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quadro, per cui considerato lo stato dei luoghi viene assegnato il 

valore�di�€�2,5�al�metro�quadro: 

Per�cui�il�più�probabile�valore�è:�(mq�899�x�€�2,5/mq)�=�€�2.247,50 

 

 

 

BENE 23 

Per la valutazione del fondo esaminato, lo scrivente si è avvalso 

delle� quotazioni�di�mercato�dell’Osservatorio�dei�valori� agricoli�

redatto�da�Exeo�per�l’anno�2020. 

Dalle ricerche effettuate terreni con caratteristiche simili a 

quelle in questione hanno valori�compresi�tra�€�1,1�e�€�2,8�al�metro�

quadro, per cui considerato lo stato dei luoghi viene assegnato il 

valore�di�€�2,0�al�metro�quadro: 

Per�cui�il�più�probabile�valore�è:�(mq�363�x�€�2,0/mq)�=�€�726,00 
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BENE 24 

Per la valutazione del fondo esaminato, lo scrivente si è avvalso 

delle� quotazioni�di�mercato�dell’Osservatorio�dei�valori� agricoli�

redatto�da�Exeo�per�l’anno�2020. 

Dalle ricerche effettuate terreni con caratteristiche simili a 

quelle�in�questione�hanno�valori�compresi�tra�€�1,1�e�€�2,8�al�metro 

quadro, per cui considerato lo stato dei luoghi viene assegnato il 

valore�di�€�2,5�al�metro�quadro: 

Per�cui�il�più�probabile�valore�è:�(mq�312�x�€�2,5/mq)�=�€�780,00 

 

 

 

BENE 25 

Per la valutazione del fondo esaminato, lo scrivente si è avvalso 

delle� quotazioni�di�mercato�dell’Osservatorio�dei�valori� agricoli�

redatto�da�Exeo�per�l’anno�2020. 

Dalle ricerche effettuate terreni con caratteristiche simili a 

quelle in questione hanno valori�compresi�tra�€�1,1�e�€�2,8�al�metro�
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quadro, per cui considerato lo stato dei luoghi viene assegnato il 

valore�di�€�2,5�al�metro�quadro: 

Per�cui�il�più�probabile�valore�è:�(mq�871�x�€�2,5/mq)�=�€�2.177,50 

 

 

 

BENE 26 

Trattandosi di una strada che consente�l’accesso�all’albergo�il�suo�

valore è da considerarsi come parte integrante dello stesso per cui 

sulla base del valore a metro quadro assegnato al fabbricato il 

valore della strada può assimilarsi al 10% del valore fino a 25 mq 

e il 2% oltre i 25 mq per cui avremo: mq 825 x�€�18,00�+�€�90,00�x�

mq 25 =�€�17.100,00 

 

 

 

 

5. la verifica della divisibilità o meno, quando trattasi di beni 

in comproprietà, determinandone il valore della quota pignorata; 
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Dall’esame� effettuato è emerso che nella particella edificiale 

che� comprende� l’albergo� ricade una porzione distaccata dallo 

stesso ed in uso altra proprietà (cd.campo bocce), ma non è stata 

riscontrata alcuna intavolazione di passaggi di proprietà della 

porzione identificata con il numero 602 dalla p.ed. 240/2, 404, 

602, 604 PT 1611 II.  

Alla luce di quanto emerso dalle ricerche effettuata non si 

prevede la divisione del compendio. 

Il valore della quota pignorata è pari a 1/1.  

 

6.�se�l’immobile�è�occupato�dall’esecutato�o�da�un�terzo�e,�in�

quest’ultimo�caso,�il�titolo�in�base�al�quale�il�terzo�lo�occupa,�

con�particolare�riferimento�all’esistenza�di�contratti�registrati�

in data antecedente al pignoramento. A tal fine, si autorizza il 

perito�all’accesso�presso�l’ufficio�delle�Agenzie�delle�Entrate. 

Qualora il bene sia occupato da terzi in base a contratto di 

affitto o locazione verifichi la data di registrazione, la 

scadenza�del�contratto,�il�termine�per�la�disdetta,�l’eventuale�

data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in 

corso per il rilascio. 

Indichi come opponibili alla procedura i soli contratti di 

locazione/affitto aventi data certa anteriore al pignoramento. 

Se�rileva�l’esistenza�di�un�contratto�opponibile�alla�procedura�

effettui immediata segnalazione al giudice al fine del recupero 

dei canoni, e dica se, ex art. 2923, comma terzo, c.c., 

l’acquirente�non�è�tenuto�a� rispettare�la�locazione,�poiché�il�

prezzo convenuto è inferiore di 1/3 al giusto prezzo o a quello 

risultante da precedenti locazioni oppure se il canone pattuito è 

congruo; 

Tutti�i�beni�compreso�l’albergo�risultano�liberi.  

 

7.� l’eventuale� pendenza� di� procedimenti� giudiziari�relativi� al�

bene pignorato; 

Non rilevati 
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8.� l’esistenza� di� formalità,� vincoli� e� oneri,� anche� di� natura�

condominiale, gravanti sul bene che resteranno a carico 

dell’acquirente,� ivi� compresi� i� vincoli� derivanti� da� contratti�

incidenti�sull’attitudine�edificatoria�dello�stesso�o�i�vincoli�

connessi con il suo carattere storico-artistico. Accerti 

l’esistenza� di� eventuali� spese� condominiali� insolute� relative�

all’ultimo�biennio�(ai�sensi�e�per�gli�effetti�dell’art.�63,�comma�

secondo, disp. att. c.c.); 

 

 

Non rilevati 

 

 

 

 

 

 

 

 

9.� l’esistenza� di� formalità,� vincoli e oneri, anche di natura 

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno 

non�opponibili�all’acquirente; 

Dall’esame�del�Libro Fondiario risultano le seguenti servitù: 
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10.�la�verifica�dell’esistenza�dei�presupposti�di�cui�all.�art.�

1, commi da 376 a 378 della Legge 178/2020; 

Non riscontrati 

11. la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene, 

nonché�l’esistenza�della�dichiarazione�di�agibilità�dello�stesso 

previa acquisizione o aggiornamento del certificato di 

destinazione urbanistica previsto dalla vigente normativa; 



 59 

I due immobili risultano edificati con concessioni antecedenti il 

1967; sono state effettuate manutenzioni nel corso degli anni con 

rilascio di autorizzazione da parte del Comune di Villagarina. 

Il certificato di agibilità più recente è del 1999 e riguarda una 

richiesta�di�cambio�di�destinazione�d’uso�per�la�trasformazione�

di insaccati nel piano sotto strada a seguito di presentazione 

del 25/02/99:� l’agibilità� è� identificata� con� prot.� 1550/10/99.�

Del 13/04/99. 

A seguito del rilascio della licenza edilizia 6/77/7 del 7/08/78 

veniva rilasciato certificato di agibilità n. 4/78. 

Di seguito il certificato di destinazione urbanistica: 
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12. in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di 

sanatoria�ai�sensi�dell’art.�36�del�D.P.R.�del�6�giugno�2001,�n.�

380, e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica  

sull’eventuale�presentazione�di�istanza�di�condono,�indicando il 

soggetto� istante�e�la�normativa�in� forza� della� quale�l’istanza�

sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni 

già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la 

verifica,� ai� fini� dell’istanza� di� condono� che� l’aggiudicatario�

possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 

trovino�nelle�condizioni�previste�dall’art.�40,�comma�sesto,�della�

L.�28�febbraio�1985�n.�47�ovvero�dall’art.�46,�comma�quinti,�del 

D.P.R. del 6 giugno 2001, n. 380, specificando costo per il 

conseguimento del titolo in sanatoria;  

Gli immobili risultano conformi a quanto autorizzato tranne alcune 

modifiche relative al garage (chiusura con tramezzi) e la chiusura 

di una scala che dal ristorante immette al piano sotto strada. 

Tali difformità sono sanabili a fronte della presentazione di 
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istanza di regolarizzazione in sanatoria. Il costo ipotizzabile è 

circa�€�5.000,00. 

 

13. la verifica che i beni pignorati siano gravati da censo, 

livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, 

ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di 

proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

Non riscontrati 

14.� l’informazione� sull’importo� annuo� delle� spese� fisse� di�

gestione o di manutenzione, su eventuali spese straordinarie già 

deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, su 

eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni 

anteriori alla perizia, sul corso di eventuali procedimenti 

giudiziari relativi al bene pignorato; 

Trattandosi di un bene con destinazione alberghiera le spese sono 

variabili e allo stato attuale non quantificabili. Per il locale 

ad uso pub non sono state rilevate quote condominiali 

15. la formazione degli eventuali lotti, secondo le seguenti 

indicazioni: 

• ogni lotto dovrà essere tavolarmente individuato, mentre non 

sarà ammessa la distinzione in lotti seguendo i subalterni 

catastali; a tal fine, qualora il perito si renda conto che 

sia necessario un piano di casa materialmente diviso, 

provvederà a redigere una bozza dello stesso; 

• non è ammessa la creazione di lotti interclusi; 

• in caso gli immobili pignorati consistano in appartamenti e 

garages, il perito formi i lotti in modo che ognuno di essi 

racchiuda un appartamento e un garage, non apparendo 

fruttuosa la vendita separata degli stessi; 

A seguito delle indagini svolte lo scrivente ritiene 

conveniente la formazione di sette lotti: 

Lotto 1 

p.ed. 240/1 
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Lotto 2 

p.ed. 240/2, 404, 604, 602, 261, 600, 603, p.f. 2023/4, p.f. 

2140/1, p.f.2148, p.f. 2145 

Lotto 3 

p.f. 2023/1 

Lotto 4 

p.f. 2023/11 

Lotto 5 

p.f. 2023/12 

Lotto 6 

p.f. 2023/14, p.f.2023/15 

Lotto 7 

p.f. 2133, p.f. 2134, p.f. 2135, p.f. 2136/1, p.f. 2136/2, 

p.f. 2137/1, p.f. 2137/2, p.f. 2138/1, p.f. 2138/2, p.f. 

2139, p.f. 2140/2, p.f. 2141/1 

 

16.�la�verifica�dell’assoggettamento�o�meno� ad�I.V.A.�dei�beni�

immobili� con� l’acquisizione� della� dichiarazione� da� parte�

dell’esecutato� in� merito� all’opzione� esercitata� per�

l’imponibilità�I.V.A.� 

Trattandosi�di�società�l’iva�dovrebbe�essere�al�22%. 

17. la verifica sulla conformità degli impianti ai sensi del D.M. 

22.1.2008 n. 37 - G.U. 12.3 2008; nel caso di non conformità 

indichi�i�costi�per�l’eventuale�adeguamento; 

Dalla ricerca effettuata risulta una dichiarazione di conformità 

relativa alle cantine risalente al 25/02/1999. Il resto del 

compendio dovrebbe essere adeguato. Vista le dimensioni 

dell’impianto� e�l’assenza� di� energia� elettrica�non� è� possibile�

quantificare�il�costo�per�l’adeguamento. 

18.�la�data� di�fine�lavori,�qualora�l’esecutato�risulti�essere�

una persona giuridica o comunque munita di partita I.V.A., che ha 

costruito o realizzato (anche mediante appalti a terzi) lavori di 

cui�alle�lettere�c),�d),�ed�f)�dell’Art.�3,�primo�comma,�D.P.R. 6 

giugno 2001 n. 380. 
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Non sono stati reperiti dati in merito alle date di chiusura 

lavori� tranne� la� dichiarazione� di� conformità� dell’impianto�

elettrico delle cantine risalente al 25/02/1999. 

 

Questo è quanto, in fede e con serena coscienza, posso 

rassegnare�in�espletamento�dell’incarico�ricevuto,�ringraziando per 

la fiducia accordata e restando a disposizione per eventuali 

chiarimenti. 

 

Il CTU  

Dott. Giovanlorenzo Imbriaco 
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LOTTO 1 

Descrizione: Locale ad uso pub  

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei a 930 slm 

Identificativo tavolare: Pt 1290 II CC Castellano p.ed. 240/1 pm 1 
superficie 796 mq sup tavolare 796 mq  

Identificativo catastale:  

 

Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: si 

Conformità tavolare: si 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  

 

Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: non riscontrate 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami: 
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 Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 131.820,00 
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LOTTO 2 

 

Descrizione: struttura alberghiera con annesse pertinenze e 
terreni  

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei a 930 slm 

Identificativo tavolare: PT 1611 II CC Castellano p.ed. 240/2 sup. 

edificio mq 615, p.ed. 404 edificio mq 247, p.ed. 604 area edificiale 

mq 4778, p.ed. 602 edificio mq 53, p.ed. 261 edificio mq 38, p.ed. 

600 edificio mq 11, p.ed. 603 edificio mq 3, p.f. 2023/4 strada mq 

861, p.f.2148 strada mq 850, p.f. 2145 bosco classe 3 mq 871, p.f. 

2140/1 arativo classe 7 mq 899 

Identificativo catastale:  
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Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: SI 

Conformità tavolare: si  

Annotazioni precedenti al pignoramento:  

 

 

Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: non riscontrate 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 1.289.759,00  
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LOTTO 3 

Descrizione: bosco con piante ad alto fusto  

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei 

Identificativo tavolare: PT 1611 II. p.f. 2023/1 bosco classe 7 
22671 mq 

Identificativo catastale:  

 

Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: - 

Conformità tavolare: - 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  

 

Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: assenti 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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 86 

 

Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 63.478,00 
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LOTTO 4 

Descrizione: Terreno con presenza di piante ad alto fusto 

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei a 930 slm 

Identificativo tavolare: PT 1611 II. p.f. 2023/11 bosco classe 7 
185 mq 

Identificativo catastale:  

 

Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 171 

Conformità edilizia: - 

Conformità tavolare: - 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  
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Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: - 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 500,00 
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LOTTO 5 

Descrizione: porzione di terreno limitante con strada 

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei a 930 slm 

Identificativo tavolare: PT 1611 II. p.f. 2023/12 bosco classe 7 
348 mq 

 

Identificativo catastale:  

 

Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: - 

Conformità tavolare: - 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  

 

Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: - 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 1.740,00 
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LOTTO 6  

Descrizione: porzioni di terreno non coltivate  

Ubicazione: in prossimità della sp 20 Lago di Cei 

Identificativo tavolare: PT 1611 II CC Castellano p.f. 2023/14 
Bosco classe 7 mq 270, p.f. 2023/15 bosco mq 103 

Identificativo catastale:  

 

 

Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: - 

Conformità tavolare: - 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  
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Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: - 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 1.453,00 
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LOTTO 7  

Descrizione: terreno boschivo con piante ad alto fusto 

Ubicazione: in prossimità del Lago di Cei a 930 slm 

Identificativo tavolare: PT 1611 II CC Castellano p.f. 2133 prato 

classe 6 mq 281, p.f. 2134 prato classe 6 mq 1105, p.f. 2135 bosco 

classe 4 mq 4.086, p.f. 2136/1 bosco classe 3 mq 2.992, p.f. 2136/2 

bosco classe 3 mq 2.108, p.f. 2137/1 bosco classe 3 mq 268, p.f. 

2137/2 bosco classe 3 mq 259, p.f. 2138/1 bosco classe 4 mq 5.916, 

p.f. 2138/2 bosco classe 4 mq 2.838, p.f. 2139 bosco classe 3 mq 

6.657, p.f. 2140/2 prato classe 6 mq 363, p.f. 2141/1 pascolo classe 

3 mq 312 

Identificativo catastale:  
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Quota di proprietà: 1/1 

Diritto pignorato: 1/1 

Conformità edilizia: - 

Conformità tavolare: - 

Annotazioni precedenti al pignoramento:  
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Immobile occupato: no 

Spese condominiali arretrate: - 

Servitù, vincoli, oneri, pesi, gravami:  
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Vincoli edilizi, urbanistici, ambientali, paesaggistici: non 
riscontrati 

Valore di mercato euro: euro 68.084,00 €� 

 

 

 


