafo sviluppa valitaziones)

SVILUFFO VALUTAFIONE

Criterio di stima

1 wvalore commerciale del bene e’ stato determinato utilizzando 1l criterio di stima detto”™ Sintetico-
comparativo™ basato nel calcolare la media dei pit probabili prezzi di mercato per imm obili venduti

nel Comune di Carloforte nell ultim o timestre con similan caratteristiche costruttive, tipologiche di
uso e destinazione, inseritl in analoghi contesti di ubicazione, di grade di manutenzione e vetusta

Per supetficie commerciale netta =i intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al netto di
pareti intetne e perimetrali |

WValutazione sintetica dell’immobile { OMI provincia & Caglian Comune di Carloforte- Agenzie
Itnmobilian- Costrutton)

La scelta finale sul wal ore unitario tiene conto delle indagini i mercato swolte; nell’ultima rilevazione
effettuata dall’CMI{ 2 semestre 2016 3, a1 attnbuisce per la Zona sitain Comune di Carloforte
( Isola Piana) per immaobili del tipo * Wille e willini” ih normale stato conservativo un prezzo varabile
tra eurofmeg 1.500 ed eurofmeg 2.000

Le ricerche effettuate presso agenzie immobilian ed Imprese Edili presenti nel territono per la zonain

esame, su immobili con similan caratteristiche tipologiche, stato di manutenzione, rivelano valori di
mercato superion e comprest tra eurofmeg 500 ed eurofmg 900

Fer il bene in esame , valutate le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche s1 propone un prezzo
medio di mercato pan ad eurofmgq 800,00
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Valore a corpo: 13.728.00

DECURTAZIONI ED ADEGUTAMENTIDEL VAL ORE:

descrizione imporio
tiduzione per particolart condiziont negative di
-4.11%,40
matutenzione
EIEPILOGO WALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 9.609,60
Valore di mereato (calcolato in gquota e diritto al netto degli agmustamenti); €. 9.609,60

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Labase della valutazione & rappresentata dal walore di mercato del bene,

Ter valore di mercato a1 intende l'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data &1 valutazione, da un venditore e da un acoquirente entrambi interessati alla
transzazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le part
abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni (RICS, VS 3.2)

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, ovvero Mapproccio del mercato
(MWarket Approach, IVE 230) fornizce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto
concespiti identici o simili, laddove siano dizsponibili le informaziont sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con 1 beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle caratteristiche tecnico -
economiche,

Hell'ipotes: in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze nispetto ai bent a cui le
fonti st nferiscono & possibile ricorrere a coefficientt di ponderazione (o di differenziazione) che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra 1 beni,

La stima ditali coefficient: & effettuatacon nferimento alleindicazioni dellaletteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere;

minore di 1 nel casole caratteristiche dell"immobile oggetto i stima siano inferiori a quelle del
bene dinfenmento;

supeniore a 1 nel caso in cw il manufatto da stimare presenti caratteristiche superion a quelle
del bene dinferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativoe viene effettuato con
riferimento al prezzi e stma fornite dalle fontt indirette e cuelle dirette. Le fonti indirette sono

rappresentate da soggettt che elaborano banche dati od osservatori e raccolgono sistemnaticamente
datt economicl puntuali per restituire val ol minimi, massimi e medi articolati su base territonale.

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operaton del settore immobiliare locale che fomiscono
informarioni qualitative e quantitative sul mercato locale.

Le fonti di informarione consultate sono: catasto i Caglian, ufficio del registro di Caglian,
conservatona del registr immobilian i Caglian, ufficio tecnico d Catloforte, agenzie; Carlof orte,
osservaton del mercato imm obiliare immobiliare dell'Agenzia delle Entrate, edinoltre: Imprese Edils
Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere Architetto

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERN AZIONALI DI VALUTAZIONE

1 laversione dei fatti presentatanel presenterapp ortodivalutazione é corretta almegliodelle
conoscenzedelvalutatore,
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1 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzion e dalle condizion

eventualmente riportate in perizia;

1 1l valutatore non ha alcun interesse nell'immeoebile o nel diritto n questione;

1 il wvalutatore ha agito in accorde con gl standard etici e professionali;

1 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della

professione,

1 ilvalutatorepossiedel'esperienza elacomp etenzariguardoilmercatolocalecveéubicatoo

collocatolimmobile elacategoria dell'immobile dawalutare;

VALORE DI MERCAT O {(OMV):

RIERILOGO VALUTAZIONE DI MIERCATO DEI CORFI
ID descrizione consistenza CONS. ACCEsS0Ti valore intero
posto barca
Fal 17,14 0,00 Q.608.a0
coperto

9.609,60 €

Spese di regolarizzarione delle difformita (vedi cap. 8):

Valore di Mercato dell'imm obile nell o stato di fatto e di diritto 1n cwt st trova:

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (F JV):

Eiduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tnbutan su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennio - antenore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziana;

Cnert notarili e provvigiont mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascnziont ed 1scriziont a canco dell'acoquirente:
Eiduzione per arrotondamento;

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto dell e decurtazi ont nello stato
di fatto e di dintto in cw sitrova:

valore diritio

260860

9.609,60 €

€.0,00
€. 0.609,60

€.480,48

€.0,00

€. 100,00
€. 20,12

€. 0.000,00
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TRIBUMALE ORDINARIO - GENOWVA - NUOWVO RITO FALLIMENTARE 98/2015

LOTTOS

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

IZ6%E posto barca coperto a CARLOFORTE Isola Piana sne, frazione Localita Isola Fiana Edificio

Posti Barca posto barca n 22 della superficie commerciale di 15,10 mq per la quota & 171 di plena
—

L'unita imm obiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interno 22, ha un'altezza interna i
400 metn. Identificanione catastale:

1 foglio 1 particella 5 sub. 22 (catasto fabbricati), partita 1571, categonia C/2, classe 2,
consistenza 16 mg, rendita 53 .71 Eurc indirizzo catastale: Tocalith Isola Piana , pranc: Terra
interno 22, mtestato con sede m
GENOWV A, derivante da Variazione del 09/11/2015-inserimento in visura dei dati di superficie
Coerenze: & Nord posto barca sub 23, a Est passaggio condominiale, a Sud postobarca sub
21, a Ovestpostobarca sub 14

Lintero edificio sviluppa 1 piant, 1 plani fuon terra, . Immobile costruito nel 1980 nstrutturato nel
1380,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPIL OGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunitd principali: 15,10 m*®
Consistenza commetciale complessiva accessor: 0,00 m?
WValore di Mercato dell'imm obile nell o stato di fatto e di dinttoin cw 51 trova: €.8.456,00
WValore di vendita giudiziana dell'imm obile nell o stato di fatto e d diritto in cui &
trowva: €, 7000,00
Trata della valutazione: 10/08/2017

g3
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3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL. SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1imm obile risulta libera
Attualmente 1l posto barca nisulta ingombro di oggetts di non meglio precizsabile provenenza

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLIED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

4 1. 1. Domarnde giudiziali o altre trascriziont pregiudiziavali- Nesstmna

fi @ prove. d'asseghazione casa coniu gale: Nessund.

A 1.3, Al asservimento urbanisticn: Nessino.

P 3
L8 Hitre fimataziont d'usa!

Azsunzione regolamento di condominio, stipulatail 177101975 a firma di Motaio Alberto Flons a nn.

4940 di repertorio, registrata il 05/11/1979 a Caglian ai nn. 12502, trascritta il 08/11/1979 a Cagliani &
nnn. 19566/16222, a favore didcnntr_deﬂvante da Regolamento di
Condominio der fabbncatt depositato in Ath dd MNotaio alberto Floris.

Sono di proprietacomune edindvisibile del proprietar di tutte le costruzioni site nel 'TSOL A PIATNA,
in proporzione a valon di proprietd quali risultano nella tabella allegata sub "4" all'infracitato
Regolamento di Condominio; 1) Tutte le aree scoperte dell’Isola Piana e dell'Tsola dei Ratti e Det Topd
ad eccezione: a) dei giardini e dei pati, tinteggiat in verde nella planimetria che trovasi allegata
all’ Atto a Rogito Notaio Tlan o Marsano in data 3 gennaio 1980, Eep n. 3582 sotto la lettera “ A7 |, che
sono di proprietd degli appartamenti a1l quali sono annessi;, b) della parte del giardine circostante il
FPalazzotto, tinteggiata in verde nella precitata planimetria allegata al precitato Atto a Rogito Hano
Marzano in data 3 gennaio 1980, Bep n. 3582 sotto la lettera “A”, che @ annessa al Fiano Terreno del
detto Palazzotto; 2) I due locali siti nellatestata Sud dell’edificion. 12, 3) I locale pin servizi, sito nella
testata Sud dell’edificio .12, 4) I locale sito nella testata Sud dell’edificio n.12. I locali di cui a
numert Z) -3) -4) sono destinati a servizl efo utilitd del condominio, quali, a titolo & esempio, uffic
dell’amministrazione ,alloggio del custode, infermena; 5) La costruzione sita a Nord della casa del
Rais con la etrostante centrale elettrica; &) La campata di levante del ricovero imbarcazion uhicata
nella Fiazza Grande, parte della quale wiene lasciata per le necessita delle imbarcazione in servizio
comune, La parte che nmane disponibile esaunte tali necessita, viene adibita ad officina meccanica
{ con facoltd del Condominio di darla anche in affitto a Terzi) , deposito i partt staccate i
imbarcazioni, deposito di carburante e athivita similari, con esclusione d nmessaggioimbarcazioni dei
condomini; 7) La piccola chiesa ubicata nel parco dietro il palazzotto;, ) I locale sito in aderenza
all’edificion. 10 destinato ad ospitarela Centrale Telefonica della 21.E. ; 9) Il porticato della meridiana
che a1 sviluppa nell’angolo Word-Est della Piazza Grande: Detto porticato & dato in uso perpetuo al
proprietano degli atigu locali destinati a ristorante per la sistemazione det tawvoli, 1 quali peraltro
dovranno essere sistemati ih modo da non intralciare 11 passaggio; 10) Le due piscine ; 110 I due
campi da tennis; 12) T locali e le entrostant apparecchiature per la produzione di acqua calda e la
relativa rete i distribuzione T beni sopraelencat sono tinteggiati in rosso nella planimetria che
trovasi allegata all” Atto a Rogito Motaio Tario Marsano in data 3 gennaio 1980, Repn. 3582 sotto la
lettera 47 | 13) Le cisterne, 1 pozzi, la relativa rete di distnbuzione; 143 L'intera rete fognana,
compresi 1 pozzett i raccolta, gli impiantt di sollevamento, il depuratore e 'impianto i
allontanamento dell’acqua dal depuratore. Sono di proprieta comune ed individuale der proprietari
delle unita immobiliart det singoli edifici tutte le parti che per Legge sono comunt agli edifici stess,
Fer la particolare caratteristica del complesso e per le interconnesi ont esistentt tra 1 bem dello steszo,
tutte le costruziont dell’Tscla Piana sono costitnite da un unico condotinio.

Atto di assunzione delle opere di whanizzazione primaria, stipulata 11 180711975 a firma 4 Notaio
Andrea Castello a1 nn. 8013 di reperton o, registrata il 21/07/1975 a Genova ai nn. 9336 Wol 1010, a
e A - -G -~ = -0 oo sricien Gasieils

d Genova.
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42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATIA CURA ESPESE DELLA
PROCEDURA:

421 Iscrizion - Nessurnd

422 Fignoragmenti ¢ sentenze i jallimento

sentenza di fallimento, stipulata i1 0072015 a firma & Tribunale di Genova a nn. 982015 di
repertorio, registrata il 300072015 a Genova al nn. 8884, trascritta il 04072017 a Caglian a1 nn.
Fegistro generale n. 18808 Registro particolare n. 139638, a favore <

Sentenza di fallimento del Tnbunale di Genova

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessunda.

4.2.4. Altre lingtazioni d'use: Nessund,
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue digestione dell'immaobile: €.189,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Speze condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £.456,00
Wil esimi condominiali: 0,578

Ultenon avvertenze:

Limmobile ricade in area di interesse faumstico e dal sistema a baie e promonton, scogli e piccole
Isole, falesie e versant costien al sensi dell'art. 143 del P P.E.. E,' altresi , inquadrata nelle seguenti
aree di interesse naturalistico: Casi permanente di protezione faunistica, Sito di Interesse
Comunitario e Sistema Regionale dei Parchi. Infine s1 trova in prossumita della Tonnara, definita come
Bene Paesaggistico ed Identitario.

Parti Coraumn

I Perito ha acquisite dall” Ammini stratore del Condominio Villamarina signora Bomina Pipta copia del
Fegolamento Condominiale chenon riporta le tabelle mill esimali ( vedi Allegato 9)

T regolamento condominale , pubblicato con atto pubblice a rogito dott Alberto Floris Notaio in
Cuartu = Elena, in data 17/10/1%79, repertorio n. 4940 & stato depositato presso la Conservatoria
Fegistrt Imm obilian di Caglian edivi trascritto al numera RP. 16222 del 19772 1 millesimi Generali sono
indicatinelle Takelle &-B-C-D-E allegate a detto regolamento.{ Vedi allegato 5 )

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per la ruota & 11, in forza di verbale di assemblea straordinana (dal
15/06/2001), con atto stipulato il 15/06/2001 a firma di Iotaio Andrea Castello di Genovaai nn. 80923
d repertorio, registrata il 22/06/2001 a Genowva agenzia delle Entrate, in forza di verbale di assemblea
straordinaria
Con verbale d assemblea straordinaria di cwi all'atto ricevuto dal Hotaio Andrea Castello di Genova
in data 15 giugno 2001, numero 80%28 di repertorio, remistrato all'Sgenzia delle Entrate Ufficio di
Zenova 2 in data 22 giugno 2001, la predetta hmodiﬂcé la

propria denominarzione sociale assumendo quella attuale di ' Garaventa 3P4 "

62. PEECEDENTI PROPEIETARI:

per la quota di 11, in forza di atto di compravendita {dal 29/07/1975 fino al
23/12/1986), con atto stipulato 1l 297071975 a firma di Notaio Andrea Castello di Genova ai nn, 808%
i repertorio, registrato il 18/08/1975 a Genovaa nn 10866, in forza d atto di compravendita,
Hell’anno 1975 1a Societla_ a seguito dei seguenti ath: Atto MNotaio Andrea
castello & Genova del 29 luglio 1975 Rep n. 8089 Registrato a Genova il 18 agosto 1975 al n. 10866,
Atto Motaio Andrea castello di Genova del 29 luglio 1975 Eep n 8090 Eegistrate a Genova il 13
agosto 1975 al n. 10756, Atto Motalo Andrea castello di Genowa del 2% luglio 1975 Rep n 8091
Registrato a Genova il 11 agosto 1975 al n. 10675, Atto MNotaio Andrea castello di Genova del 29
luglio 1975 Repn 8092 Registrato a Genovail 7 agosto 1975 al n 10437, Atto Notaio Andrea castell o
d Genova del 29 luglio 1975 Repn. 8093 Registrato a Genovail 1 agosto 1975 al n. 10200, Atto otaio
Andrea castello di Genova del 2% luglio 1975 Rep n. 80%4 Registrato a Genowva 1l 5 agosto 1975 al n.
10375, Atto MNotat 0 Andrea castello di Genovadel 1marzo 1977 Repn. 13599 Registrato a Genovail 21
marzo 1977 al n. 4248, ha acquistato 'intera Isola Piana che misura una superficie dimg218.658 e le
costruzion su i essapresentt nonché "Isola dei rath e dei topt.

per la quota di 1/1, in forza di atto di
incorporazione di societa (dal 23/12/1986 fino al 15/06/2001), con atto stipulato il 23/12/1986 afinma di
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Hotaio Andrea Castello di Genowa, registrato 1l 31/13/1586 a Genova al nn. 29440, trascritto il
02/06/1987 a Caglian ai nn. 10355/13317 in forza di atto di incorporazione i societa

Con 1l suddetto atto la societa "F\riene incorporata dalla _

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T1. PRATICHE EDILIZIE:

Ticenzaedilizia . 24/UT/1975 e successive varianti, intestata a—, per
lawvori ¢ Costruzione e risttutturazione di un centro turistico monoticettive nellTsola Piana del
Comune di Catloforte, rilasciatail 2200711575 conil n. 24T 1975 di protocallo.

T progetto edilizio unitanio che prevedeva la parsiale ristrutturazione delle costruziont esistentt sulla
Isola Piana con trasferimento i volume in nuove costruzioni per una cubatura complessiva & metri
cubi 50946 per larealizzazione di centro turistico & stato approvato dal Comune di Carloforte in data
26 giugno 1975 sentito il parere favorevole della Sovrintendenza alle Belle Arti i Cagliari in data 23
giugno 1975 numero 2706 con rilascio i Licenza Edilizia numero 24 11T, 1975 e successive varianti
Concessione edilizia di variante n. S0rilasciatail 3 luglio 1979 ; Concessione Edilizia di variante n. 36
del 22/05/1980 ; Lapprovazione del progetto e' stata condizionata alle seguenti prescrizioni e
condizioni: 1 Demanializzazione delle cose e dell'Tsolotto dei Ratt. 2 L'impianto fognario ed il relativeo
scarico a mare dovra essere approvato dal competente Assessorato EELL. ed Ecologia a1 sens delle
wigentt disposizioni di Legge ( L.E. US1973 n.1¢). 3 Tutte le comunicazion maritime dovranno
passare per 1'Tsola di San Pietro. 4 Dovrd istituirsit un centro i pronto soccorso. 5 Le opere i
urbanizzazione primaria dovranno essere realizzate a propnia cura e spese del Titolare la licenza
edilizia, come da Atto & assunzione oneni redatto in data 18/07/1975 registrato in Genova il
2U07975 aln, 9336 Vol 1010, 6 Per gli onert di Urbanizzazione secondaria dovra provvedersi come
previsto dal sopracitato atto di assunzione.

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano i fabbricazione wigente limmobile rcade in zona F-Turistica, sottozona Isola Piana.
Horme tecniche i attuazione ed indict: Norme di attuazione art.4

P10.C adottato, in forza di delibera Deliberazione del Consiglio Comunale n.% del 26,04 2017
l'immobile ricadein zona ZTO F Insechamenti turistici. Horme tecniche di attuazione ed indici: A1t 25
delle Mortme Tecniche di Attiazione. Deliberazione del Consiglio Comunale 0.9 del 26.04.2017 & stato
adottato il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C) in adeguamento al Piano Paesaggistico Regionale
(E.EER.) e al Fiano di Ascetto Idrogeologico (F A L), congiuntamente al Rapporto e la Sintesi non
Tecnica finalizzat alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (W A 30, che in data
11.05 2017, sul bolletting Uthiciale della Fegione Sardegna (B TTE A S n 23, parte I, sul sito
istituzionale, all'albo pretorio del Comune d Carl oforte @ mediante affissione di manifesti pubblici, &
stato pubblicato l'avvizo di avvenuto deposito degli elaborati costituent: il BP.C

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNADIFFORMITA

82. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
83. CONFORMITA URBANIS TICA: NESSUNA DIFFORMITA

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA
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BENI IM CARLOFORTE I i B L LITA 18004 PIANA

POSTO BARCA COPERTO

DI CUL AL PUNTO

posto barca coperto a CARLOFORTE Isola Fiana snc, {razione Localita Isola Fiana Edificio Fosti

Barca iostc barcan 22, della superficie commerciale di 15,10 mq perla gquota i 1/1 di piena proprieta

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, interno 22, ha un'altezza interna di
4 00 metn. Identifican one catastale;

1 foglio 1 particella 5 sub, 22 (catasto fabbricaty), partita 1571, categona C/f2, classe 2,
consistenza 1 6mg, rendita 53 71 Eurc indirizzo catastale: TLocalith Isola Piana, pranc: Terra
interno 22, mtestato con sede m
GENOWV A, derivante da Variazione del 09/11/2015-inserimento in visura dei dati di superficie
Cogrenze: & Hord posto barca sub 23, a Est passaggio condominiale, a Sud postobarca sub
21, aOvestpostobarca sub 14

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 plani fuon terra, . Immobile costruito nel 1980 fstrutturato nel
1580,

Prospefio fromfe mare delledificio posi barea

DESCRIZIONE DELLA Z0OHA
Ibeni sono ubicat nell Tsola Piana del Comune di Carl oforte in provincia di Caglian,

L'isolapiana , era sede di un antico villaggio del 600 ed & stata proprietd dei Marchesi di Villamarina,
che la adibirono a tonnara.

La famiglia dei Villamarina, possedette larghi domini in Sardegnaun Marchese di Villamanina i
vicerg in Sardegna.

La costruzione pil tmportante dell’isola & Uex palazzotto del MMarchese con a destra lattracco e la
rimessa per l'imbarcareccio, a sinistra il parco e la chiesetta e dietro la Fiazza Grande.

Lapiarza dellaBaracca e del Tonnaroth ele ex abitazioni dei pescatori ora edificd residenziali realizzati
con la restaurazi one e fstrutturazione delle partt interne delle vecchie costrzi oni.

Attualmentes gli edifici dell’isola costitiiscono un unico ed indivisibile condominio ad eccezione di
alcuni locali ad uso particolare.

L’energia elettrica wiene fornita a mezzo Jdi una centrale autonoma gestita dal condominio T
WVillaggio & alimentata da un acquedotto collegato allaterraferma

La produzione di accua calda e provveduta da una centrale centralizzata per tutto 1l condominio. Il
servizio i amministrazione e locazione immobili del condominio provvede tramite personale
amministrativo a provvedere a far eseguire riparazione e lavori di pulizia, sia in bassa che alta
stagione.

li appartamenti del villaggio sono dotast generalmente ¢ giarding e pergolato esterno. Le camere
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generalmente sono sparioze con pavimenti in cotto e serramenti in legno & abete mordenzato, 1
bagni ceramicatt ele cucine dotate dilavello e blocco frigonfera,

Sonoinoltre presenti 1 serwizi i urbanizzazione primaria.

viste dell'isola dal mare

SERVIZI
spazi verde
piscina

campo da tennis

COLLEG AMENTI
porto distante S0 mt

QUALITAERATING INTEEND IMIMOEBILE
livello di piana:

eSpOSizione

luminasité:

panoramicita;

tmpd anti tecnict:

stato di manutenzione generale:

ServizL

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Tonnara delf Tsola Plana
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Lotto 8 FOSTORARCA CCOPERTO Fabbricate Fostt Barca Fosto Barcan 22

T bene in oggetto & parte di un fabbncato ad uso nmessaggio imbarcazionl |, appattenente al
Condominio Villamarina posto nel corpo di fabbrica sito nella Plazza Grande della planimetria che
trovasi allegata sotto la lettera “ 4™ a precedente atto ricevuto dal HNotaio Tario Marsano di Genova
in data 11 gennato 1980, n. 3634 & reperton o, registrato a Genovain data 30 gennaio 1780 al numero
2273 etrascritto aCaglian in data 11 febbraio 1980 ai numen 23922924

L' TTnita Tmm obiliare nsulta condomini alm ente 1dentificata con Midentificativo Pos. Barca B int 22 nel
repertorio delle T T del * Condominio Vill amarina™.

L’attuale Unita Immobiliare & censita al Catasto Fabbricati del Comune di Carloforte al foglio 1
particella 5 sub 22 | per quanto riguarda il Catasto Tetreni non e stato possibile reperire il Tipo
Mappale che risultanella visura planim etrica ( VA3 cosi’ costituito il fabbricato ricade sul mappale
5.

L'unita” immokiliare occupa una porzione baricentrica nella campata centrale del locale ad usa
rimessaggio inbarcazioni e misura una superficie netta complessivapari a mq 16

Hon esiste la dichiarazione di conformita all’impianto elettrico

Delle Componenti Edilizie

infissi esterwis ante a battente e fisst realizzati in W w
legno

inflast interni: ante a battente e fizal realizzati in i W
legno massello

marto di copertuna: realizeato in lamiere di W
alluminio

pareli esterne: costriite in muratura 4 mattont AW
foratt | 1l nvestmento & realizzato in intonaco

povime rtazione fnterna realizrata in battuto di W
cemento

visia mferna def posio barea

COMBIETEHNZA

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Interna Netta (SIM) - Codice delle Valutaziown
Impmabiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: DF R 23 marzo 1998w i38

descrizione consisienza indice commerciale
posto batca copetto 15,10 x 100 %% = 1510
Totale: 15,10 15,10
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SCALA 1100
planimefria stafo ativale planimeiria cafastale
VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONI

Procedimento di stima altre (vedi paragrafo sviluppa valitaziones)

SVILUFFO VALUTAFIONE

Criterio di stima

1 wvalore commerciale del bene e’ stato determinato utilizzando 1l criterio di stima detto”™ Sintetico-
comparativo™ basato nel calcolare la media dei pit probabili prezzi di mercato per imm obili venduti

nel Comune di Carloforte nell ultim o timestre con similan caratteristiche costruttive, tipologiche di
uso e destinazione, inseritl in analoghi contesti di ubicazione, di grade di manutenzione e vetusta

Per supetficie commerciale netta =i intende la superficie in proprieta esclusiva calcolata al netto di
pareti intetne e perimetrali |

WValutazione sintetica dell’immobile { OMI provincia & Caglian Comune di Carloforte- Agenzie
Itnmobilian- Costrutton)

La scelta finale sul wal ore unitario tiene conto delle indagini i mercato swolte; nell’ultima rilevazione
effettuata dall’CMI{ 2 semestre 2016 3, a1 attnbuisce per la Zona sitain Comune di Carloforte
( Isola Piana) per immaobili del tipo * Wille e willini” ih normale stato conservativo un prezzo varabile
tra eurofmeg 1.500 ed eurofmeg 2.000

Le ricerche effettuate presso agenzie immobilian ed Imprese Edili presenti nel territono per la zonain
esame, su immobili con similan caratteristiche tipologiche, stato di manutenzione, rivelano valori di
mercato superion e comprest tra eurofmeg 500 ed eurofmg 900

Fer il bene in esame , valutate le sue caratteristiche intrinseche ed estrinseche s1 propone un prezzo
medio di mercato pan ad eurofmgq 800,00
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Valore a corpo: 12.080,00

DECURTAZIONI ED ADEGUTAMENTIDEL VAL ORE:

descrizione imporio
tiduzione per particolart condiziont negative di
-3 624,00
matutenzione
EIEPILOGO WALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 8.456,00
Valore di mereato (calcolato in gquota e diritto al netto degli agmustamenti); €. 8.456,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Labase della valutazione & rappresentata dal walore di mercato del bene,

Ter valore di mercato a1 intende 'ammontare stimato a cui una proprieta dovrebbe essere ceduta e
acquistata, alla data &1 valutazione, da un venditore e da un acquirente entrambi interessati alla
transzazione, a condizioni concorrenziali, dopo un'adeguata commercializzazione in cui le part
abbiano agito entrambe in modo informato, con cautela e senza coercizioni (RICS, VS 3.2)

I procedimento di stima adottato & il procedimento comparativo, ovvero Mapproccio del mercato
(MWarket Approach, IVE 230) fornizce una indicazione del valore raffrontando il cespite in oggetto
concespiti identici o simili, laddove siano dizsponibili le informaziont sui prezzi.

La comparazione fra il bene oggetto di stima con 1 beni simili avviene sulla base del parametro
tecnico rappresentato dalla misura di superficie commerciale e delle caratteristiche tecnico -
economiche,

Hell'ipotes: in cui il bene oggetto di stima presenti significative differenze nispetto ai bent a cui le
fonti =1 nferiscono & possibile ricorrere a coefficientt di ponderazione (o di differenziazione) che
consentono di stabilire una corretta comparazione tra 1 beni,

La stima ditali coefficient: & effettuatacon nferimento alleindicazioni dellaletteratura specializzata di
settore ed il loro valore pud essere;

minore di 1 nel casole caratteristiche dell"immobile oggetto i stima siano inferiori a quelle del
bene dinfenmento;

supeniore a 1 nel caso in cw il manufatto da stimare presenti caratteristiche superion a quelle
del bene dinferimento;

In ragione dello scopo della stima il procedimento sintetico comparativoe viene effettuato con
riferimento al prezzi e stma fornite dalle fontt indirette e cquelle dirette. Le fonti indirette sono
rappresentate da soggettt che elaborano banche dati od osservatori e raccolgono sistemnaticamente
datt economicl puntuali per restituire val ol minimi, massimi e medi articolati su base territonale.

Le fonti dirette sono rappresentate dagli operaton del settore immobiliare locale che fomiscono
informarioni qualitative e quantitative sul mercato locale.

Le fonti di informarione consultate sono: catasto i Caglian, ufficio del registro di Caglian,
conservatona del registr immobilian i Caglian, ufficio tecnico d Catloforte, agenzie; Carlof orte,
osservaton del mercato imm obiliare immobiliare dell'sgenzia delle Entrate, edinoltre: Imprese Edils
Costruttrici - Figure Professionali Ingegnere Architetto

T N, TTT T

IOHWE DI COt LMITA AGLI STANDARD INTEREN AZ

DICHIARAZ

1 laversione dei fatti presentatanel presenterapp ortodivalutazione & corretta almegliodelle
concscanzedelvalutatore;
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1 le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

I 11 valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
1 il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

1 1l valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

1 ilvalutatorepossiedel'esperienzae lacompetenzariguardo il mercatolocale ove éubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

posto barca

F63 15,10 0,00 8.456,00 8.456,00
coperto
8.456,00 € 8.456,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cw s1 trova: €. 8.456,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 5% per differenza tra oneri tributan su base catastale e €. 422,80
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per nmborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 100,00
Riduzione per arrotondamento: €. 33,20
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 7.900,00

di fatto e di diritto in cui sitrova:

data 10/08/2017

il tecnico incaricato
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Fanno parte integrante di tutti i lotti della presente perizia i seguenti allegati:

INDICE DEGLI ALLEGATI ALLA PERIZIA

- '* G *—. .k‘ IVFL‘I \-:‘_.
ok welottod Lotto 6 ‘. \'
AR PN oo 7 [
'“\‘Lv:‘ { ﬁLOtPO 8 U
\:;! - = O LC\)ﬁO 5
o . ) ‘l\_.. V

V/'_ﬁ;:_i‘ Q ALotto 1
Lotto 2

Allegato 1 : Cartografia-Ortofoto-Estratto Catastale (vax);

Allegato 2 : Estratto P.U.C. adottato - Norme Tecniche di attuazione;
Allegato 3 : Visure Catastali,

Allegato 4 : Planimetrie Catastali,

Allegato 5 : Piante Stato Attuale;

Allegato 6 : Documentazione Fotografica;

Allegato 7 : Atti vari,

Allegato 8 : Certificato Ipotecario Ventennale;

Allegato 9 : Aspetti Condominiali

il tecnico incaricato
SAVERIOGIARDINO
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