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LOTTO 6 
 

 

 

 

APPARTAMENTO ARREDATO IN LOCALITÀ PORTO ROTONDO (SS) 

 

1.1 Identificazione del bene 

Il Lotto 6 è costituito da un appartamento arredato posto al secondo piano sottostrada (v. 

planimetria catastale – allegato 1), inserito nel villaggio residenziale denominato 

“Portorotondo Country”, collocato nel gruppo di costruzione YA e contraddistinto con 

la sigla H1 (v. planimetria del villaggio – allegato 2), ubicato in Località Porto Rotondo, 

Comune di Olbia (SS). 
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 Blocco H    Gruppo di costruzione YA 

 

Villaggio residenziale “Portorotondo Country” 

 

1.2 Dati catastali 

L’unità immobiliare oggetto di valutazione, intestata per la piena proprietà della quota 

pari ad 1/2 dell’intero ciascuno al sig. Luca Cremona (C.F. CRMLCU67C09B731P), 

nato a Caravaggio (BG) il 09.03.1967, e al sig. Massimo Cremona (C.F. 

CRMMSM68H16A794L), nato a Bergamo il 16.06.1968, risulta censita all’Agenzia 

delle Entrate, Ufficio Provinciale del Territorio di Sassari, Sezione Catasto Fabbricati, 

come segue: 

       Mappa   Ubicazione    Classamento       Consi-       Superficie       Rendita 
Fg.  n.   sub.          via                   piano    Cat.       Cl.       stenza        Catastale       Catastale 

2   310  24   Loc.Porto Rotondo   S2     A/2       2     3,5 vani 61 mq         € 596,51 

 

(v. visura storica per immobile – allegato 3) 

 

1.3 Confini 

Da nord in senso orario: prospetta su altro mappale, altre unità immobiliari, area 

comune (BCNC). Salvi i più precisi confini e come meglio in fatto. 
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1.4 Descrizione sommaria 

L’unità immobiliare oggetto di valutazione fa parte del villaggio residenziale 

denominato “Portorotondo Country”, costituito da due gruppi di costruzioni (YA e YB) 

edificati tra il 1974 e il 1976 (v. planimetria del villaggio – allegato 2), ubicato in 

località Porto Rotondo, posta nel Comune di Olbia (v. regolamento condominiale – 

allegato 4) 

 

Villaggio “Portorotondo Country” 

Il villaggio residenziale, accessibile ai soli villeggianti, è ubicato: 

- in zona collinare e molto panoramica su tutto il golfo e il paese di Porto Rotondo; 

- in area residenziale con assenza di traffico carrale; 

- in zona provvista di urbanizzazione primaria e secondaria; 

- in zona con sufficiente presenza di negozi di prima necessità; 

- in area privata con buona presenza di parcheggi, delimitata con una sbarra carrale ad 

apertura elettrica; 

- in zona poco distante da numerose spiagge pubbliche (circa 2,5 km); 

- in zona ben servita dalla rete stradale, quale la SP 94 (che porta in Costa Smeralda, a 

circa 13 km) e la SS 125 (che porta a Olbia, a circa 15 km); 

- a circa 21 km dall’ospedale di Olbia; 
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- in zona ottimamente servita da mezzi di trasporto pubblico ubicati ad Olbia, quali il 

porto dei traghetti (a circa 15 km) e l’aeroporto (a circa 18 km). 

Le caratteristiche costruttive del villaggio residenziale, in discrete condizioni di 

manutenzione e conservazione, sono le seguenti: 

- struttura portante verticale in muratura e cemento armato; 

- struttura portante orizzontale in cemento armato e laterizio; 

- tetto con orditura portante in c.a. e sovrastante manto di copertura in coppi; 

- muratura perimetrale di tamponamento in pietra; 

- serramenti delle unità immobiliari protetti da persiane in legno a battente. 

All’interno del villaggio sono presenti un parcheggio privato ad esclusivo servizio dei 

villeggianti, un giardino piantumato e una piscina con relativa area prendisole, il tutto 

video sorvegliato da telecamere. 

 

    

      Ingresso del villaggio   Piscina con area prendisole 

    

         Giardino piantumato           Parcheggio privato 
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L’appartamento, di tipologia trilocale e posto al secondo piano sottostrada del gruppo di 

costruzione YA e contraddistinto con la sigla H1, è raggiungibile esternamente da una 

scala comune ed è composto da: 

- soggiorno con angolo cottura, un disimpegno notte, una camera da letto doppia con 

letto a castello, una camera da letto matrimoniale, un bagno e un terrazzo con una 

splendida vista sul golfo e sul paese di Porto Rotondo (v. planimetria catastale – 

allegato 1); 

- una camera da letto e un bagno, realizzati senza alcuna concessione edilizia in quanto 

abusivi e quindi non rappresentati nella planimetria catastale. 

Le opere di finitura dell’appartamento sono le seguenti: 

- pavimento in piastrelle gres porcellanato in varie misure; 

- rivestimento in piastrelle gres porcellanato nell’angolo cottura e nel bagno; 

- pareti intonacate a civile e tinteggiate a tempera; 

- porta d’ingresso non blindata in legno; 

- porte interne in legno a battente e scorrevoli; 

- serramenti con telaio in legno e vetro termoacustico; 

- apparecchi sanitari in ceramica bianca con rubinetteria cromata. 

L’impianto elettrico risale all’anno di costruzione del fabbricato (1974/1976) con 

successive revisioni, ma non è stato possibile recuperare il certificato di conformità. 

L’impianto di riscaldamento è assente, vi è tuttavia la presenza di un impianto di 

climatizzazione d’aria con uno split in soggiorno e uno nel disimpegno notte. 

L’appartamento è privo di Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E.). 

L’impianto a gas della cucina è servito da una bombola posta in un armadietto sul 

terrazzo. 

L’appartamento, nel suo complesso, si trova in buone condizioni di manutenzione e 

conservazione. 

L’arredo mobile presente nell’appartamento è così composto: 

- soggiorno: un divano letto con tre posti a sedere e due posti letto, un tavolo in legno da 

4 posti, quattro sedie in legno, un comò con tre cassetti e una anta e un intero mobile 

cucina composta da sei moduli, compresi di elettrodomestici quali il forno, il 

frigorifero e i fornelli a gas; 
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- camera da letto matrimoniale: un letto matrimoniale con struttura in ferro e testata, un 

armadio in legno a due ante a battente, una cassettiera a sei cassetti e una sedia in 

legno; 

- camera da letto doppia: un letto a castello sfalsato, con un armadietto a due ante sotto 

il letto alto e uno specchio a parete; 

- terrazzo: due poltroncine e un tavolino da esterno in plastica rigide e una lavatrice 

posta nell’armadietto insieme alla bombola a gas; 

- camera da letto matrimoniale abusiva: un letto matrimoniale con struttura in ferro e 

testata, un armadio in legno a due ante scorrevoli e un comò a quattro cassetti e una 

anta. 

L’arredo mobile, nel suo complesso, si trova in buone condizioni di manutenzione e 

conservazione. 

     

     Scala comune d’ingresso     Soggiorno 

    

Angolo cottura    Camera matrimoniale 
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Camera doppia    Bagno 

    

   Terrazzo     Vista panoramica 

    

 Camera matrimoniale abusiva         Bagno abusivo 
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Enti comuni come per legge, art.1117 e seguenti del C.C., nonché la proporzionale 

quota di comproprietà in ragione di 10,870/1000 sulle stesse parti comuni del villaggio 

“Portorotondo Country” (v. atto di provenienza – allegato 5). 

Note: 

1) La presente unità immobiliare è, allo stato attuale, libera. 

2) Lo scrivente ha accertato che la situazione reale dell’unità immobiliare non 

corrisponde a quella rappresentata graficamente nella planimetria catastale (v. 

allegato 1). Infatti, come già descritto, vi è la presenza di una ulteriore camera da 

letto matrimoniale con bagno, ma poiché risulta essere abusiva e non sanabile, dovrà 

quindi essere demolita (o più ragionevolmente murata), non dovendo perciò rifare la 

planimetria catastale esistente. 

 

1.5 Dati metrici 

Le misure delle superfici reali, desunte dalla planimetria catastale con successiva 

verifica in loco, sono state effettuate secondo gli usi ricorrenti nelle compravendite di 

immobili; alle superfici reali si applicano i coefficienti di differenziazione in relazione 

alla loro destinazione, ottenendo così la superficie commerciale. 

        Superficie    Coeff.              Superficie 
            reale            commerciale 

- Superficie appartamento     55,70 mq   1,00            55,70 mq 

- Superficie terrazzo      15,10 mq   0,35              5,30 mq 

                        -------------------- 

Totale superficie commerciale                61,00 mq 

1.6 Accertamenti urbanistici ed edilizi 

La Regione Autonoma Sardegna è dotata di Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.), 

come da Legge Regionale 25 Novembre 2004 n. 8. 

L’area nella quale sorge il presente villaggio residenziale, è collocata dal P.P.R. vigente 

in “Assetto insediativo – Insediamenti turistici” (v. art. 88-89-90 delle Norme Tecniche 

d’Attuazione del P.P.R. – allegato 5). 
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Estratto P.P.R. 

 

Il gruppo di costruzione YA del villaggio residenziale, di cui è parte integrante l’unità 

immobiliare oggetto di valutazione, è stato realizzato in forza delle seguenti concessioni 

edilizie: 

- Licenza di costruzione del 29.12.1973 n. 361; 

- Inizio lavori del 23.12.1974; 

- Licenza di costruzione in variante del 07.04.1976 n. 59; 

- Fine lavori 29.12.1976; 

- Licenza di costruzione in variante del 14.09.1977 n. 415 (v. allegato 6); 

- Certificato di abitabilità del 18.10.1979 n. 4032 (v. allegato 7). 

Lo scrivente ha accertato che la situazione reale dell’unità immobiliare non corrisponde 

a quella rappresentata graficamente nella tavola architettonica della licenza di 

costruzione (v. allegato 8). Infatti vi è la presenza delle seguenti due difformità edilizie: 

- una camera da letto matrimoniale e un bagno che risultano essere totalmente abusivi e 

non sanabili, dovranno quindi essere demoliti (o più ragionevolmente murati); il costo 

complessivo per murare la porta d’ingresso e le finestre della camera da letto e del 

proprio bagno abusivi, compresa la relativa finitura, è pari a € 1.000,00. 

- presenza di una tettoia in legno a protezione del terrazzo, che tuttavia può essere 

sanabile; per la regolarizzazione edilizia risulta perciò necessario incaricare un tecnico 

abilitato che, compresi i costi comunali relativi alle spese di istruttoria, ai diritti di 

segreteria, alla tutela e all’ammenda per la sanatoria, avrebbe un costo complessivo 

pari a € 2.500,00. 
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1.7 Proprietà e provenienze nel ventennio 

Proprietà: 

L’unità immobiliare, oggetto di valutazione, risulta intestata per la piena proprietà della 

quota pari ad 1/2 dell’intero ciascuno al sig. Cremona Luca, nato a Caravaggio (Bg) il 

09.03.1967, e al sig. Cremona Massimo, nato a Bergamo il 16.06.1968, per acquisto con 

atto di vendita in data 18.11.2005 n.46727/22785 di rep. Notaio dott. Manlio Pitzorno di 

Sassari, trascritto a Tempio Pausania in termine utile per la registrazione in data 

25.11.2005 n.ri 13317/8631, dal sig. Gigliotti Bruno, nato a Lamezia Terme (Cz) il 

11.09.1943 (v. atto di provenienza – allegato 5). 

Nota: 

Lo scrivente segnala il successivo atto in data 06.08.2018 n.18684/11933 di rep. Notaio 

dott. Stefano Finardi di Treviglio, registrato a Bergamo 1 l’08.08.2018 al n.32980 serie 

1t e trascritto a Tempio Pausania in data 08.08.2018 n.ri 7030/5118, con il quale i sig.ri 

Cremona Luca e Cremona Massimo trasferivano, tra altri beni immobili, quanto oggetto 

della presente, sotto la condizione sospensiva, alla banca “Credito Cooperativo di 

Caravaggio Adda e Cremasco – Cassa Rurale – Società Cooperativa”, con sede in 

Caravaggio, quale garanzia ai sensi dell’art. 48 bis Decreto Legislativo 01.09.1993 

n.385; il trasferimento della piena proprietà avverrà a favore della banca solo 

all’avveramento di detta condizione sospensiva e fino ad allora detto accordo prevarrà 

sulle trascrizioni ed iscrizioni successive all’iscrizione presso la conservatoria di 

Tempio Pausania in data 10.12.2014 n.ri 8463/1127, a garanzia della quale i signori 

Cremona Luca e Cremona Massimo avevano rilasciato una fidejussione per l’importo di 

€ 1.250.000,00. 

Ai sensi dell’art. 1356 del codice civile, in pendenza della condizione sospensiva, la 

banca potrà compiere atti conservativi sugli immobili e potrà disporre del diritto reale 

immobiliare, ma gli effetti di ogni atto di disposizione saranno subordinati alla stessa 

condizione sospensiva. In pendenza della condizione sospensiva, la parte alienante avrà 

il possesso e la detenzione di quanto in oggetto e potrà trarre da esso ogni possibile 

utilità. La parte alienante potrà disporre del diritto reale immobiliare, ma gli effetti di 

ogni atto di disposizione saranno sottoposti alla condizione risolutiva dell’avveramento 

della condizione sospensiva contenuta nel presente accordo (v. atto – allegato 10). 
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Provenienze: 

Al sig. Gigliotti Bruno, nato a Lamezia Terme (Cz) il 11.09.1943, la piena proprietà 

dell’intero pervenne per acquisto con atto di compravendita in data 23.06.1983 n.14911 

di rep. Notaio Dott. Gaetano Porqueddu di Sassari, registrato a Sassari il 11.07.1983 

n.4399 e trascritto a Tempio Pausania in data 14.07.1983 n.ri 3852/3295, dalla società 

“Impresa geom. D. Scrocco di A. e R. Scrocco s.n.c.”, con sede in Cortina D’Ampezzo 

(Bl). 

 

1.8 Formalità pregiudizievoli e pattuizioni particolari 

Formalità pregiudizievoli: 

- Ipoteca volontaria iscritta a Tempio Pausania in data 10.12.2014 n.ri 8463/1127. 

A favore: Banca di Credito Cooperativo di Caravaggio – Società Cooperativa, con 

sede in Caravaggio (C.F. 00251470167). 

Contro: Cremona Luca (C.F. CRMLCU67C09B731P), nato a Caravaggio (Bg) il 

09.03.1967. 

 Cremona Massimo (C.F. CRMMSM68H16A794L), nato a Bergamo il 

16.06.1968. 

Atto di mutuo in data 05.12.2014 n.98121/51791 di rep. Notaio dott. Elio Luosi di 

Romano di Lombardia, trascritto a Tempio Pausania in termine utile per la 

registrazione in data 10.12.2014 n.ri 8463/1127, per un importo totale pari a € 

800.000,00. 

Gravante quanto oggetto della presente. 

A margine nota di iscrizione vi è annotazione di atto modificato in data 23.08.2018 n.ri 

7249/923. 

- Sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a Tempio Pausania in data 16.01.2020 n.ri 

533/273. 

A favore: Massa dei Creditori del fallimento “F.lli Cremona s.n.c. di Cremona Luca 

e C.” 

Contro: Cremona Luca (C.F. CRMLCU67C09B731P), nato a Caravaggio (Bg) il 

09.03.1967. 

 Cremona Massimo (C.F. CRMMSM68H16A794L), nato a Bergamo il 

16.06.1968. 
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Sentenza dichiarativa di fallimento in data 03.12.2019 n.254/19 Sent. – n. 271/19 Rep. 

– n. 4231/19 Cron. del Tribunale di Bergamo. 

Gravante quanto oggetto della presente oltre ad altri beni immobili. 

A margine note di trascrizione non vi è alcuna annotazione. 

Pattuizioni particolari: 

- Servitù indicate nell’atto di provenienza in data 18.11.2005 n. 46727/22785 di rep. 

Notaio dott. Manlio Pitzorno di Sassari (v. atto di provenienza – allegato 5). 

- Atto in data 06.08.2018 n.18684/11933 di rep. Notaio dott. Stefano Finardi di 

Treviglio, registrato a Bergamo 1 l’08.08.2018 al n.32980 serie 1t e trascritto a Tempio 

Pausania in data 08.08.2018 n.ri 7030/5118, con il quale i sig.ri Cremona Luca e 

Cremona Massimo trasferivano, tra altri beni immobili, quanto oggetto della presente, 

sotto la condizione sospensiva, alla banca “Credito Cooperativo di Caravaggio Adda e 

Cremasco – Cassa Rurale – Società Cooperativa”, con sede in Caravaggio, quale 

garanzia ai sensi dell’art. 48 bis Decreto Legislativo 01.09.1993 n.385; il trasferimento 

della piena proprietà avverrà a favore della banca solo all’avveramento di detta 

condizione sospensiva e fino ad allora detto accordo prevarrà sulle trascrizioni ed 

iscrizioni successive all’iscrizione presso la conservatoria di Tempio Pausania in data 

10.12.2014 n.ri 8463/1127, a garanzia della quale i signori Cremona Luca e Cremona 

Massimo avevano rilasciato una fidejussione per l’importo di € 1.250.000,00. 

Ai sensi dell’art. 1356 del codice civile, in pendenza della condizione sospensiva, la 

banca potrà compiere atti conservativi sugli immobili e potrà disporre del diritto reale 

immobiliare, ma gli effetti di ogni atto di disposizione saranno subordinati alla stessa 

condizione sospensiva. In pendenza della condizione sospensiva, la parte alienante 

avrà il possesso e la detenzione di quanto in oggetto e potrà trarre da esso ogni 

possibile utilità. La parte alienante potrà disporre del diritto reale immobiliare, ma gli 

effetti di ogni atto di disposizione saranno sottoposti alla condizione risolutiva 

dell’avveramento della condizione sospensiva contenuta nel presente accordo (v. atto – 

allegato 10). 
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1.9 Aspetto economico e criterio di stima 

Bene immobile: 

La valutazione di un immobile si basa sul fondamentale principio della dipendenza del 

valore dallo scopo della valutazione, così da pervenire alla stima più confacente alle 

ragioni che l’hanno ispirata. 

Nel caso di cui trattasi, lo scrivente ritiene che la visuale economica sotto la quale il 

l’unità immobiliare debba essere valutata sia quello del più probabile “Valore di 

Mercato”, che corrisponde alla somma di denaro a cui il bene dovrebbe essere 

compravenduto, al momento della stima, in assenza di interessi particolari. 

Per pervenire ad una corretta stima del valore di mercato del bene immobile, lo 

scrivente ha: 

- adottato il criterio di stima sintetico che si attua comparando l’unità immobiliare da 

valutare con altre di cui si conoscono i prezzi, aventi caratteristiche quanto più simili a 

quelle dell’unità immobiliare oggetto di valutazione. La comparazione è stata 

effettuata elaborando, con aggiunte e detrazioni, il valore del parametro tecnico (mq 

commerciali) degli immobili presi in esame rispetto alle differenti caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dell’unità immobiliare oggetto della valutazione; 

- adottato il concetto dell’ordinarietà, che è una condizione essenziale da rispettare 

scrupolosamente nel corso delle stime. Essa consiste nel considerare quei determinati 

fattori di stima secondo le possibilità e le capacità usuali, cioè predominanti sia nel 

bene da stimare sia nel comprensorio in cui il bene stesso è situato; in tal modo la 

stima risulta equilibrata e aderente alla realtà. Essa deve essere quindi basata sulle 

normali capacità del bene e sulla conduzione effettuata con sistemi e mezzi ordinari, 

usuali, cioè non fuori dal comune, ispirandosi a criteri di massima prudenza in 

relazione alla finalità della stima nel presente contesto; 

- considerato che la crisi economico-finanziaria internazionale ha interessato anche 

l’Italia con ripercussioni sul settore immobiliare con un calo delle compravendite, un 

allungamento dei tempi di vendita degli immobili, prezzi in leggera flessione, 

incertezze per il futuro negli investimenti immobiliari; 

- effettuato indagini di mercato, con opportuni accertamenti presso le agenzie 

immobiliari e gli studi tecnici della zona dove è ubicato il bene immobile e con il 

consulto di idonee fonti di informazione, quali i valori OMI pubblicati dall’Agenzia 

del Territorio (1-2019). 
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Beni mobili: 

La valutazione di un bene si basa sul fondamentale principio della dipendenza del valore 

dallo scopo della valutazione. 

Nel caso in questione il motivo è quello di ottenere il più probabile valore che si potrà 

ottenere dalla vendita dei vari beni mobili nelle condizioni in cui si trovano. 

La metodologia estimativa adottata è il procedimento analitico, fondato su due elementi: 

- prezzo dei beni a nuovo o prezzo di surrogazione per beni analoghi, anche se non 

uguali; 

- degrado che i beni hanno subito in considerazione della vetustà, obsolescenza, stato 

d'uso, manutenzione e destinazione. 

Infatti il valore dei mobili è dato dalla differenza tra il valore a nuovo, reale ed 

attendibile, riferito alla data della stima, e il degrado subito dall'inizio della loro 

utilizzazione, sino al momento considerato. 

Lo scrivente, considerata la tipologia dei beni e lo stato degli stessi, ritiene che non sia 

economicamente vantaggioso procedere alla stima e conseguente vendita al dettaglio, in 

quanto parte di questi risulterebbero invendibili; ritiene invece che sia opportuno 

procedere alla vendita dei presenti beni in un unico lotto. 

 

1.10 Valutazione del bene 

Lo scrivente, effettuate le opportune indagini di mercato presso le fonti di informazioni 

testé citate, ritiene che: 

- il valore da attribuire al bene immobile sopra descritto, considerate le caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche, i relativi coefficienti di differenziazione e il carattere 

prudenziale della presente valutazione, possa stimarsi pari a € 4.200,00/mq; 

- il valore da attribuire ai beni mobili sopra descritti possa stimarsi, a corpo, pari a         

€ 5.000,00. 

Il valore complessivo di mercato del bene risulta quindi essere: 

Bene immobile: 

61 mq x € 4.200,00/mq    €  256.200,00 

A detrarsi spese per murare locali abusivi        –   €      1.000,00 

A detrarsi sanatoria per tettoia terrazzo        –   €      2.500,00 

A detrarsi spese condominiali (morosità)        –   €      5.646,95 
       ----------------------- 

Valore complessivo bene immobile              €      247.053,05 
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Beni mobili: 

A corpo                 €          5.000,00 
                    --------------------------- 

Valore complessivo di mercato (arrotondato)            €      252.000,00 

Lo scrivente, per ottenere il valore di base d’asta trattandosi di procedura fallimentare, 

ritiene opportuno applicare la percentuale di deprezzamento pari a circa il 20% al valore 

di mercato, ottenendo così: 

Bene immobile: 

(61 mq x € 4.200,00/mq) – 20%   €  204.960,00 

A detrarsi spese per murare locali abusivi        –   €      1.000,00 

A detrarsi sanatoria per tettoia terrazzo        –   €      2.500,00 

A detrarsi spese condominiali (morosità)        –   €      5.646,95 
       ----------------------- 

Valore complessivo bene immobile              €      195.813,05 

Beni mobili: 

€ 5.000,00 – 20%                €          4.000,00 
                    --------------------------- 

Valore di base d’asta per fallimento (arrotondato)           €      200.000,00 

 

*********  

 

ALLEGATI 

 

1) planimetria catastale; 

2) planimetria del villaggio; 

3) visura storica per immobile; 

4) regolamento Condominiale; 

5) art. 88-89-90 delle Norme Tecniche d’Attuazione del P.P.R.; 

6) licenza di costruzione in variante del 14.09.1977; 

7) certificato di abitabilità del 18.10.1979; 

8) situazione reale dell’unità immobiliare non corrispondente a quella rappresentata 

graficamente nella tavola architettonica della licenza di costruzione. 
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