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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 

 
 

Causa Civile R.G. n. 72/2017 
 
  

TRA 
  

Banca Monte dei Paschi di Siena SpA 

E 

G & G di Grossi Geom. Mario e C. 

 

_INTEGRAZIONE                               

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICA_  

 

 

 

Avvocati:  

Avv. Giovanni Pinna Parpaglia (parte Banca Monte dei Paschi di Siena SpA) 

Avv. -non nominato- (parte G & G di Grossi Geom. Mario e C.) 

 

Il CTU:  Arch. Giovanni Mauro ASARA 
(con studio in Via Cavour n. 56 – 07026  Olbia) 

 

Data incarico integrazioni:  14/02/2023 

Termine di consegna: 27/06/2023 

Trasmissione dell’integrazione alle parti e all’IVG: 06/06/2023 

Deposito dell’integrazione:  06/06/2023 
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 2 

 

Capo 1. – Premessa 

 

In data 22/01/2023, lo scrivente CTU incaricato ha depositato presso il sistema informatico 

la Relazione di perizia tecnica di cui all’incarico avvenuto in data 15/05/2019. 

In data 01/02/2023, lo scrivente CTU incaricato ha provveduto a depositare presso il sistema 

informatico l’integrazione alla Relazione di perizia tecnica, consistente nel Certificato di 

Destinazione Urbanistica del Comune di Arzachena – Prot. n. 3331 del 20/01/2023. 

In data 14/02/2023 presso il Tribunale di Tempio Pausania, il Signor “Giudice 

dell’Esecuzione” Dott.ssa Federica Lunari, nel rinviare al 27/06/2023 per i chiarimenti, invitava lo 

scrivente a “depositare nel fascicolo telematico un autonomo file contenente la descrizione del lotto 

(o dei lotti), che dovrà contenere le seguenti indicazioni: 

1. DIRITTO IN VENDITA intera proprietà; nuda proprietà; usufrutto; multiproprietà; 

diritto di superficie, enfiteusi.  

2. SU tipologia : appartamento, negozio, capannone industriale, box, garage, cantina 

etc.…  

3. SITO IN (comune, indirizzo)…………………………..piano…..int….  

4. COMPOSTO DA: n. camere, n. bagni, pertinenze, mq…………. [La superficie va 

espressa in metri quadrati e si intende al lordo dei muri interni. Per il calcolo non va 

tenuto conto delle eventuali consistenze aventi superficie di tipo accessorio (es. 

giardino, parti comuni, ecc.)].  

5. DATI CATASTALI CON INDICAZIONE DEI CONFINI:…………………….  

6. DATI RELATIVI ALLA REGOLARITA’ URBANISTICO – EDILIZIA Fare riferimento in 

particolare ai provvedimenti autorizzativi, condoni, DIA, etc… 

7. FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI: (domande giudiziali, sequestri, atti d’obbligo, 

prelazione dello Stato, etc.…). NB non si devono indicare iscrizioni ipotecarie e 

trascrizioni di pignoramenti o sequestri conservativi civili che saranno oggetto di 

cancellazione.  

8. STATO DI OCCUPAZIONE: libero; in corso di liberazione; occupato da terzi o dal 

debitore che non vi abita (l’aggiudicatario potrà chiedere la liberazione sin dal 

momento dell’aggiudicazione); occupato dall’esecutato che vi abita (non potrà essere 

disposto il rilascio prima del decreto di trasferimento); occupato con titolo opponibile 

(descrivere lo stesso e la data di scadenza).  
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 3 

Come disposto dal Signor Giudice, lo scrivente ha provveduto all’inizio delle operazioni 

peritali ed alla redazione della presente integrazione richiesta. 

   

 

 

Capo 2. - Risposta ai quesiti 

 
Capo 2.1 - Risposta al quesito 1 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 1) posto, ovvero “““1.

 DIRITTO IN VENDITA intera proprietà; nuda proprietà; usufrutto; multiproprietà; diritto 

di superficie, enfiteusi.”””, quanto segue: 

Dalla verifica presso l’Ispezione Telematica in data 18/11/2019 (vedasi allegato n. 4) e 

successivamente in data 05/06/2023 (vedasi allegato n. 5), l’immobile per cui è causa risulta intera 

proprietà, e pertanto il Diritto in vendita, della G & G di Grossi Geom. Mario & C. s.a.s., con sede 

in San felice sul Panaro (MO) – Cod.Fisc. 01749600365. 

 

 

 

Capo 2.2 - Risposta al quesito 2 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 2) posto, ovvero “““2. SU 

tipologia : appartamento, negozio, capannone industriale, box, garage, cantina etc.…”””, quanto 

segue: 

L’immobile di cui trattasi risulta adibito ad appartamento di civile abitazione, sgombero da arredi al 

momento del sopralluogo, composto da Piano Terra e Piano Primo (vedasi allegato n. 2). 

 

 

 

Capo 2.3 - Risposta al quesito 3 

 
In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 3) posto, ovvero “““3.

 SITO IN (comune, indirizzo)…………………………..piano…..int…”””, quanto segue: 
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 4 

L’immobile è situato in Comune di Arzachena, località Pantogia (Latitudine 41°07’03,1”N e 

Longitudine 9°31’43,9” E), all’interno del grande condominio Pevero Hill, Corpo “D”, che è situato 

nella zona collinare retrostante rinomato il Golfo del Pevero (dove presente l’omonimo campo da 

golf) e percorrendo per altri 1800 metri circa la S.P. 59 in direzione nord, si giunge alla famosa 

Porto Cervo, mentre in direzione Sud a circa 2500 metri si trova il borgo di Abbiadori. 

 

 

Capo 2.4 - Risposta al quesito 4 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 4) posto, ovvero “““4.

 COMPOSTO DA: n. camere, n. bagni, pertinenze, mq…………. [La superficie va espressa 

in metri quadrati e si intende al lordo dei muri interni. Per il calcolo non va tenuto conto delle 

eventuali consistenze aventi superficie di tipo accessorio (es. giardino, parti comuni, ecc.)].”””, 

quanto segue: 

L’immobile risulta come detto articolato su 2 livelli (vedasi foto n. 2), della superficie catastale 

complessiva di mq. 73 ed è così composto (vedasi allegato n. 2): 

- Al piano Primo, vi è un unico vano con ingresso/soggiorno/angolo cottura (vedasi foto nn. 4 

e 5) e la scala a chiocciola (vedasi foto n. 6) di accesso al piano sottostante;  tramite una porta 

vetrata scorrevole (vedasi foto n. 7), si accede al terrazzo parzialmente coperto (adiacente al 

terrazzo, si trova inoltre un piccolo locale (vedasi foto nn. 8 e 9) adibito a wc con doccia, non 

concessionato); 

- Al piano Terra, dal quale si accede dalla scala interna a chiocciola, è presente un corridoio, 

un bagno e n° 2 stanze (vedasi foto n. 10), con molta probabilità adibite a camere da letto; dalla 

seconda stanza si accede ad un altro terrazzo (vedasi foto n. 10). 

Per via della conformazione fortemente in declivio del complesso, l’accesso all’immobile è in realtà 

direttamente al Piano Primo, al quale si accede da una scala esterna (vedasi foto n. 3). 

 

 

 

Capo 2.5 - Risposta al quesito 5 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 5) posto, ovvero “““5.

 DATI CATASTALI CON INDICAZIONE DEI CONFINI:…………………….”””, quanto 

segue: 
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 5 

 

Immobile è censito in Comune di Arzachena, località Pantogia n. SN, piano T-1: 

Lo stesso è censito al Catasto Urbano al Foglio 21 Mappale 1045 Subalterno 4 (vedasi allegato n. 

1). 

Il Sub 4 di Categoria A/2 Classe 5 – abitazioni di tipo civile - è situato al Piano Terra/Primo con una 

consistenza catastale di 4 vani e superficie catastale complessiva di mq 85 (ovvero di mq 73 più le 

aree esterne). 

Il Subalterno 4 confina (vedasi elaborato planimetrico allegato n. 3): 

- a nord con nessuno, in quanto anche il piano terra risulta rialzato rispetto alle altre proprietà; 

- a est, sia al Piano Terra che al Piano 1°, con il Sub 5; 

- a sud, al Piano 1° con area condominiale, mentre al piano terra ha pareti controterra; 

- a ovest, al piano Terra con i Subalterni 2 e 3, mentre il piano 1° risulta rialzato rispetto alle 

altre proprietà. 

 

 

Capo 2.6 - Risposta al quesito 6 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 6) posto, ovvero “““6.

 DATI RELATIVI ALLA REGOLARITA’ URBANISTICO – EDILIZIA Fare riferimento in 

particolare ai provvedimenti autorizzativi, condoni, DIA, etc…”””, quanto segue: 

L’immobile di cui trattasi risulta concessionato con Concessione Edilizia n. 266/2001 (Concessione 

Edilizia rilasciata sull’intero Condominio realizzato secondo la lottizzazione “L’Infarru”). 

Dall’indagine condotta presso gli uffici comunali tramite accesso agli atti amministrativi, 

l’immobile di cui trattasi presenta delle difformità urbanistico/edilizie non sanate, come di seguito 

specificato:  

- dalla C.E. si rileva che il locale adibito a wc posto al piano Primo dell’immobile di cui 

trattasi, non è stato concessionato (vedi allegato n. 6); 

- i dati in possesso dello scrivente (salvo quindi documentazione non rilevata dagli uffici), 

rilevano difformità che non risultano sanabili all’attualità (peraltro le modifiche apportate 

sarebbero soggette ad Autorizzazione Paesaggistica) e pertanto l’abuso necessita di 

demolizione e rimessa in pristino dello stato di cui alla Concessione Edilizia n. 266/2001. 
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 6 

Capo 2.7 - Risposta al quesito 7 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 7) posto, ovvero “““7.

 FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI: (domande giudiziali, sequestri, atti d’obbligo, 

prelazione dello Stato, etc.…). NB non si devono indicare iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di 

pignoramenti o sequestri conservativi civili che saranno oggetto di cancellazione.”””, quanto 

segue: 

 

Dall’ispezione telematica compiuta presso la Conservatoria dei registri immobiliari di Tempio 

Pausania, l’immobile non è risulta gravato da ulteriori formalità pregiudizievoli, salvo quella già 

indicata nella relazione di perizia, ovvero: 

 

 TRASCRIZIONE CONTRO del 10/04/2017 - Registro Particolare 2062 Registro Generale 

3012 

Pubblico ufficiale UFFICALE GIUDIZIARIO Repertorio 176 del 14/02/2017 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

 (vedasi allegati nn. 4 e 5) 

 

 

 

Capo 2.8 - Risposta al quesito 8 

 
 

In ottemperanza dell’incarico affidatomi si ritiene, quanto al quesito 8) posto, ovvero “““8.

 STATO DI OCCUPAZIONE: libero; in corso di liberazione; occupato da terzi o dal 

debitore che non vi abita (l’aggiudicatario potrà chiedere la liberazione sin dal momento 

dell’aggiudicazione); occupato dall’esecutato che vi abita (non potrà essere disposto il rilascio 

prima del decreto di trasferimento); occupato con titolo opponibile (descrivere lo stesso e la data di 

scadenza).”””, quanto segue: 

L’immobile di cui trattasi, alla data dei sopralluoghi per le operazioni peritali del 18/02/2020 e del 

25/07/2022, è risultato libero.  
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 7 

************************* 
 
Sperando di aver fedelmente ottemperato all’incarico affidatomi,  porgo al Sig. Giudice i miei 
 

Distinti Saluti. 
 
 
Olbia, lì 05/06/2023           F.to     
                                             

                                                                              Arch. Giovanni Mauro Asara 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                    
ELENCO ALLEGATI:   
 

 visura catastale storica, foglio 21 mappale 1045 sub 4, (allegato n. 1); 

 scheda/planimetria catastale, foglio 21 mappale 1045 sub 4, (allegato n. 2); 

 elaborato planimetrico del 15/04/2005, foglio 21 mappale 1045, (allegato n. 3); 

 ispezione ipotecaria ventennale telematica in data 18/11/2019, (allegato n. 4); 

 ispezione ipotecaria ventennale telematica in data 05/06/2023, (allegato n. 5); 

 Pianta Piano 1° con indicazione dell’abuso da demolire, (allegato n. 6); 

 Documentazione fotografica - n. 10 fotografie, (allegato n. 7). 
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ALLEGATO “1” – Visura Catastale Storica F. 21 Mapp. 1045 Sub 4 
 

 
 

Firmato Da: ASARA GIOVANNI MAURO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 143f8fec4e7389db83757ce4121113fb
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Firmato Da: ASARA GIOVANNI MAURO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 143f8fec4e7389db83757ce4121113fb
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Firmato Da: ASARA GIOVANNI MAURO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 143f8fec4e7389db83757ce4121113fb
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ALLEGATO “2” – Planimetria Catastale F. 21 
Mapp. 1045 Sub 4 
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ALLEGATO “3” – Elaborato Planimetrico F. 21 
Mapp. 1045 
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ALLEGATO “4” – Ispezione Ipotecaria 
ventennale Telematica in data 18/11/2019 
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ALLEGATO “5” – Ispezione Ipotecaria 
ventennale Telematica in data 05/06/2023 
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ALLEGATO “6” – Pianta Piano 1° con indicazione 
dell’abuso da demolire 

  
 
Locale wc abusivo 
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ALLEGATO “7” – Fotografie 
 

 
Foto n. 1 – veduta panoramica lato est, del complesso di cui al Mappale 1045 

 
 

 
Foto n. 2 – veduta puntuale dell’immobile di cui trattasi – Mappale 1045 Sub 4 
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 19 

 
Foto n. 3 – veduta della scala di accesso all’immobile di cui trattasi 

 
 

 
Foto n. 4 – veduta dell’ingresso al Piano 1°, dell’immobile oggetto del pignoramento – Sub 4 
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Foto n. 5 – veduta del soggiorno al Piano 1° dell’immobile oggetto del pignoramento – Sub 4 

 
 

 
Foto n. 6 – veduta della scala interna, dell’immobile oggetto del pignoramento – Sub 4 
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Foto n. 7 – scorrevole sul terrazzo al piano 1°  

 
 

 
Foto n. 8 – veduta del locale wc abusivo al Piano 1° 
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 Foto n. 9 – altra veduta dell’abuso 
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Foto n. 10 – veduta del corridoio al Piano Terra (di fronte la camera e il terrazzo) 
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