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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

La softoscritta Paola Mannoni iscritta all’Ordine degli Architetti di Sassari al n® 1019,
con studio in Calangianus in data 27 aprile 2020 ha prestato giuramento in qualita di
ezperto ed il giudice dell’esecuzione ha posto i quesiti di cui al verbale di udienza,
integrato delle “Disposizioni generali in materia di esecuzioni immobiliari" inerenti la
procedura esecutiva 11/2019, promossa da contro

A seguito di un attento studio di una copia del fascicolo telematico, 1a sottoseritta ha informato
le parti dell’ incarico conferitole.

- In data 29 luglio 2020 alle ore 9,30, alla presenza del rappresentante I.V.G. Sig.
¢ stato eseguito il sopralluogo dei beni oggetto di stima come da
tempestiva comunicazione alle parti.

Dopo aver ritirato opportuna documentazione presso i competenti uffici, visionato i
beni e realizzato un’esauriente documentazione fotografica a integrazione del
fascicolo, aver prodotto indagini, accertamenti sufficienti e rilievi, la sottoscritta, &
pervenuta alle conclusioni riportate nella seguente relazione.

- In data 13 Ofttobre 2022, la sottoscritta riceve dal Creditore procedente la richiesta
esplicitare i mappali che rientrano nel lotto 1.

La scrivente, nella stesura della relazione, aveva infatti omesso di riportare alcuni
mappali in quando come si evince dal documento estratto di mappa, tali mappali
rientrano obbligatoriamente nel lotto sopraindicato in quanto aree pertinenziali degli
immobili.

La presente relazione viene completata come richiesto e depositata telematicamente in
data 15 Ottobre 2022.
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SVOLGIMENTO DELL’ INCARICO

QUESITO UNO -

varifick, prima di ogwe-alira gigvita, Ja conpleiezza delle documentozione o o all'art. 505608
c.p.c. (estraite del catastia ersargficas, delle iscrizioni e trascrizioni relative all inemobile piguoraie
effeitiale nel venti anxi anteriory alla “trascrizions del pignorawenia, oppure cerfificato notarile
attestante e risulianza delle visure catasiali & dai registri immobilior) segnalando immediatamente al
giudice ed al credifore pignarante quelli mancanti o inidonet ed eveniuali carenze nella canfinuita delle
frascriziont; predisponga, silia base da docimenti inathy Uelenca delle isorizioni e delle frascrizioni
pregiudizievall (ipotechs, pignoramenti sequestri, dowmande  giudiziali, sewienze dichiarative di
Fallimenin); acquisicea, ove non depositate, lo wmappe censuarie che egli ritemga indispensabili par
corretia identificazions del bene ed, in ogni caso, 1 cerfificald & desibmzions urbanistica dei lerrem di
gt alllart, 30 del dP.RG gingna 2001, n 380 dande prcvak vdse di mancata rilascio of detia
Hicumentaziane da parie dell’Ampinigrazione compeients @ella religvd\riokiasta,

In relazione all'atto di pignoramento immobiliare, il bene oggetto di valutazione & ubicato in
Comune di Luras, Locahta Regione Carana, come da visure catastah (Allegato n® 1):

Catasto fabbricati:

NCEU fogiio 8 Mappale i55

Cafegoria: A/3
Classe: 2

Clonsistenzas 3 vani
Rendita: €170.43

NCEU Foglio 3 Mappale 135

Categoria: A/3
Ceizzer 2

Clonsistenza:; 195 vand
Rendita: €1.107.80

NCEU Foglio 3 Mappale 172

Crifecoriar AS3
Classer 2

Clonsistenzas 3 vani
Rendifa: € 170,43

NCEU Foglic 3 Mappale 151

Categoria: A/3
Classe: 2

Clonsistenza: 1.5 vanl
Rendifa: €85 22
NCEU foglio 3 Mappale §38 sub J
in corso di costrizions
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NCEU foglio 3 Mappale 138 sub 2

Categoria: 473
Ciasse. 2
Consistenza: 3 vani
Rendita: €170,43

NCEU Foglic 3 Mappale 149 510 1
v corso dif costruzione
NCEU Foglio 3 Mappale 149 sub 2

Crtesoriar AS3
Classe . 2
Consistenzar 3 vani
Fendita: € 17043

NCEU fogiic 3 Mappale 125

Categoria: A3
Claase: 2
Consistenzar 3 vani
Rendifa: € 170,43

NCEU Foglio 3 Mappale § 23

Crfecoriar 473
Clazser 2
Consistenza: 3 vani
Rendita: €170.43

NCEU foglio 3 Mappale 130

Categoria: A3
Classe, 2
Consistenza. £ vani
Fendita: €227 24

NCEU Foglic 3 Mappale 133

Categoria: A3
Classe: 2
Consistenzar 1S vanl
Rendita: €835,22

NCEU foglic 3 Mappale 159

Crfesoriar CVi
Clvisse: d
Rendifa: €3.845. 54

NCEU foglic 3 Mappale 162
Cafegoria: A/3
CHasser 2
Clonsistenzas 1.5 vanl
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Rendifa: €585,22
NCEU Foglico 3 Mappale 167

Categoria: AS
Clazser 2
Consistenzar 2.5 vanl
Rendita, €142,03

NCEU Foglic 3 Mappale 169

Categoria: A3
Classe. 2
Consistenza: 3 vani
Rendita: € 170,43

Catasta terreni :
NCEU Foglio 3 Mappaie 37

Classe 3
Are 12 centiare 20
ro. 129 ra. 0,99

NCEU Foglio 3 Mappale 122

ClasserS
Are 0.5 centiare 77
rod. 012ra. 0,06

NCEU Foglio 3 Mappale 121

Classer S
Ettari 2 Are 3a centiare 00
rd. 4.88r.a. 2,44

NCEU Foglic 3 Mappale 67

Classer S
Are 0.4 cenfiare 35
ro. 0.29ra. 0,22

NCEU foglic 3 Mappale 35

Classe 3
Eftani 12 Are 54 cenfiare 98
rud, 84,20 v.a. 04,81

NCEU Foglio 3 Mappale 68

Classe 3
Ettani 14re 42 centiare 40
rd. 9568ra. 7,35

NCEU Foglio 3 Mappale 29

Classe:3
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Are S7 centiare 77
r.d. 1939 r.a 16,41

NCEU Foglic 3 Mappale 24

Classe s
Etfari 2 Arve 1a cenfiare 00
rdd, d4ara. 2,23

NCEU Foglic 3 Mappale 30

Classe 3
Ettani 3 Ave 00 centiare S0
rod. 2018 r.a 15,52

NCEU Foclio 3 Mappale 31

Classe 4
Are d4 centiare 80
rod. 208ra. 1,18

NCEU Foglio 3 Mappale 47

Classe o4
Ettari 3 Are 22 centiare 49
rod. 14,99 r.a 8,33

NCEU Foglio 3 Mappale 742

Cliisse 4
Centiare 20
rod, O0F ra. 0,04

NCEU fogiio 3 Mappale 38

Clilasse 3
Effari 1 Arve 19 cenfiare 97
rod. 805 ra. 6,20

NCEU Foglio 3 Mappale 145

Classe 2
Clentiare ag
rod. A2 ra. 0.08

NCEU Foglic 3ddlappale 148

Classe 2
Clentinre 87
rd Gi8ra. 01

NCEU Foglic 3 Mappale 109

Classe s
Are 0.5 cenfiqre 45
rod. Odira. 008

NCEU fogiio 3 Mappaie 96

Ciasse:S
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Are 98 centiare 20
rd. 203 ra. 1,01

NCEU Foglic 3 Mappale 440

Classe s
Are 28 centiare 15
rad, 0538 ra. 0,29

NCEU Foglic 3 Mappale 92

Claisse 4
Are 0,1 centiare 50
rd. 008 ra. 0,035

NCEU Foglic 3 Mappale 22

Classe 4
Eftan 2 Ave 80 centiare 00
rod. 13,01 ra 7,23

NCEU Foglio 3 Mappale 178

Classe o4
Ettari 11 Are 53 centiare 97
rod. 53,684 r.a. 29 .80

NCEU Foglio 3 Mappale 175

Clisse 2
Are 0.7 centiare 13
rad, 147 ra. 0,92

NCEU Foglio 3 Mappale 171

Clinase 3
Effari 2 Are 0.3 centiare 42
ruf. 13,66 ra. 1051

NCEU Foglio 3 Mappale 174

Classe 3
Clenfiare 77
rod. Q03 rea 9.02

NCEU Foglic 3ddlappale 158

Classe 4
Ettari 1 Are 25 cenfiare 92
rd. 5,85 r.a. 3,25

NCEU Foglic 3 Mappale 129

Clvisse 4
Ettari 4 Are 84 centiare 94
rud. 22,34 v 1252

NCEU fogiio 3 Mappaie 132
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Clilvsse 4
Are 10 centiare 03
rd. 047 ra. 0.26

NCEU foglio 3 Mappale 137

Classe 4
Are 0.2 centiare 22
rd. 010ra. 0,06

Intestati a.
Come da Certificato Notarile dichiarante D ott del 14 febbraio 2019 in
allegato al Fascicolo depositato presso la Cancelleria Civile del Tribunale di Tempio
Pausania i beni in oggetto risultano gravati dalle seguenti formalita:
¢ TPOTECA VOLONTARIA iscritta per la somma complessiva di Euro
3.526.000,00 (tremilionicinquecentoventizeimila) presso Agenzia del
Territorio Ufficio Provinciale di Tempio Pausania in data 25 luglio 2007 ai
numeri 9558/1824 a favore di
PER AZIONI con sede in Roma contro la societa
; defta ipoteca grava i beni descritti al Catasto
Terreni del Comune di Luras Foglio 3 mappali
22.23.24.26,27,28.29,30,31,35,36,37,38,46,47,49,52.53,54,56,67,68,74,90,
92.96,109.

¢ TPOTECA VOLONTARIA iscritta per la somma complessiva di Euro
3.526.000,00 (tremilionicinquecentoventiseimila) presso Agenzia del
Territorio Ufficio Provinciale di Tempio Pausania in data 25 luelio 2007 ai
numeri 9558/1825 a favore di
con sede in Verona contro la societa
; detta ipoteca grava i beni descritti al Catasto Terreni del

Comune di Luras Foglio 3 mappali
22,23,24,26,27,28,29,30,31,35,36,37 ,38,46,47,49,52,53,54,56,67,68,74,90,
92,96,109.

¢ VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dall'Ufficiale

Giudiziario del Tribunale di Tempio Pausania, repertorio n 1880 dell'anno

2018, trascritto presso Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Tempio

Pausania 1 data 14 febbraio 2019 ai numeri 1445/852 a favore di

con sede in Milano per l'intero di proprieta, e gravante

gu titti i beni sopra descritti nella " identificazione degli immobili oggetto
del pignoramento” per l'intero di proprieta.

51 allega Visura ipotecaria in aggiornamento. (Allegato n® 2)
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QUESITO DUE —

descrive, previe necessario accesso, l'immabile pignoraio, indicands dettapliatamente: carmne,
lacaditd, via, numere civice, scalg, interna, carafteristiche interne ed estzrme, superficie {calpestabile)
in myg confini ¢ dai catastali attuali, evertuali perdnenze, accessori ¢ millesimi di porsi comuni
flavaroi, saffitie comuni, loewdi— di  spombere, portineria, riscaldumento ecc.)! descriva le
corarreristiche serutturnadi del bene ( strutture varticali, soldi, infissi estermi ed inizmi, pey imentaziona
inferna ed estermie, impiarnd tarmici,| impicnti eleftrici): descriva e cargieristiche delle rena can
riferiments alln nrbanizzagiene primaric e secondaria, of servig offerti dalla zema {centri
cammmerciali, fammacie, spazi diversi, negog ol deftaglie), alla distanza dal centra della cittd e dalle
principali vie di camunicazione varse Vesterno (sirade, autosivade, fervovie, porti, aeroporti) nonchs
i principedi collzgamenrnti versa il cenire della citid;

Come si evince dal verbale di accesso (Allegato n® 3) la prima visita ai beni pignorati &

stata effetfuata in data 29 luglio 2020 alla presenza del rappresentante 1.V.G. Sig.
e del Sig. ,in qualita di rappresentante legale

della :

I beni oggetto di stima sono ubicati in Comune di Luras Regione Carana nel cuore

della Gallura alle sponde del Lago artificiale di Liscia (Allegato n® 4).

Si tratta di un complesso immobiliare a destinazione turistico-ricettiva o "albergo

rurale”, composto di fabbricati indipendenti disposti con tipologia costruttiva " a

grappolo” per una superficie coperta pari a mq 9.044,00 inseriti in un contesto

paesaggistico di alto pregio ambientale con terreno pertinenziale circostante della

superficie di Ha 51.27.70.

Su tale superficie sono presenti:

- n° 11fabbricati esistenti restaurati finalizzati all'accoglienza turistica;

- n° 1 ricovero interrato di attrezzature e materiali agricoli;

- n° 1 reception, sala ristorante, magazzini, camere e servizi personale, tettoia esterna,

camino;

- n° 2 piscine prefabbricate esterne, pavimento e parapetti in legno;

- n° 1 deposito interrato contenente gli impianti di depurazione e trattamento dei

liquami con recupero della parte liquida in wvasche di stoccaggio, finalizzata

all'irrigazione e per la stazione antincendio, centrale idrica;

- n°1 volume tecnico fuori terra per le pompe dei pozzi artesiani e approvvigionamento

dell’acqua;

-n° 1 volume tecnico per il riscaldamento dell'acqua mediante pannelli solari termici

installati a terra;

- locale lavanderia e stiratura;

- pensilina in ferro realizzata su misura seguendo l'orografia del terreno e della

vegetazione con sovrastante impianto fotovoltaico;

- sistemazione verde, illuminazione, parco giochi,

- realizzazione percorso salute/ vita con 22 stazioni, aree relax in mezzo alla natura con

amache e divanetti e sistemazione spiagge;

- pianfumazione di vigneto, uliveto, di varie specie di piante ornamentali, ciliegi e

mandorli (per i quali ¢ presente un progetto di coltivazioni), € inoltre presente un

progetto per la realizzazione di un percorso che consenta l'osservazione di specie

botaniche e faunistiche, la realizzazione di strutture didattiche quali " Giardino delle

Farfalle all'aperto” e " Museo delle eszenza arboree autoctone"-
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- sistemazione strade e parcheggio, ingresso sorvegliato e automatizzato .

I percorsi interni del Resort in basolato, sono pedonali o limitati al transito di mezzi
aziendali, mentre il parcheggio dedicato agli ospiti & stato predisposto all'ingresso dal
Resort, delimitato da cancelli e muretti di pietra.

L'edificazione della struttura & prevista in n® 3 stralci,

Tutto cid =i evince dagli elaborati prodotti (Allegato n® 5) e dalla documentazione
fotografica (Allegato n® 6).

Sinteticamente si riportano le principali caratteristiche costruttive e di rifinitura:
-strufture muri in elevazione portanti in muratura armata o con telaio di cemento
armato, solai e tetto in legno, copertura in coppi.

-finiture esterne in parte infonacate con colori pastello, in parte rivestimento in pietra;
-pavimentazione e battiscopa realizzati con piastrelle in gres porcellanato di buona
fattura, rivestimenti murari di bagno e zanitari sono in materiale ceramico di media
qualita, cosi come media qualita si presenta la rubinetteria e gli accessori; tinteggiatura
colori pastello.

- Infigsi esterni: finestre di legno con vetro camera.

- Infigsi interni: porte di legno.

Tutti gli edifici sono dotati di impianto elettrico, di riscaldamento con pompa di calore,
idrico, tv satellitare in ottime condizioni e predisposizione di impianto domotico.

Lo stato di conservazione degli ambienti interni ¢ buono, nonostante al momento del
gopralluogo il Resort non risultasse in attivita.

Nel complesso I’immobile si presenta in buono stato conservazione e manutenzione.

Beni acquistati con atto notarile del 04.08.2005, Notaio , Tegistrato il
01.09.2005 a Tempio Pausania, n 1013 .

L’ubicazione del bene & oitima, =i trova infatti in posizione baricentrica della Gallura e
facilmente raggiungibile dai principali comuni, Olbia, Tempio Pausania, Arzachena, a
pochissima distanza dai siti di interesse naturalistico quali alberi secolari, siti
archeologici Dolmen, Menhir € Nuraghi; il Resort si trova inolfre a poca distanza da
centri con la quasi totalita di servizi essenziali e a poca distanza dai pit rinomati centri
turistici della Costa Smeralda.

QUESITO TRE —

accarti e conformitd tre la descrizione atuale del hene {indirizzo, numere civico, pidano, intermo, dai
crasiali, confini) e quelly conienuta nel pignonanento evidenziando, in casi i riley i difformisi:
. 82 1 dati indicali in pignoramenta non hanno mail ideniificaiolivemabile ¢ non consentona la sua
LRIVase Tde nitfic azinne
| dati indicafi in pigroramento sono errond ma consaniono Findividuazione del bene ;

B3
& se i dafl indicali el pigroramerio, pur xon corrispondends’ o gquelll aftuali, hanno in
precedenza individuate Mmmobile rappresemiands; in gquests caso, la storia catasiale  del

coppendio piguoratlo;
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I dati riportati nel pignoramento corrispondono a quelli risultanti dalla documentazione
ed allo stato dei luoghi, ne consentono I"univoca individuazione del bene.

QUESITO QUATTRO —

praceda, ove necessaria, ad eseguire le necessarie variagieni per aggiarmamente del catasto,
provvedenda, in case di difformitd a mancanza di idonea planimetria del hene, alla sua corveziong a
redazione ed all'aceaiasiagmento delle uniig immeobiliari non regolarmenie accatustate, inserendo
nell elaboraio peritale la planimetria coateasials;

I beni risultano regolarmente accatastati come da visure allegate;

1- la planimetria del locale reception struttura OVILE-H, presenta delle lievi
divergenze di distribuzione interna, la regolarizzazione della posizione prevede una
pratica catastale, per la quale la proprieta ha gia incaricato un tecnico

2- una chiusura del patio non concessionata struttura ROVINACCI- E1,

3- realizzazione di un locale lavanderia adiacente alla struttura centrale di
potabilizzazione, non autorizzato.

La regolarizzazione dei punti 2 e 3 prevede la presentazione di pratiche edilizie, per le
quali 1a proprieta ha gia incaricato un tecnico.

QUESITO CINQUE —

Indichi | tilizzazions previsia dallo strumento wrbay stico comunales;

I beni oggetto di pignoramento ricadono in:
SOTTOZONA AGRICOLA E2,

SOTTOZONA AGRICOLA ES

ZONE PER SERVIZI DI INTERESSE GENERALE G35,
FASCIA DI RISPETTO FLUVIALE E LACUSTRE HL
del Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) di Luras,
(Allegato n® 7).

QUESITO SEI -

indichi la confarmitd o meno delly costruzione alle autorizrazioni o concessioni amministrative e
Llesistenza o meno delly dichiarazione di agibilitd delle stesse. In casa di opere abusive, aperi il
cantrolle sully passibiliid di sanateria di cui oll'art. 26 del AP R 6 gingne 2001, 1.380 ad accert gli
eveninali costi della stessa; alivimenti, se risulfine pendendi istanze di sanatoeria, indichi i soggefio
istarte ¢ la normativa in forsa della guele 1 istanza sia stata preseniata, Jo state del procedimentio,
casti per I conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblizioni gid corvispaste a da
carvispondere; in ogni diro caso, verifichi, ai fini della istange di condone che Paggindicatario possa
eventiuddmente presentare, che gh immobili pignoreai si frovine nelle condizioni previste dedl'ars. 40,
ca. 0, 1. 28 febbraio 1985, n ° 47 avvere dall'ard 46, co. 5, d P.R 6 gingno 2001 n° 280, specificando
i casto per il canseguimenio del fitolp in sanatoric;

Come da documentazione ricevuta dalla sottoscritta da parte degli uffici tecnici del
Comune di Luras, lo stabile dispone dei seguenti titoli autorizzativi:

Primo stralcio
Via Sant’Antania, 6 - 07023 Cadangianus (OT)
Tel 347 B106979 Paale mannaniiiseoli it
Fax 079 660284 architato.paclamannenigpec. it

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

Firmato Da: MANMONI PADLS Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Senal#: 348c8fabf14d0a1fadbl ¥ 2bfadaicias

s



Paola Mannont

Archifeifo

- permesso a costruire n®31.2005 - Progetto di recupero dell'azienda agricola "Stazzo
Li Espi"-primo stralcio 03-01-2007 con rettifica del 06-04-09;

- permesso a codruire n°42.2007 - Progetto di recupero dell'azienda agricola "Stazzo
Li Espi"”. Variante dell'edificio Ricovero attrezzi, 11-7- 08;

- permesso a codruire n®15.2005 - Progetto di recupero dell'azienda agricola "Stazzo
Li Espi"- Volumi tecnici interrati, 14-07-09;

- permesso a cosruire n®23.2009 - Progetto di recupero dell'azienda agricola "Stazzo
Li Espi"-Sistemazione posti auto e pensilina fotovoltaica, 18-09-09;

- Autorizzazione di agibilita 01-2010 del 17-03-2010

- PROGETTO PER IL COMPLETAMENTO DEL RECUPERO DELL'AZIENDA
AGRICOLA "STAZZO LI ESPI", per la realizzazione della "reception” per
ampliamento locale ristorante esistente, sistemazione piscina prefabbricata, asfaltatura
piste interne in bitume colorato. 2016

Per quanto concerne il 1° stralcio, i lavori sono stati realizzati il conformita dei titoli
auforizzativi rilasciati dal Comune di Luras, dell'autorizzazione paesaggistica rilasciata
dalla Soprintendenza di Sassari.

Sono state presentate anche le seguenti pratiche edilizie:

- Domanda per "Progetto di recupero dell'Azienda Agricola Stazzo Li Espi -Secondo
stralcio” inerente la richiesta di permesso a costruire per piscina e centro benessere.
Permesso del 26-06-08 n® 42-07, per il quale sono stati versati gli oneri di costruzione
e dato inizio ai lavori per una porzione interrata.

- Domanda per "Progetto di recupero dell'Azienda Agricola Stazzo Li Espi -Terzo
stralcio” inerente la richiesta di permesso a costruire per una zona reception. con sala
polifunzionale, abitazione custode e dodici nuove unita abitative.

Permesso del 15-04-08 n® 21-08, per il quale ¢ stata versata una parte degli oneri e
gsono state tracciate strade e i fabbricati, mentre per la restante parte degli oneri la
Societa ha firmato una convenzione con il Comune per lo scomputo degli oneri
sostituendoli con lavori edili atti alla sistemazione di un parcheggio pubblico in
Localita Carana presso il sito storico ambientale degli Olivastri Millenari.

Al momento del sopralluogo sono state riscontrate alcune incongruenze:

-OVILE -H

. lievi modifiche di distribuzione interna dei locali reception; da indagini reperite
presso i competenti uffici, ¢ poszibile presentare una pratica di Sanatoria per modifiche
interne, con un costo che si attesta sui € 1.100,00 per quanto concerne gli oneri
comunali, pill la parcella di un Tecnico abilitato.

-ROVINACCI-E1

. il patio d'ingresso ¢ stato schermato con una struttura in legno con sovrastanti
finestre, al fine di ricavare una zona soggiorno.

-LAVANDERIA

la realizzazione di un locale lavanderia non autorizzato, per la risoluzione della quale
la Societa ha incaricato un tecnico che presentera pratica di sanatoria.

Risultano agli atti tutti i Certificato di prestazione energetica, ma riportano scadenza
nel 2020,

QUESITO SETTE -
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verifichi se i heni pignanati siaria gravad de censa, livella o use civica e se vi sia siata affrancazione
dee tal ipoted, avvere che il dirito sul bene del dehitore pignaraio sia di proprietd ovvero derivante da
clcuno dei sudderi titoli;

Da informazioni reperite i beni pignorati non sono gravati di censo, livello o uso
civico.

QUESITO OTTO -

specificki limparie annue delle spese fisse di gestione e di manntengane, su eventual spese
straardinarie gid deliberaie anche se # relwive debite non sia scadute, su eventuali spese
candominicali non pagege negli wliimi due anni anterior alla duia della perizia, sul corse di eventuali
procedimenii gindiziari relagivi al bene pignoraia;

Come da comunicazioni intercorse con il Sig. legale rappresentante della
. i costi medi annuali sostenute negli anni 2018 e 2019 (periodo di
attivita del Resort) ammontano a € 180.000,00 cosi suddivise;

TIPOLOGIA COSTI COSTO MEDIO 2018-2019

Energiaelettrica £ 15.000,00

Personale (costi sostenutt durante la stagione £ 76.000,00
aprile-settembre)

Manutenrione e mantenimento dell'area verde, £ 4500000

delle strade interne, degli impianti & degli edifici.

Cost1 di lavan denia £ 7.000,00

Materie prime, di consum o e merci £ 3700000

Il villaggio ¢ dotato di impianto fotovoltaico, che collegato al consumo sul posto
dovrebbe azzerare il costo dell'energia elettrica.

QUESITO NOVE-

dica se & passibile vendere i heni pignandi in una a pin lotf; pravvedernda, in guest'ulimao casa, alla
loro ' formazione e procedendo,inolive, (sole previa auterizzazione’ del Gindice dell'esecuzione)
cll identificagone dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in gquesia ipoiesi 'esperto
david allegare, alla relaziane esimativa i tipi debitamenite approvati dell'Ufficio Tecnico Eraricle:

E' possibile la divisione in due lotti.

Un lotto composto dall'area edificata con aree pertinenziali e un lotto composto dai
terreni liberi e dal vigneto esistente .

(Allegato n® 8).

QUESIT O DIECI-

dica, se nel case in cui immobhile sia pignorato sole pro gquota, se esse sia divisibile in namra,

procedenda, in questo case, alla formazione dei singoli lotii fed, ove necessario, all'idenificazione dai
nuavi confini, nonché alla redazione del frazioncamento allegande alla relazione estimativa i 6pi
debitamente approvati dadl' Ufficie Tecnice Eraricle) indicanda i valave di ciascuna di essi e tenendp
canto delle guate dei singeli campreprictan, prevedende anche alla determinazione degli eventuaki
conguagli in denare; Vesperio dovrd procedere | in case cortrarie, alla stima dellintzro esprimendo
compintamente # gindizio di indivisibilitd eventalmentz anche ol hice di guanio disposto dall 'art.
577 ep.c. dall'ars. 846 c.c. E dalla 1.3 gingne 1940, n. 1078;
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UESITO UNDICT-

accerii se Limmeabile & libera a aceupata; acyuisisca il titala legitimarnte il passessa a la detengione
del hene evidenzicnde se essa ha didia certa anteriare alle fascrizione del pignoramentoverifichi se
risuliane regisirafi presso- Pufficio \del regisire degli aifi privati contraiti di locazione; gualers
risulfing contreifi di locazione oppanibili ally procedura esecutiva lesperio dovid indicare la data di
scadenza, Iu dete fissatea per il wlascio o se sia ancomn: pendenite if gindizio per lu Bbewezione del bene
a davrd esprimere un parere in ordine alic congruitd def canone di locazione;

Al momento del zopralluogo il bene risultava libero e inutilizzato, ma come da
documentazione reperite ceduto in comodato d'uso gratuito a ;
legale rappresentante fino 31.12.2021, rinnovabile di anno in
anno salvo disdetta di una delle parti.

Il confratto & stato stipulato in data 06.08.2020.

OQUESITO DODICT

ove Vimmebile sia occupato dal coninge separaie o dall'ax coniuge del debitore esecuigio acguisisca
il pravvedimento di assegnazione della casa coningale;

QUESITO TREDICT -

indichi esisternga sui beni pignorati i eventuali vincali qrtisticl, stovici, alberghiorn di inalienabilita
resteranrno o carice dell'acquirente, ivi compresi gquello derivanti-da contragti incidensi sulla
aititudine edificatoria dello stesso nonché lesistenza di forsnalitd. vincoli;-onerd, anche di natmm
candeminicdz che saranne cancellaii e che, comungie, risulieranne ' nan opponibili all acgnirente;
indichi, caftresi, Vesistenge i diritd demanicli {di superficie o sewitti pubbliche) o usi civici
evidengiande gh eventuali oneri & affrancazione o nscatte;

Da ricerche effettuate non ¢ emerso alcun vincolo o onere che possano rimanere in
carico all'acquirente.

QUESITO QUATTORDICT -

defermini il valove di mercafo dell'inmmobile fenendo conto della superficie di
guestullimo (con specificagione i quelln comumerciale), operando i necessari
adeguamenti ¢ corregioni sulla base degli oneri di regolarizygione urbanistica,
deflo stafo di uso e mantifenzione, dello stafo di possesso e degli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimenfo esecuitive nonché o eventuali spese
condominiali restate insolute ed , infine, considerdando che la vendila forjafa non
prevede garanzia per i vizi del bene vendilo espressa; precisi tille le circosiange utili
a vahutare dof fini della stima i comprese guelle che hanno ghustificato Ia riduzione
o correzione nella quantificazione del valore finale del bene.
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STIMA DEL VAL ORE DELL ' IMMOBILE

Per la stima del valore del suddetto immobile, 1a sottoscritta ha ritenuto opportuno
procedere con una valutazione a corpo, comparando con beni dalle analoghe
caratteristiche ubicati nella stessa zona e suddividendo in lotti come segue:

Mappah Resort (terrem immobili e pertmenze)

0 mappale || 123-1257180-133-135-138-149-151-155-159-162-167-1694172
1.Edificio A, mappale 130.edificio della superficie di mq 86,69, con relativa area
circostante pertinenziale-
2.Edificio B, mappale 159.edificio della superficie di mq 279,94, con relativa area
circostante pertinenziale-
3.Edificio C, mappale 135.edificio della superficie di mq 224,95, con relativa area
circostante pertinenziale-
4.Edificio D, mappale 133.edificio della superficie di mq 38,79, con relativa area
circostante pertinenziale-
5.Edificio E, mappale 138.edificio della superficie di mq 51,00 e 149.edificio della
superficie di mq 51,00, con relative area circostante pertinenziali
6.Edificio F, mappale 151.edificio della superficie di mq 32,69, con relativa area
circostante pertinenziale-
7.Edificio G, mappale 155.edificio della superficie di mq 50,82 e 172.edificio della
superficie di mq 53,30, con relative area circostante pertinenziali-
8.Edificio H, mappale 162.edificio della superficie di mq 72,90, con relativa area
circostante pertinenziale-
9.Edificio I, mappale 167.edificio della superficie di mq 55,96, con relativa area
circostante pertinenziale-
4.Edificio L, mappale 169.edificio della superficie di mq 47,20, con relativa area
circostante pertinenziale-
5.Edificio M, mappale 123.edificio della superficie di mq 58,97 e 125.edificio della
superﬁme d1 mq 51 54 con relatlve area mrcostante peﬂ:menzmll

I suddettl mappall rlmangono d1 pertmenza del Resort, in quanto sopra di essi
ingistono strutture e impianti di interesse e utili allo stesso.

Foglio 3 mappale 123-125-130-133-135- € 7.500.000,00
138-149-151-155-159-162-167-169-172

Foglio 3 mappale 35-37-67-68-121-122-132- | Aree di | € 147.409,15
I3 7-I42-T45-T48-158- 1741 75-178 pertinenza
Besort

€ 7.647.409,15

Detto valore deriva dalla valutazione dei beni, delle aree pertinenziali attrezzate e no,
delle opere realizzate per consentire l'ufilizzazione della struffura (impianti vari,
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recinzioni etc.), si ¢ tenuto conto di quanto nel tempo si ¢ deteriorato e necessita di
manutenzione o ripristino.

Foglio 3 mappale 22-24-29-30-31-38-46-47-92-96-109-129-171 Terreni vendibili

Foglio 3 mapppale 29 Vigneto mq 5777Tx€6,00 |€ 34.662,00
Foglio 3 mappale 22-24-30-31-38- | Aree mq 210.572x€4,00 |€ 842.288,00
46-47-92-96-109-129-171 piantumate

€ 876.950,00

Con buona approssimazione si pud percid stabilire in € 8.524.359.15 ( diconsi
ottomilionicinquecentoventiquattromilatrecentocinquantanove//15  euro) 1 piu
probabile valore di mercato della totalita del bene oggetto di pignoramento; in base
alle peculiarita sopra descritte, il bene ¢ vendibile separatamente attribuendo il valore
come segue:

1 LOTTO :

Foglio 3 mappale 123-125-130-133-135-138-149-151-155-159-162-167-169-172
Immobili:

Foglio 3 mappale 35-:37-67-68-121-122-132-137-142-145-148-158-175-178 Terreni

€ 7.647.409,15

2 LOTTO :

Foglio 3 mappale 22-24-29-30-31-38-46-47-92-96-109-129-171 Terreni

a € 876.950,00

La sottoscritta C. T.U., ritenendo di avere compiutamente svolto I’incarico ricevuto, e
ringraziando per la fiducia accordata rassegna la presente relazione restando a
disposizione per ogni eventuale chiarimento.

Calangianus 15 ottobre 2022
Arch Paola Mannoni
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