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Il sottoscritto Ing. Marco Columbano, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Sassari e di 

Olbia-Tempio con il numero 805, con Studio Tecnico nel Comune di Arzachena (O.T.) in Via 

Mameli n°18, in data 27 Gennaio 2016 ha ricevuto incarico dal Giudice dell'esecuzione in epigrafe 

per provvedere alla stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori attività di cui 

all'art.173-bis disp. att. c.p.c.  

In data 28 Maggio 2021 il sottoscritto ha ricevuto un nuovo incarico dal Giudice dell'esecuzione in 

epigrafe per provvedere alla stima del compendio pignorato ed al compimento delle ulteriori 

attività di cui all'art.173-bis disp. att. c.p.c.  

 

Il Giudice ha sottoposto l’esperto ai nuovi quesiti, oltre che a quelli già esperti, che di seguito sono 

stati svolti. 

 

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO 

ai sensi dell’ex art. 569 c.p.c. (ART. 173 BIS DISP.ATT.C.P.C.) 

 

Dopo avere accettato il primo incarico in data 27.01.2016 ed aver proceduto alla stesura della 

prima perizia, puntualmente protocollata presso il Tribunale di Tempio Pausania, la parte 

debitrice ha presentato istanza di riduzione di pignoramento. 

Il Giudice dell’esecuzione ha dichiarato liberi dal pignoramento i due terreni censiti al Catasto dei 

Terreni del Comune di Luogosanto al foglio 25 mappali 261 e 314, in data 04.07.2017. 

In data 21.12.2017 è stata autorizzata dal Giudice una ulteriore riduzione del pignoramento per gli 

immobili censiti al Catasto dei Terreni del Comune di Luras al foglio 1 mappali 54, 2, 3, 57 (ex 5), 6 

e 10 e gli immobili censiti al Catasto dei Terreni del Comune Luogosanto al Foglio 25, Mappale 

315,316,317. 

 Successivamente il sottoscritto, a seguito dell’accettazione del nuovo incarico conferito in data 

28.05.2021, ha proseguito con la stesura della seconda perizia e ha proseguito con le attività di 

seguito riportate. 
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PREMESSA 

Il sottoscritto, prima del formale inizio delle operazioni, ha provveduto ad effettuare una verifica 

circa la completezza della documentazione ipo-catastale, prodotta dal creditore procedente, 

aggiornata fino alla trascrizione del pignoramento, e di cui si riportano le risultanze: 

 

 DOCUMENTI AGLI ATTI STATO NOTE 

1 Note Di Trascrizione Pignoramento PRESENTI  

2 Ispezione Ipotecaria PRESENTE  

3 Visura Camerale Parco La Filetta S.r.l. PRESENTE Acquisita CTU 

4 Visure Catastali PRESENTI Acquisite CTU 

5 Atto Di Pignoramento PRESENTE Acquisite CTU 

6 Istanza Di Vendita PRESENTE  

7 Atto Di Precetto PRESENTE  

8 Ricorso per decreto ingiuntivo PRESENTE  

9  Certificato notarile PRESENTI  

10 Intervento in esecuzione immobiliare PRESENTE  

 

Il sottoscritto ha provveduto a notificare, previa comunicazione scritta dell'incarico ricevuto 

effettuata a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al debitore all'indirizzo risultante agli atti 

(luogo di notifica del pignoramento o residenza dichiarata o domicilio eletto e al creditore 

procedente, la data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, con invito al debitore di 

consentire la visita dei terreni. 
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In particolare la sequenza delle comunicazioni è stata la seguente: 

 

a) Comunicazione dell’inizio formale delle operazioni peritali. 

L’inizio formale delle operazioni peritali è stato fissato per il 23.03.2016 presso i luoghi per cui è 

causa, in località “La Filetta” Comune di Luogosanto e Luras, alle ore 9.30 e di questo è stato dato 

avviso (Allegato 6 “Avvisi A/R inizio operazioni peritali”) a: 

- Parte debitrice, Parco Filetta S.r.l., Via Lussu n°21, 07021 Arzachena, C.F.: 02264700929, 

come da relate di notifica contenute nel fascicolo giudiziario, a mezzo raccomandata A/R; 

- Parte procedente, ITALFONDIARIO S.P.A., Via Carucci n°131 Roma, P. IVA 00880671003 

elett.te presso lo studio Avv. Gianfranco Mulas, Via Roma n°61, 07100 Sassari (SS),             

C.F.: MLSGFR46E30A781A, a mezzo posta elettronica; 

- Istituto Vendite Giudiziarie, IVG Tempio Pausania, via Palau n° 17 - 07029 Tempio   

Pausania (OT), a mezzo posta elettronica. 

 

b) Risultanze dei sopralluoghi  

Nell’occasione del sopralluogo in data 23/03/2016, presso i luoghi per cui è causa, alla presenza 

del Custode giudiziario del bene, si è potuto esclusivamente fotografare i beni oggetto di 

pignoramento in quanto non presente alcun rappresentante legale della Società Parco Filetta 

S.r.l. 

L’inizio delle operazioni peritali è stato spostato alla data del 04.04.2016 e successivamente è 

anche proseguito in data 07.06.2016, presso i luoghi per cui è causa, in località “La Filetta” al 

confine tra il Comune di Luogosanto e il Comune di Luras, alle ore 9:30 e di questo è stato dato 

avviso (Allegato 6 “Avvisi A/R inizio operazioni peritali”) a: 

- Parte debitrice, Parco Filetta S.r.l., Via Lussu n°21, 07021 Arzachena, C.F.: 02264700929, 

Amministratore Unico Dott. Pileri Matteo, come da relate di notifica contenute nel 

fascicolo giudiziario, a mezzo raccomandata A/R; 

- Parte procedente, ITALFONDIARIO S.P.A., Via Carucci n°131 Roma, P. IVA 00880671003 

elett.te domiciliato presso lo studio Avv. Gianfranco Mulas, Via Roma n°61, 07100 Sassari 

(SS), C.F.: MLSGFR46E30A781A, a mezzo posta elettronica.; 
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- Istituto Vendite Giudiziarie, IVG Tempio Pausania, via Palau n° 17 - 07029 Tempio   

Pausania (OT), a mezzo posta elettronica. 

  

In seguito il sopralluogo è proceduto, alla presenza del Custode giudiziario del bene e del 

rappresentante legale della Società Parco Filetta S.r.l. il Signor Pileri Matteo, e con il mio 

collaboratore, nella persona del Geom. Luca Nocco, con l’accesso dei terreni che in parte risultano 

impervi con folta macchia mediterranea, lecci, sughere e piante autoctone, caratteristiche della 

zona, e in parte destinati a pascolo.  

Una volta all’interno della proprietà si è proceduto alla realizzazione di fotografie più dettagliate 

del contesto riscontrando la presenza di diversi fabbricati rurali, per la maggior parte in pessimo 

stato conservativo e prossimi al crollo, ed una decina di capi bovini che pascolavano, di cui il 

Signor Pileri Matteo non conosce la loro provenienza. Inoltre il Signor Pileri informava che erano 

presenti alcuni pozzi ardesiani per l’erogazione delle acque oligominerali del Parco la Filetta.  

Di seguito, con il Custode giudiziario e il rappresentante legale della Società Parco Filetta S.r.l., il 

Signor Pileri Matteo, si è potuto prendere accordi per poter accedere alle rispettive misurazioni, 

rilievi degli immobili e dei rispettivi pozzi ardesiani.  

In seguito il sopralluogo è proceduto con l’avvenuta ispezione degli immobili ed un dettagliato 

rilievo a mezzo di misurazioni e di realizzazione di fotografie dei fabbricati e del contesto esterno 

circostante (Allegato 4 “Documentazione fotografica”). 

 

c) Proroga deposito relazione di consulenza tecnica per stima immobiliare. 

Il sottoscritto, non essendo riuscito, a causa di oggettivi impedimenti non dipendenti dalla propria 

volontà, dovuti a: 

- del fatto che le raccomandate A/R di inizio operazioni peritali fissate per il 23.03.2016 nei luoghi 

per cui è causa, puntualmente inviate, siano rientrate per compiuta giacenza, sia della sede legale, 

che quella del legale rappresentante stesso della Parco Filetta S.r.l.;  

- dell’impossibilità di identificare l’immobile pignorato in Loc. La filetta a Luogosanto (OT) in data 

23.03.2016 per assenza del rappresentante legale protempore della società Parco Filetta S.r.l. 

atta a consentire perizia dell'immobile; 
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- del fatto che a seguito nuova raccomandata A/R inviata ad un nuovo indirizzo di residenza del 

rappresentante legale protempore della società Parco Filetta S.r.l., per il proseguo delle 

operazioni peritali fissate per il 04.04.2016 nei luoghi per cui è causa, puntualmente inviate, si 

sia riuscito ad effettuare la parziale visita degli immobili oggetto di pignoramento;  

- della necessità di proseguire le stesse operazioni peritali per la vastità dei terreni da ispezionare, 

essendo inoltre presenti parecchi immobili non censiti nel catasto dei terreni che tantomeno a 

quello urbano;  

- del fatto che la società procedente, ad oggi, non ha provveduto alla liquidazione delle 

competenze di acconto così come deliberate nell’atto di giuramento del sottoscritto; 

- della necessità di accatastare gli immobili identificati e quelli da identificare, secondo le 

informazioni del rappresentante legale protempore della società Parco Filetta S.r.l.; 

- del fatto che ad oggi il Comune di Luogosanto non ha fornito tutti i dati richiesti, in seguito 

all’accesso agli atti puntualmente protocollato; 

-  del fatto che la scadenza per la consegna della bozza era fissata per il 23.04.2016, ossia 45 giorni 

prima dell’udienza del 07.06.2016. 

ha richiesto e ricevuto dal Giudice dell'Esecuzione autorizzazione a prorogare di 60 giorni il 

deposito del proprio elaborato peritale. 

Inoltre a seguito dell’accettazione del nuovo incarico conferito in data 28.05.2021, ha proseguito 

con la stesura della seconda perizia e ha proseguito con le attività di seguito riportate: 

 

- RICHIESTA DI PROROGA DELLA PROCEDURA per la stima del compendio pignorato, a 

seguito della nomina in data 27.01.2016 da parte del G.E. Dott. Alessandro di 

Giacomo del Tribunale di Tempio Pausania, e della richiesta di relazione integrativa 

in data 28.05.2021 da parte del G.E. Dott.ssa Costanza Teti del Tribunale di Tempio 

Pausania per la stima del compendio pignorato con procedura n. 154/11 R.G.E. 

Procedura Italfondiario S.p.a. contro Parco Filetta S.r.l.  

Arzachena 22/06/2021 

- RICHIESTA DI CHIARIMENTI DELLA PROCEDURA per la stima del compendio 

pignorato, a seguito della nomina in data 27.01.2016 da parte del G.E. Dott. 

Alessandro di Giacomo del Tribunale di Tempio Pausania, e della richiesta di 
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relazione integrativa in data 28.05.2021 da parte del G.E. Dott.ssa Costanza Teti del 

Tribunale di Tempio Pausania per la stima del compendio pignorato con procedura 

n. 154/11 R.G.E. Procedura Italfondiario S.p.a. contro Parco Filetta S.r.l. 

                     Arzachena 14/12/2021   

- RICHIESTA DI CHIARIMENTI DELLA PROCEDURA per la stima del compendio 

pignorato, a seguito della nomina in data 27.01.2016 da parte del G.E. Dott. 

Alessandro di Giacomo del Tribunale di Tempio Pausania, e della richiesta di 

relazione integrativa in data 28.05.2021 da parte del G.E. Dott.ssa Costanza Teti del 

Tribunale di Tempio Pausania per la stima del compendio pignorato con procedura 

n. 154/11 R.G.E. Procedura Italfondiario S.p.a. contro Parco Filetta S.r.l. 

                    Arzachena 28/04/2022 

 

Successivamente il sottoscritto, a seguito dell’accettazione del nuovo incarico conferito in data 

28.05.2021, ha proseguito con la stesura della seconda perizia e ha proseguito con le attività di 

seguito riportate. 

 

In data 25.10.2022 si è proceduto ad inoltrare un nuovo accesso agli atti al Comune di Luogosanto 

per aggiornare i dati in possesso. 

L’accesso agli atti, a seguito di ripetuti rinvii da parte degli addetti del comune di Luogosanto, è 

avvenuto in data 16.12.2022. 

Dalle verifiche è scaturito che nel Marzo del 2020 è stata approvata la variante al Piano 

Urbanistico Comunale che ha ridotto la superficie della lottizzazione de la “La Filetta” da 428.629 

mq. a 357.877 mq. 

Di conseguenza i volumi sono stai ridotti da 64.294 mc a 53.682 mc. 

La riduzione della volumetria non ha interessato le aree pignorate perché riguardanti terreni di 

proprietà di terzi. 
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d) Mappali esclusi a seguito di riduzione di pignoramento 

 

In data 04.07.2017 il Giudice ha emesso un atto di riduzione di pignoramento, ma per mero 

errore materiale sono indicati mappali con subalterni 4 e 5 invece che con classamento, 

essendo gli stessi terreni e non dei fabbricati. 

I mappali esclusi dal pignoramento son i seguenti: 

- Foglio 24, Mappale 261, classamento Pascolo 5, consistenza 8.59.06 ha, R.D. 22,18 €, 

R.A. 8,87 €. 

- Foglio 25, Mappale 314, classamento Pascolo 4, consistenza 6.72.84 ha, R.D. 34,75 €, 

R.A. 17,37 €. 

 

In data 21.12.2017 è stata autorizzata dal Giudice una ulteriore riduzione del pignoramento per gli 

immobili censiti al Catasto dei Terreni del Comune di Luras seguenti: 

 

- Foglio 1, Mappale 2, classamento Pascolo 5, consistenza 01.36.92 ha, R.D. 2,83 €, R.A. 

1,41 €. 

- Foglio 1, Mappale 3, classamento Bosco Misto U, consistenza 0.45.71 ha, R.D. 3,78 €,  

- Foglio 1, Mappale 10, classamento Pascolo 5, consistenza 9.20.89 ha, R.D. 19,02 €, 

R.A. 09,51 €. 

- Foglio 1, Mappale 54, classamento Bosco Misto U, consistenza 0.33.80 ha, R.D. 2,79 

€, R.A. 0,35 €. 

- Foglio 1, Mappale 57(Ex 5), località “Astaina” snc, piano T, categoria F/2. 

- Foglio 1, Mappale 78 (Ex 56, Ex 5 ed Ex 6), località “Astaina” snc, piano T, categoria 

F/2. 

- Foglio 1, Mappale 77(Ex 56, Ex 5), località “Astaina” snc, piano T, categoria F/2. 

- Foglio 1, Mappale 76 (Ex 56, Ex 5), classamento Pascolo 5, consistenza 12.37.62 ha, 

R.D. 25,57 €, R.A. 12,78 €. 
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Sempre in data 21.12.2017 è stata autorizzata dal Giudice una ulteriore riduzione del 

pignoramento per gli immobili censiti al Catasto dei Terreni del Comune di Luogosanto seguenti: 

 

- Foglio 25, Mappale 315, classamento Pascolo 4, consistenza 1.25.07 ha, R.D. 6,46 €, 

R.A. 3,23 €. 

- Foglio 25, Mappale 316, classamento Pascolo 4, consistenza 1.79.95 ha, R.D. 9,29 €, 

R.A. 4,65 €. 

- Foglio 25, Mappale 317, classamento Pascolo 4, consistenza 0.06.55 ha, R.D. 0,34 €, 

R.A. 0,17 €. 

 

Negli stessi atti si determina l’inefficacia del pignoramento del 15.09.2015 al n. 6164 reg. gen. 

e n. 4408 re. Part. per i terreni liberati dallo stesso. 

 

 

RISPOSTA AI QUESITI 

 

QUESITO  1 

Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, co. 

2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile 

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure 

certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) 

segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei ed 

eventuali carenze nella continuità delle trascrizioni; predisponga, sulla base dei documenti in 

atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, 

sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non 

depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del 

bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui all’art. 30 del 

d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione 

da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta. 
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RISPOSTA 

1) Identificazione degli immobili 

I beni pignorati residuali a seguito delle procedure di riduzione del pignoramento sono ubicati 

unicamente nel Comune di Luogosanto, prov. Olbia-Tempio, in località “La Filetta” e sono 

INTERAMENTE di proprietà della società Parco Filetta S.r.l. 

I beni precedentemente presenti nel pignoramento nel Comune di Luras, prov. Olbia-Tempio, in 

località “La Filetta”, sono stati liberati dallo stesso. 

 

COMUNE DI LUOGOSANTO DOPO RIDUZIONE DI PIGNORAMENTO 

CATASTO  
FABBRICATI 

UNITA’ 
COLLABENTE 

Foglio 24, Mappale 262, località “Astaina” snc, piano T, 
 categoria F/2. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 24, Mappale 81, classamento Pascolo 4,  
consistenza 4.20.67 ha, R.D. 21,73 €, R.A. 10,86 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 24, Mappale 82, classamento Pascolo 4,  
consistenza 00.11.92 ha, R.D. 0,62 €, R.A. 0,31 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 24, Mappale 84, classamento Pascolo 5,  
consistenza 00.11.16 ha, R.D. 0,29 €, R.A. 0,12 €. 

CATASTO  
FABBRICATI 

C/2 
Foglio 25, Mappale 470 (ex 94), località “Astaina” snc, 
piano T,  categoria C/2. consistenza 20 mq. Rendita 
66,11 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 469( ex 94), classamento Pascolo 4,  
consistenza 3.24.74 ha, R.D. 16,77 €, R.A. 8,39 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 290, classamento Pascolo 4,  
consistenza 11.43.66 ha, R.D. 59,07 €, R.A. 29,53 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 291, classamento Pascolo 4,  
consistenza 1.26.28 ha, R.D. 6,52 €, R.A. 3,26 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 292, classamento Pascolo 4,  
consistenza 0.81.07 ha, R.D. 4,19 €, R.A. 2,09 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 293, classamento Pascolo 4, 
 consistenza 00.00.41 ha, R.D. 0,02 €, R.A. 0,01 €. 

CATASTO  
TERRENI 

TERRENO 
Foglio 25, Mappale 294, classamento Pascolo 4,  
consistenza 0.00.45 ha, R.D. 0,02 €, R.A. 0,01 €. 

TOTALE TERRENI 21 ha 20 are 36 ca 
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2) Pignoramento Immobili 

Pignoramento notificato dall’Ufficiale Giudiziario il 09/07/2011, trascritto presso la Conservatoria 

dei RR.II. di Tempio Pausania il giorno 22/09/2011 RP  n°5949 , a favore della ITALFONDIARIO 

S.P.A, Via Carucci n°131 Roma, P. IVA 00880671003 elett.te domiciliato presso lo studio Avv. 

Gianfranco Mulas, Via Roma n°61,  07100 Sassari (SS), C.F.: MLSGFR46E30A781A, a mezzo 

Raccomandata A/R , contro la Società Parco Filetta S.r.l., Via Lussu n°21, 07021 Arzachena, C.F.: 

02264700929, Amministratore Unico Dott. Pileri Matteo, come da relate di notifica contenute nel 

fascicolo giudiziario, a  mezzo raccomandata A/R. 

 

Pignoramento immobiliare in rettifica notificato dall’Ufficiale Giudiziario il 08/07/2015, trascritto 

presso la Conservatoria dei RR.II. di Tempio Pausania il giorno 15/09/2015 RP  n°4408 , a favore 

della ITALFONDIARIO S.P.A, Via Carucci n°131 Roma, P. IVA 00880671003 elett.te domiciliato 

presso lo studio Avv. Gianfranco Mulas, Via Roma n°61,  07100 Sassari (SS), C.F.: 

MLSGFR46E30A781A, a mezzo Raccomandata A/R , contro la Società Parco Filetta S.r.l., Via Lussu 

n°21, 07021 Arzachena, C.F.: 02264700929, Amministratore Unico Dott. Pileri Matteo, come da 

relate di notifica contenute nel fascicolo giudiziario, a  mezzo raccomandata A/R. 

 

A seguito dell'analisi della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c., verificata la 

presenza agli atti del certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri 

immobiliari, il sottoscritto ha comunque provveduto, ritenendolo necessario, ad acquisire le 

visure catastali, le schede catastali, l'estratto di mappa catastale, (Allegato1“documentazione 

catastale”), ed ha predisposto l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti 

sul compendio pignorato, identificato e descritto nel proseguo della relazione, che trova: 

- per quanto riguarda l’unità negoziali in comune di Luogosanto nella piena proprietà per 

intero, della quota di 1/1. 

Non è stato acquisito l'atto di provenienza in quanto la provenienza risulta specificata negli atti 

allegati al fascicolo. 
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3) Estremi dell'atto di provenienza 

Gli immobili sopra descritti sono di proprietà piena ed esclusiva della società Società Parco Filetta 

S.r.l., Via Lussu n°21, 07021 Arzachena, C.F.: 02264700929, alla quale pervennero in virtù seguenti 

titoli: 

A) in Comune di LURAS Foglio 1 Mappali 1  (soppresso , unito al 57)  - 2 - 3 – 76 (derivante dalle 

modifiche catastali introdotte dal CTU del mappale 56 (già 1/a)) - 57  (già 1/b)  - 79 (derivante 

dalle modifiche catastali introdotte dal CTU del  6)  - 10, in Comune di LUOGOSANTO Foglio 24 

Mappali 262 (già 78/b)  - 81 - 82 - 84 ed al Foglio 25 Mappali 290 (già 93/a) – 291 (già 93/b)  - 

469 e 470 (entrambi derivanti dalle modifiche catastali introdotte dal CTU del mappale 94). 

 

1) Nel ventennio i mappali in oggetto risultavano in proprietà di FEDRlGO GIULlO nato a Volta 

Mantovana il giorno 08.11.1921, in virtù di atto di compravendita a rogito Notaio Emilio Acciaro di 

La Maddalena del 30.12.1981 Rep.16699, trascritto in data 15.01.1982 ai nn.215/258. 

 

2) Da FEDRIGO GIULIO, sopra generalizzato, che era stato dichiarato fallito in data 24.11.1989, i 

mappali sopra riportati sono pervenuti, insieme con maggiore consistenza, alla società "PILERI 

S.R.L." con sede in Cagliari, in virtù di Decreto di trasferimento Tribunale di Tempio Pausania in 

data 08.03.2004 Rep.191, trascritto il 10.01.2012 ai nn.101/215. 

N.B. Nel titolo gli immobili sono stati erroneamente indicati come appartenenti al Catasto 

Fabbricati. 

 

3) La società "PILERI S.R.L." con sede in Cagliari, ha variato la ragione sociale in "PARCO FILETTA 

S.R.L. ", stessa sede, in virtù di atto a rogito Notaio Enrico Ricetto di Iglesias del 05.10.2004              

Rep. 19199, trascritto in data 23.10.2004 ai nn. 7684/11522. 

 

4) La società "PARCO FILETTA S.R.L. "ha trasferito la sede sociale da Cagliari ad Arzachena, in virtù 

di atto a rogito Notaio Enrico Ricetto di Iglesias del 05.10.2004 Rep. 19199, trascritto in data 

23.10.2004 ai nn. 7685/11523. 
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B) in Comune di LUOGOSANTO (già Comune di Tempio Pausania Foglio 25 (già foglio 136) 

Mappali 315(già 254/b) – 316(già 307/a) – 317(già 307/b) ed in Comune di LURAS al Foglio 1 

Mappale 54 (già 4/a). 

 

1) Nel ventennio i terreni in comune di Tempio Pausania riportati nel Catasto Terreni al Foglio 136 

Mappale 95 e in Comune di Luras riportati nel Catasto Terreni al Foglio 1 Mappale 4, risultavano 

in proprietà di PISCIOTTU PIETRO di IGNAZIO nato a Luras il 13.11.1906 per diritti pari ad 1/3, 

PISCIOTTU MADDALENA nata a Luogosanto il 14.11.1932, COMITA nato a Luogosanto il 

23.08.1934, IGNAZIA nata a Luras il 20.11.1936 e MARIA nata a Luogosanto il 07.08.1938, in virtù 

dei seguenti titoli: 

a) atto di compravendita a rogito Notaio Candido Campus di Tempio Pausania del 25/01/1937 

Rep. 1130, a favore di PISCIOTTU ANTONICA fu COMITA, TOMASO E PIETRO per 1/3 ciascuno, 

trascritto in data 22.04.1937 ai nn.248/1583; 

 

b) dichiarazione di successione legittima a PISCIOTTU ANTONIA fu COMITA apertasi il 

03.04.1954 - Den. 42 VoI. 246 Ufficio del Registro di Tempio Pausania, che lascia i propri diritti 

di 1/3 ai figli PISCIOTTU MADDALENA, COMITA, IGNAZIA E MARIA di TOMASO per la proprietà 

ed al coniuge PISCIOTTU TOMASO di IGNAZIO per 1/3 in usufrutto, trascritta in data 

12.11.1954 ai nn.1064/1434; 

 

c) dichiarazione di successione legittima a PISCIOTTU TOMASO nato a Luras il dì 01.05.1905, 

apertasi il dì 11.04.1960 - Den. 65 Vol.265 Ufficio del Registro di Tempio Pausania, che lascia i 

propri diritti di 1/3 ai figli PISCIOTTU MADDALENA, PISCIOTTU COMITA, PISCIOTTU IGNAZIA e 

PISCIOTTU MARIA, sopra generalizzati, trascritta in data 22.10.1960 ai nn.1225/1532. 

 

2) Da PISCIOTTU PIRINA PIETRO, sopra generalizzato, i propri diritti pari ad 1/3 sui terreni in 

Comune di Luogosanto al foglio 25 Mappali 254 - 295 ed in Comune di Luras Foglio 1 Mappale 4 

sono pervenuti, insieme con maggiore consistenza, ai figli PISCIOTTU MADDALENA, nata a 

Luogosanto il 16.06.1932, PISCIOTTU CATERINA nata a Sennori il 10.09.1942, PISCIOTTU PIRINA 

MARIO nato a Sennori il 02.06.1947 e PISCIOTTU PIRINA IGNAZIO nato a Sennori il dì 01.01.1949, 
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in virtù di dichiarazione di successione legittima apertasi il 12.09.1987 - Den.15 VoI. 515 Ufficio 

del Registro di Tempio Pausania, trascritta in data 01.01.2006 ai nn.196/233. 

N.E. Nella nota di trascrizione il terreno in Comune di Luras è stato erroneamente indicato come 

Comune di Luogosanto 

 

3) Da PISCIOTTU MADDALENA PASQUA (14.11.1932), PISCIOTTU COMITA, PISCIOTTU IGNAZIA, 

PISCIOTTU MARIA, PISCIOTTU MADDALENA (16.06.1932), PISCIOTTU CATERINA, PISCIOTTU 

PIRINA MARIO E PISCIOTTU PIRINA IGNAZIO, tutti già generalizzati, i mappali in oggetto sono 

pervenuti alla società "PILERI S.R.L." con sede in Cagliari, in virtù di atto di compravendita a rogito 

Notaio Fabio Papaccio di Tempio Pausania del 29.04.2004 Rep.53720, trascritto in data 

03.05.2004 ai n. 3264/4943 

 

4) La società "PILERI S.R.L." con sede in Cagliari, ha variato la ragione sociale in "PARCO FILETTA 

S.R.L. ", stessa sede, in virtù di atto a rogito Notaio Enrico Ricetto di Iglesias del 05.10.2004 Rep. 

19199, trascritto in data 23.l0.2004 ai Ill1. 7684/11522. 

 

5) La società "PARCO FILETTA S.R.L. " ha trasferito la sede sociale da Cagliari ad Arzachena, in virtù 

di atto a rogito Notaio Enrico Ricetto di Iglesias del 05.10.2004 Rep. 1· 199, trascritto in data 

23.10.2004 ai n. 7685/11523. 

 
Dalla ricerca eseguita tramite accesso agli atti presso l’ufficio tecnico del Comune di 

Luogosanto, è emerso che: 

- i terreni posti nel territorio del Comune di Luogosanto (ALLEGATO 1 “Documentazione 

catastale”), e censiti all'Ufficio del Territorio di Sassari al Foglio 25 Mappali 290-291-292-293-294-

315-316-317-469-470 ed al Foglio 24 Mappali 262-81-82-84, hanno le seguenti destinazioni 

urbanistiche:   

Foglio n.25 mappale 290 

incluso per il 7,7 % nella Z.T.O.VIN_STR  

incluso per il 0 % nella Z.T.O.E2 

incluso per il 92,3 % nella Z.T.O.F1 
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Foglio n.25 mappale 291 

Incluso per il 10,6 % nella Z.T.O.VIN_STR 

incluso per lo 89,4 % nella Z.T.O.H 

Foglio n.25 mappale 292 

incluso per il 99,6 % nella Z.T.O.VIN_STR 

incluso per il 0,4 % nella Z.T.O .H 

Foglio n.25 mappale 293 

incluso per il 100 % nella Z.T.O.VIN_STR 

Foglio n.25 mappale 294 

incluso per il 98 % nella Z.T.O.VIN_STR  

incluso per il 2,1 % nella Z.T.O.H 

Foglio n.25 mappale 469 (ex parte del 94) 
incluso per il 60,4 % nella Z.T.O.E1  
incluso per il 39,6 % nella Z.T.O.E2 
incluso per il 100 % nella Z.T.O.VIN_ IDR 

Foglio n.25 mappale 470 (ex parte del 94) 
incluso per il 60,4 % nella Z.T.O.E1  
incluso per il 39,6 % nella Z.T.O.E2 

incluso per il 100 % nella Z.T.O.VIN_ IDR 

Foglio n.24 mappale 262 
incluso per il 100 % nella Z.T.O.F1 
 
Foglio n.24 mappale 81 
incluso per il 100 % nella Z.T.0.F1 

Foglio n.24 mappale 82 

incluso per il 100 % nella Z.T.O.F1 

Foglio n.24 mappale 84 
incluso per il 2,6 % nella Z.T.O.VIN_STR  
incluso per il 97,4 % nella Z.T.O.E2 

 
- il fabbricato posto nel territorio del Comune di Luogosanto distinto come FABBRICATO N. 

2 (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”), e censito all'Ufficio del Territorio di 

Sassari al Foglio 24 Mappale 262 risulta essere una unità collabente con categoria 

catastale F2. Per questo fabbricato non è presente alcuna concessione edilizia ma lo stesso 

è presumibilmente antecedente al 1967. 

Questo lo si può vedere anche dalle foto aeree che nel 1968 lo indicavano già presente; 
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- il fabbricato posto nel territorio del Comune di Luogosanto distinto come FABBRICATO N. 

6 (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”), e censito all'Ufficio del Territorio di 

Sassari al Foglio 24 Mappale 470 è stato accatastato con categoria catastale C/2. Per 

questo fabbricato non è presente alcuna concessione edilizia ma lo stesso è 

presumibilmente antecedente al 1967 dai materiali usati dalla tipologia della costruzione. 

Questo lo si può vedere anche dalle foto aeree che nel 1968 lo indicavano già presente. 

 
QUESITO  2 

Descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato, indicando dettagliatamente: 

comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 

superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 

millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento 

ecc.); descriva l caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed 

interni, "rd interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche 

della zona, con riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona 

(centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della 

città e dalle principali vie di comunicazione verso l’esterno (strade, autostrade ferrovie, porti, 

aeroporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della città. 

 

Caratteristiche della zona e della proprietà immobiliare 

L'area interessata si trova a circa 5 Km a Sud Est del centro abitato del comune di Luogosanto, in 

provincia di Sassari, e vi si giunge comodamente da più parti percorrendo piste e più strade sia 

comunali, di penetrazione agraria e di servitù poderali che si svincolano dalla strada provinciale 

che da Luogosanto porta sino alle rive del lago artificiale del Liscia formatosi con la costruzione 

della diga sul fiume omonimo.  

L'area è lambita dalla strada comunale di buona percorribilità opportunamente costruita per 

raggiungere l'oasi della sorgente La Filetta, che si svincola dalla strada intercomunale che collega il 

centro abitato di Luogosanto con l 'area caratteristica degli stazzi di Gallura ed il lago artificiale del 

Liscia. 
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In seguito ai sopralluoghi con l’accesso dei terreni che in parte risultano impervi con folta macchia 

mediterranea, ho potuto constatare la presenza di lecci, di sughere pronte alla produzione e 

piante autoctone, caratteristiche della zona, e in parte destinati a pascolo.  

All’interno si è proceduto alla realizzazione di fotografie più dettagliate del contesto riscontrando 

la presenza di diversi fabbricati rurali, per la maggior parte in pessimo stato conservativo e 

prossimi al crollo. Inoltre sono presenti alcuni pozzi ardesiani per l’erogazione delle acque 

oligominerali del Parco la Filetta.  

 

1) E’ stato autorizzato il progetto per la realizzazione di uno stabilimento per 

l’imbottigliamento di acque minerali ed è presente una concessione mineraria da rinnovare 

per lo sfruttamento del giacimento di acque oligominerali. 

Allo stato attuale le concessioni sono scadute e perciò si è stralciato il valore preventivato 

in sede di prima perizia. 

 

Lo stabilimento risulterebbe al centro del cuore della Gallura non distante oltre i 40 Km dal cuore 

dei centri turistici della Costa Smeralda, dal centro commerciale di Olbia e dai punti di imbarco 

per la Corsica e la Maddalena. 

 

L'area della concessione è individuata nella parte centrale della cartina dell'IGM della relazione 

tecnica programma lavori (Allegato 5, parte Terza “documentazione urbanistico-edilizia”)  

 

La vegetazione nell'area richiesta in concessione è rappresentata per la maggioranza da essenze 

vegetali tipiche della macchia mediterranea, accompagnata da boschi di sughera puri e misti a 

lecci ed a qualche roverella, che vegetano rigogliose a ridosso dei versanti collinosi, protetti dalle 

correnti fredde e salmastre spinte dal maestrale. Le particolari condizioni geomorfologiche hanno 

selezionato, in queste zone, le forme più significative delle principali essenze vegetali del sistema 

che ne caratterizza il paesaggio sardo. 

Coltivazioni selezionate di vigneti, orti, frutteti, campi sperimentali di foraggio ed altre attività 

agricole bene si sposano nel paesaggio. 
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Pur non essendo un 'area in cui le precipitazioni atmosferiche sono abbondanti l 'idrografia, 

nell'area di concessione e nel le aree limitrofe, è rappresentata da più rigagnoli e brevi rivi non 

perenni che percorrono il territorio, in prevalenza granitico, in senso Nord Ovest - Sud Esti 

andando poi ad alimentare torrenti più importanti come il Rio di Balaiana , il Rio Filaschedda, il Rio 

Ambassoru, che a loro volta vanno ad ingrossare il Fiume Liscia a valle della diga e del lago 

artificiale omonimo. 

 

La qualità delle acque sorgive è ottima ed ha ottimi caratteri di potabilità, comprovato dalle 

ripetute analisi e dai continui controlli imposti dalla legge e dal fatto che alcune fonti vengono 

sfruttate per alimentare la rete idrica dei centri abitati e per irrigare orti e soddisfare attività 

agricole. 

Geologicamente, l'area interessata e richiesta in Concessione Mineraria Temporanea per Io  

sfruttamento di importanti falde di Acque Minerali, va inserita nella vasta e complessa serie 

geologica del ciclo magmatico dell'ellissoide granitico della Sardegna Nord  Orientale, interessata 

dalle grandi colate del ciclo Magmatico Ercinico, del Complesso Metamorfico Migmatitico che 

hanno originato il Plutone Granitico di Gallura e del Corteo Filoniano Idrotermale, interessata poi 

da fenomeni tettonici che ne hanno stravolto  la giacitura. 

A sud Est del centro abitato di Luogosanto, lungo l'incisione valliva perpendicolare al Rio 

Filaschedda ed a quella parallela all'asse formato dai rilevati "Monte Padru e Monte Idda sono 

presenti varie emergenze sorgentizie che scaturiscono da rocce granitiche. 

 

L'area presa in considerazione interessa una fascia di territorio orientata   longitudinalmente Nord 

Est - Sud Ovest e più precisamente è stata interessata dai lavori l'area delimitata dalle proprietà di 

Stazzo Fica Niedda e lo Stazzo Astasia (da cui la concessione ne assume il nome).  

Visto l’ambiente idrogeologico, la tipologia delle emergenze sorgentizie si è proceduto alla 

realizzazione di opere di presa in trincea. 

In particolare sono stati effettuati scavi e manufatti, individuando le venute d'acqua ed isolandole 

dalle infiltrazioni superficiali. 
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Tre sono le sorgenti individuate ed interessate dai lavori, vengono indicate con la lettera S nelle 

cartine allegate (Allegato 5, parte quarta “documentazione urbanistico-edilizia”) ed entrano a far 

parte di un’oasi a ridosso del maestrale   denominata "Oasi della Salute' poiché si è differenziato 

rispettivamente le sorgenti a seconda delle caratteristiche delle acque   ed indicandole   come: 

Sorgente del la Salute - Sorgente dell'amore - Sorgente della Giovinezza. 

 

La sommatoria delle portate si è dimostrata non rilevante ed insufficiente per intraprendere una 

efficace attività industriale, indi per cui sono state individuate le aree più idonee ove eseguire i 

sondaggi per la captazione delle acque nelle falde profonde. 

 

Conosciuti i risultati delle analisi, con essi la bontà delle acque, il programma lavori ha visto 

realizzare opere di bonifica e di abbellimento delle aree di sorgente, ove sono stati realizzati       

muretti di recinzioni e di contenimento, platee, aiuole e selciati, costruiti a secco con pietre faccia 

a vista, recuperate negli affioramenti granitici del luogo (ALLEGATO 4 “Documentazione 

fotografica”). 

 

2) Il compendio nel quale insistono i terreni pignorati è individuato all’interno di un’area ricadente 

al Piano di lottizzazione del PUC vigente del Comune di Luogosanto denominata “zona F 

“turistica”, più precisamente zona F.1. Per tale compendio è stato approvato un piano di 

lottizzazione.  

Dalle ulteriori verifiche è scaturito che nel Marzo del 2020 è stata approvata la variante al Piano 

Urbanistico Comunale che ha ridotto la superficie della lottizzazione de la “La Filetta” da 428.629 

mq. a 357.877 mq. 

Di conseguenza i volumi sono scesi 64.294 mc a 53.682 mc. 

La riduzione della volumetria non ha interessato le aree pignorate perché riguardanti terreni di 

proprietà di terzi. 
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La superficie territoriale complessiva nella proprietà della società PARCO FILETTA S.R.L.   oggetto di 

pignoramento della zona F.1 è pari a mq 155.648,51. 

Il territorio oggetto della lottizzazione è notevolmente scosceso e disposto ad anfiteatro sul cui 

sfondo si affaccia, sia pure a distanza, la costa nord orientale della Gallura.  Sono visibili le alte 

montagne della Corsica. L’area si affaccia, a nord, su una strada comunale asfaltata sulla quale è 

stato aperto un accesso dal quale si può accedere ad un sito interessato da una concessione 

mineraria per la realizzazione di attività connesse con lo sfruttamento di acque minerali. A sud 

l’accesso avviene da un territorio in Comune di Luras dove è presente lo “stazzo Astaina”.  

In questi luoghi sono previsti i due ingressi alla Lottizzazione. 

La zona Ovest del territorio interessato dall’intervento, è decisamente la meno accidentata. Ivi è 

stata prevista la maggiore densità residenziale. Dalla strada “dorsale”, proveniente dal territorio 

di Luras, dipartono tre strade parallele ad ovest e due ad est che servono la maggior parte della 

lottizzazione. Quindi, seguendo le curve di livello, si sviluppa, parallela alla sottostante strada 

comunale, la viabilità di collegamento alla parte est. Ivi è previsto un ulteriore agglomerato nella 

proprietà n.2.  

Nella parte est è situato il secondo ingresso sopra descritto, dal quale si può accedere al previsto 

Ristorante albergo. Sull’altro lato della strada comunale, è previsto il terzo insediamento su un 

versante molto scosceso (proprietà Fam. Ciboddo Antonio e figli). Sempre sul medesimo lato della 

suddetta strada, la parte a quota altimetrica più bassa dell’area dell’intervento, è previsto il 

depuratore delle acque reflue.  

Sono state prescelte tipologie tipiche “galluresi” a stazzo. I materiali quelli tradizionali locali con 

uso del granito, mensole per lo sporto del tetto, tegole curve, etc. Oltre alle residenze sono 

previsti: un albergo con 44 posti letto ed un centro benessere con piscina, club house, centro 

polifunzionale con sauna e palestra e venti mini alloggi da 40 mq circa. L'edificazione sarà attuata 

nel rispetto delle seguenti prescrizioni: La distanza dai confini sarà non inferiore a 4,00 m. In 

alternativa si potrà costruire in aderenza; La distanza tra le pareti finestrate sarà almeno 8,00 m; 

La distanza dalla strada sarà non inferiore a 10,00 m; L’altezza massima è prevista non superiore a 

7,50 m; I posteggi privati non potranno essere inferiori ad 1 mq/mc.  
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La tipologia è libera purchè sia conforme alle prescrizioni sopra riportate. La tipologia potrà essere 

realizzata ad edifici singoli o a schiera anche del tipo binato. E' obbligatoria la copertura a tetto a 

due falde, con manto di copertura in tegole curve con pendenza non superiore al 35%. All'interno 

di ogni isolato dovrà essere assicurato l'omogeneità delle soluzioni architettoniche. Le recinzioni 

fronte strada dovranno essere realizzate in muratura cieca, preferibilmente in granito grezzo, per 

un'altezza pari a mt 1.00 con sovrastante recinzione a giorno di mt 1.50 circa.  Le recinzioni tra i 

lotti privati confinanti e sul retro non prospiciente strade pubbliche, potranno essere cieche di 

altezza massima mt 2.00. E’ prevista, inoltre, la realizzazione di un ristorante albergo con annessa 

pizzeria. Venti camere doppie, inserite in piccoli corpi separati dall’albergo, garantiscono 40 posti 

letto oltre ad altri 4 posti accessibili ai diversamente abili, ubicati al piano terra del corpo.   

Il centro benessere è costituito da una piscina di grandi dimensioni, club house, centro poli-

funzionale con sauna e palestra e venti mini alloggi da 40 mq circa. E’ dotato di verde e 

parcheggio interno. Le architetture sono tipiche della Gallura e saranno realizzate con tegole 

curve e graniti locali.  

Il comune di Luogosanto ha approvato la lottizzazione condizionando il fatto alla risoluzione in 

proprio del problema relativo allo approvvigionamento idrico. 

La società ha assunto provveduto alla richiesta come sopra realizzando una condotta di adduzione 

come si evince dalla documentazione (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”), in quanto 

titolare della concessione mineraria per ottenere la quale ha realizzato studi, ricerche, 

realizzazione pozzi, analisi ed ha investito per l’acquisizione area per costruzione dello 

stabilimento in comune Luogosanto . 

L’esistenza di un vascone di accumulo d’acqua trova primaria importanza ai fini concessione 

mineraria e per lo assolvimento impegni con comune Luogosanto al fine approvazione 

lottizzazione che prevede approvvigionamento in proprio della risorsa idrica.  

 

Nel compendio insistono oltre 1000 piante sughero. 
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II consiglio comunale in data 19.1.2010, con deliberazione n. 3, ha adottato il Piano di 

lottizzazione in zona F1, denominato Villaggio turistico parco Filetta"(Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”). Proprietà proponente parco Filetta Srl Arzachena (OT). Ai sensi degli arti 20 

e 21 della L.R. 45/89, lo stesso è stato depositato, presso la segreteria comunale a disposizione del 

pubblico in libera visione, a far data dal 19.1.2010. 

 

QUESITO 3 

Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, 

interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di 

rilevata difformità:  

a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la 

sua univoca identificazione;  

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene;  

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del 

compendio pignorato;  

 
 

 

 
RISPOSTA 

Sulla base delle risultanze dei sopralluoghi, della consultazione degli archivi della conservatoria 

dei RR.II. Di Tempio P. e delle informazioni detenute presso l'Agenzia del territorio di Sassari e 

presso gli uffici tecnici comunali, è emerso che per le due unità immobiliari: 

- la descrizione dei beni pignorati, che compare nell'atto di pignoramento, li identifica 

correttamente ed è conforme a quella attuale; 

- gli attuali identificativi catastali degli immobili sono corretti e conformi a quelli 

riportati nel pignoramento prima delle modifiche catastali effettuate dal CTU; 
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- Non sussistono atti di asservimento urbanistici, eventuali limiti all’edificabilità o diritti 

di prelazione; 

- Non sussistono convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale, con precisazione della relativa data e dell'eventuale trascrizione; 

Non sussistono pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitù, uso, 

abitazione) 

QUESITO 4 

Proceda, ove necessario e su specifica autorizzazione del giudice, a cui dovrà anche sottoporre il 

relativo preventivo di spesa, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del 

catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione ed all’accatastamento  

delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, inserendo nell’elaborato peritale la 

planimetria catastale. 

 

RISPOSTA 

Sulla base delle consultazioni degli archivi della conservatoria dei RR.II. Di Tempio P. e delle 

informazioni detenute presso l'Agenzia del territorio di Sassari, è emerso che per le due unità 

immobiliari gli attuali identificativi catastali degli immobili sono corretti e conformi a quelli 

riportati nel pignoramento. 

In sintesi non esiste nessuna difformità ove è necessario un aggiornamento di variazione 

catastale. 

QUESITO 5 

Indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale  

 
RISPOSTA 

Dalla ricerca eseguita tramite accesso agli atti presso gli uffici tecnici dei Comuni di è emerso che: 

Una parte del compendio nel quale insistono i terreni pignorati è individuato all’interno di un’area 

ricadente al Piano di lottizzazione del PUC vigente del Comune di Luogosanto denominata “zona F 

“turistica”, più precisamente zona F.1. 
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QUESITO 6 

Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative 

e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità dello stesso. In caso di opere abusive, operi il 

controllo sulla possibilità di sanatoria di cui all’art. 26 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 ed accerti 

gli eventuali costi della stessa; altrimenti, se risultino pendenti istanze di sanatoria, indichi il 

soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del 

procedimento, i costi pet il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già 

corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che 

l’aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 

condizioni previste dall’art. 40, co. 6, l. 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, co. 5, d.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;  

 
RISPOSTA 

Dalla ricerca eseguita tramite accesso agli atti presso l’ufficio tecnico del Comune Di Luogosanto, 

Luras e Tempio Pausania è emerso che è stato autorizzato il progetto per la realizzazione di uno 

stabilimento per l’imbottigliamento di acque minerali nel comune di Luogosanto ed è presente 

una concessione mineraria da rinnovare per lo sfruttamento del giacimento di acque oligominerali 

che abbraccia i due comuni. 

Attualmente le concessioni sono scadute. 

 

La documentazione autorizzativa del Piano di lottizzazione, del progetto per la realizzazione di 

uno stabilimento per l’imbottigliamento di acque minerali allegata e della concessione mineraria 

da rinnovare per lo sfruttamento del giacimento di acque oligominerali che abbraccia i due 

comuni (“Allegato 5, documentazione urbanistico-edilizia”), è riassunta come segue: 

- Con protocollo n.  212 del 16 Gennaio 1996, l’Ufficio Tutela del Paesaggio autorizza, ai sensi e 

per gli effetti di cui alla L.1497/39 ed alle condizioni prescritte, (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”) AUTORIZZA la realizzazione per la ricerca mineraria nel Comune di 

Luogosanto loc. Stazzo Astasia; 

 

- Con la comunicazione prot. n. 3741 del 24.07.1996 l’unità sanitaria locale n. 3 della Regione 

Autonoma della Sardegna comunicava parere favorevole con prescrizioni per “La Costruzione 

di uno stabilimento per l’imbottigliamento di acque minerali”; 
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- Con la comunicazione prot. n. 3023 del 23.07.1996 il comune di Luogosanto comunica che con 

verbale n°21 del 21/05/1996 relativo alla P.E. n°754 la commissione edilizia ha espresso 

parere favorevole per “La Costruzione di uno stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali”, a condizione che:  

- venga presentato un progetto esecutivo dell’impianto di depurazione per il trattamento 

delle acque reflue; 

- i prospetti vengano camuffati con piantumazione di tripla linea di lecci e sugheri 

- il colore esterno venga stabilito dopo una campionatura di colore ad opera finita; 

- venga rilasciato il nulla-osta dal Servizio Igiene e Sanità Pubblica dell’Asl n°2 “Gallura” 

 

- Con protocollo n. 3201 del 02 Agosto 1996, con intestatario la Società Pileri S.r.l., con sede 

legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”)  l’Ufficio Tutela del Paesaggio, in riferimento all’integrazione atti istanza 

ex art.7, L.1497/39 relativa a costruzione stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali, invita tale Società a predisporre picchetti sufficientemente rappresentativi delle 

opere, e dovrà inoltre produrre documentazione fotografica con simulazione del corpo di 

fabbrica; 

 

- Con verbale n. 51 del 27 Novembre 1996 il Consiglio Comunale del comune di Luogosanto, si è 

espresso favorevolmente imponendo delle prescrizioni relativamente alla costruzione dello 

stabilimento per l’imbottigliamento di acque minerali in Loc. “La Filetta”; 

 

- Il 16 Giugno 1997 alla ditta Pileri è stata comunicata (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”) dall’ufficio tecnico del comune di Luogosanto la determinazione degli 

oneri afferenti alle OO.UU Primaria e Secondaria relativa alla P.E. n°754; 

 

- Con protocollo n. 1411 del 14 Aprile   1998 del comune di Luogosanto, con intestatario la 

Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 

“documentazione urbanistico-edilizia”) è stata comunicata dall’ufficio tecnico del comune di 

Luogosanto la necessità di integrare ulteriore documentazione; 

 

- Con protocollo n. 1562 del 24 Aprile 1998 del comune di Luogosanto, con intestatario la 

Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 

“documentazione urbanistico-edilizia”) l’Ufficio Tutela del Paesaggio, in riferimento 

all’integrazione atti istanza ex art.7, L.1497/39 relativa alla costruzione dello stabilimento per 

l’imbottigliamento di acque minerali, rileva che l’intervento è paesisticamente ammissibile a 

condizione che: 

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
C

O
 C

O
LU

M
B

A
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
62

b8
38

mailto:marco.columbano@gmail.com
mailto:marco.columbano@ingpec.eu


RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE                                                                     
PROCEDURA R.G.E n. 154/2011 - TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 

 

                  Ing. Marco Columbano 
Via Mameli n°18    07021   Arzachena (OT) ITALIA 

                                                Cell.: +39 3331483869     Tel.:0789/845021 Fax.:0789/844429 
                                                          P. IVA    01872900905   C.F.: CLMMRC68E19A453B 

E-mail.: marco.columbano@gmail.com PEC: marco.columbano@ingpec.eu 

 Pag. 25/36 

 

- il taglio delle piante e la successiva piantumazione avvenga sotto il diretto controllo della 

Stazione Forestale in indirizzo; 

- prima dell’avvio degli scavi venga dato avviso a questo Ufficio per le eventuali modifiche o 

traslazioni che si rendessero necessari; 

- la tinteggiatura e le altre opere di finitura del manufatto e del contesto, dovranno essere 

effettuate dopo apposita campionatura dei materiali; 

- prima della edificazione della copertura venga dato preventivo avviso a questo ufficio per 

le opportune disposizioni del caso. 

 

- Il 06 Agosto   1998 la Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 

02264700929, (Allegato 5 “documentazione urbanistico-edilizia”) comunicava l’inizio lavori 

delle infrastrutture annesse agli impianti esistenti relativa alla costruzione dello stabilimento 

per l’imbottigliamento di acque minerali; 

 

- Con protocollo n. 3388 del 19 Agosto 1998 del comune di Luogosanto, con intestatario la 

Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 

“documentazione urbanistico-edilizia”) è stata comunicata dall’ufficio tecnico del comune di 

Luogosanto la necessità di integrare ulteriore documentazione; 

 

- Con protocollo n. 732 del 06 Marzo 1999, con intestatario la Società Pileri S.r.l., con sede 

legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”) l’Ufficio Tutela del Paesaggio, in riferimento all’integrazione atti istanza 

ex art.7, L.1497/39 relativa alla costruzione dello stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali, rileva che l’intervento è paesisticamente ammissibile a condizione che:  

- le cabine di pompaggio abbiano una copertura in manto di tegole curve; 

- gli esterni siano tinteggiati con colori tenui compresi nella gamma delle terre naturali; 

- tutte le operazioni di scavo per l’interramento della condotta, dovranno essere ripristinate 

e riportate ai valori originari; 

 

- Con protocollo n. 1714 del 10 Maggio 1999, con intestatario la Società Pileri S.r.l., con sede 

legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”) l’Ufficio Tutela del Paesaggio, in riferimento all’integrazione atti istanza 

ex art.7, L.1497/39 relativa alla costruzione dello stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali, comunica che: vanno integrati alcuni elaborati; 

 

- Con protocollo n. 2431 del 24 Giugno 1999, con intestatario la Società Pileri S.r.l., con sede 

legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 “documentazione 

urbanistico-edilizia”) l’Ufficio Tutela del Paesaggio, in riferimento all’integrazione atti istanza 
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ex art.7, L.1497/39 relativa alla costruzione dello stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali, comunica che rileva che l’intervento è paesisticamente ammissibile; 

 

- Con la comunicazione prot. n. 554 del 06 Marzo 2000 il comune di Luogosanto comunicava 

alla “Società Pileri S.R.L.” la determinazione degli oneri di urbanizzazione secondaria per il 

rilascio della concessione per “La Costruzione di uno stabilimento per l’imbottigliamento di 

acque minerali”; 

 

- Con Determinazione n°531 del 27 Giugno 2000 (Allegato 5 “documentazione urbanistico-

edilizia”) concernente il rilascio concessione mineraria “Stazzo Astasia”, con intestatario la 

Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, è concessa, 

dall’assessorati all’industria della RAS la facoltà di sfruttare, per la durata di anni 15, il 

giacimento di acque oligominerali nella località “Stazzo Astasia” in territorio dei Comuni di 

Luogosanto e Luras; 

 

- Con protocollo n. 2001 del 29 Aprile 2004 del comune di Luogosanto, con intestatario la 

Società Pileri S.r.l., con sede legale a Cagliari, via Molise n°6, P.Iva 02264700929, (Allegato 5 

“documentazione urbanistico-edilizia”) è stata comunicata dall’ufficio tecnico del comune di 

Luogosanto la necessità di integrare ulteriore documentazione; 

 

- Con Posizione n°1253/96 Protocollo n°667/05 del 18/03/2005, con intestatario “Società Parco 

Filetta S.R.L.” è stato rinnovato (Allegato 5 “documentazione urbanistico-edilizia”) ai sensi e 

per gli effetti di cui agli artt. 146 e 159 del Codice dei beni culturali e del paesaggio, 

l’autorizzazione per la realizzazione di uno stabilimento per l’imbottigliamento di acque 

minerali. Rinnovo Nulla Osta. Comune di Luogosanto loc. “La Filetta”; 

 

- L’ASSESSORATO DELL’INDUSTRIA SERVIZIO ATTIVITA’ ESTRATTIVE ESTRATTO 

DETERMINAZIONE DEL DIRETTORE DEL SERVIZIO del 15 marzo 2007, n. 82 ha pubblicato nel 

BURAS in data 16 Aprile 2007, la modifica della denominazione sociale del titolare della 

concessione mineraria per acque minerali denominata “Stazzo Astasia”, da società “Pileri 

S.r.l.” a società “Parco Filetta S.r.l.”, ai sensi del R.D. n. 1443/27 e s.m. 

 

Ad oggi bisognerebbe richiedere la nuova concessione per “La Costruzione dello stabilimento 

per l’imbottigliamento di acque minerali”. Mentre i pozzi sono realizzati così come specificato 

ed indicato nella documentazione allegata (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”). 
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- il fabbricato posto nel territorio del Comune di Luogosanto distinto come FABBRICATO N. 

2 (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”), e censito all'Ufficio del Territorio di 

Sassari al Foglio 24 Mappale 262 risulta essere una unità collabente con categoria 

catastale F2. Per questo fabbricato non è presente alcuna concessione edilizia ma lo stesso 

è presumibilmente antecedente al 1967; 

       Questo lo si può vedere anche dalle foto aeree che nel 1968 lo indicavano già presente. 

 

- il fabbricato posto nel territorio del Comune di Luogosanto distinto come FABBRICATO N. 

6 (ALLEGATO 4 “Documentazione fotografica”), e censito all'Ufficio del Territorio di 

Sassari al Foglio 25 Mappale 470 è stato accatastato come unità   con categoria catastale 

C/2. Per questo fabbricato non è presente alcuna concessione edilizia ma lo stesso è 

presumibilmente antecedente al 1967 dai materiali usati dalla tipologia della costruzione. 

Questo lo si può vedere anche dalle foto aeree che nel 1968 lo indicavano già presente. 

 

 

VALORE PROGETTAZIONEE DI UNO STABILIMENTO PER L’IMBOTTIGLIAMENTO DI ACQUE 
MINERALI E CONCESSIONE MINERARIA PER LO SFRUTTAMENTO DEL GIACIMENTO DI ACQUE 
OLIGOMINERALI 
 

Rispetto alla prima perizia ed a seguito delle nuove verifiche derivanti dall’accesso agli atti nel 

Comune di Luogosanto del 16.12.2022 e della riduzione del pignoramento si è ritenuto di non 

considerare i seguenti asset: 

- il valore della concessione mineraria ottenuta con determinazione   n. 531 del 27 giugno 

2000 concernente rilascio concessione mineraria "Stazzo Astasia" ai sensi dell'art. 27 del 

r.d. 29.07.1927 n. 1443 ormai scaduta; 

- le progettazioni realizzate e concessionate per realizzazione dello stabilimento per 

l’imbottigliamento ormai scadute e dei costi di realizzazione pozzi; 

- il costo delle indagini per ottenere la concessione mineraria scaduta e per i pozzi pilota 

fuori dal pignoramento; 

- la cubatura approvata per la realizzazione dello stabilimento di imbottigliamento nei 

terreni in Comune di Luogosanto ormai scaduta; 
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Si valuta esclusivamente il vascone di approvvigionamento idrico nei terreni in comune di 

Luogosanto realizzato per sopperire anche alle esigenze della comunità. 

 

 

Valore vascone  adduzione idrica 
    

  
MC VALORE  PER MQ MQ TOTALE 

COSTO DI REALIZZAZIONE 62,64 € 500,00 20,88 € 10.440,00 

PROGETTAZIONE + DIREZIONE LAVORI 62,64   20,88 € 4.000,00 

TOTALE       € 14.440,00 

 

 

 

QUESITO  7 

Verifichi se 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.  

 

RISPOSTA 

Non esiste nessuna formalità, vincoli oppure oneri anche dì natura condominiale, gravanti sul 

bene. 

Di seguito vengono elencate le formalità a favore e contro gravanti sul bene, tra cui iscrizioni, 

pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli. 

 

Accertamento della proprietà 

Trascrizioni 

Gli immobili sopra descritti sono di proprietà piena ed esclusiva della società PARCO FILETTA 

S.R.L., alla quale pervennero in virtù seguenti titoli: 
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- sequestro conservativo trascritto il 21.10.1985 n. 3705/4655, a favore di COFISA S.p.A. con 

sede in Sassari e contro FEDRIGO GIULIO, nato a Volta Mantovana il giorno 08 novembre 

1921; 

- pignoramento immobiliare trascritto il 29.02.1988 n. 998/1289 a favore di SEZIONE 

AUTONOMA DI CREDITO FONDIARIO della BANCA NAZIONALE DEL LAVORO con sede in Roma 

e contro FEDRIGO GIULIO, sopra generalizzato; 

- sentenza dichiarativa di fallimento trascritto il 20.12.2000 n. 6900/10184 a favore di 

CURATERA FALLIMENTARE con sede Tempio Pausania e contro FEDRIGO GIULIO, sopra 

generalizzato, per diritti pari ad un mezzo e FEDRIGO GIORGIO, nato a Volta Mantovana il 

giorno 01 febbraio 1946, per i diritti pari ad un mezzo, rettificata con nota trascritta il 

02.08.2002 nn.7003/8931. formalità tutte già ordinate di cancellazione nel Decreto di 

trasferimento innanzi riportato ma non ancora annotate; 

- ipoteca giudiziale di Euro 129.121,27 iscritta il 21.07.2009 nn.1256/8126 a favore di BANCA DI 

CREDITO SARDO S.P.A. con sede in Cagliari e contro PARCO FILETTA S.R.L. con sede 

Arzachena; 

- ipoteca legale di Euro 20.157,48 iscritta il 19.11.2010 n. 3245/12561 a favore di EQUITALIA 

SARDEGNA S.P.A con sede in Sassari e contro PARCO FILETTA SRL con sede Arzachena; 

 

- pignoramento immobiliare di Euro 150.940,29 trascritto il 22.09.2011 n. 5949/9222 a favore 

di ITALFONDIARIO SPA con sede in Roma e contro PARCO FILETTA SRL con sede Arzachena, 

 

- ipoteca legale di Euro 461.109,02 iscritta il 27.11.2015 n. 2841/2015 a favore di Comune di 

Luogosanto contro PARCO FILETTA SRL con sede Arzachena; 

 

- ipoteca legale di Euro 478.677,68 iscritta il 24.10.2018 n. 6439/2018 a favore di Comune di 

Luogosanto contro PARCO FILETTA SRL con sede Arzachena; 

 

Si precisa che nell'ipoteca giudiziale iscritta in data 21.07.2009 ai n. 1256/8126 e nel 

pignoramento trascritto in data 22.09.2011 ai n. 5949/9222 i Mappali del Comune di Luogosanto 
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93 e 94 sono stati indicati come appartenenti al Foglio 24 anziché come in realtà risultano Foglio 

25. 

A seguito dell'analisi della documentazione di cui all'art. 567, 2° comma c.p.c., verificata la 

presenza agli atti del certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri 

immobiliari, il sottoscritto ha comunque provveduto, ritenendolo necessario, ad acquisire le 

visure catastali, le schede catastali, l'estratto di mappa catastale, (Allegato1“documentazione 

catastale”), ed ha predisposto l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti 

sul compendio pignorato, identificato e descritto nel proseguo della relazione, che trova: 

- per quanto riguarda l’unità negoziali in comune di Luogosanto nella piena proprietà per 

intero, della quota di 1/1. 

Non è stato acquisito l'atto di provenienza in quanto la provenienza risulta specificata negli atti 

allegati al fascicolo. 

 

I beni pignorati sono ubicati nei Comuni di Luogosanto, prov. Olbia-Tempio, in località “La 

Filetta” e sono INTERAMENTE di proprietà della società Parco Filetta S.r.l. 

 

L'area interessata si trova a circa 5 Km a Sud Est del centro abitato del comune di Luogosanto, in 

provincia di Sassari, e vi si giunge comodamente da più parti percorrendo piste e più strade sia 

comunali, di penetrazione agraria e di servitù poderali che si svincolano dalla strada provinciale 

che da Luogosanto porta sino alle rive del lago artificiale del Liscia formatosi con la costruzione 

della diga sul fiume omonimo.  

L'area è lambita dalla strada comunale di buona percorribilità opportunamente costruita per 

raggiungere l'oasi della sorgente La Filetta, che si svincola dalla strada intercomunale che collega il 

centro abitato di Luogosanto. 
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QUESITO 8 

Specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione e 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 data della perizia, sul corso di 

eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

RISPOSTA 

Sull’immobile non sussistono spese fisse di gestione e manutenzione. 

QUESITO 9 

DICA se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedendo, in quest’ultimo caso, alla 

loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) 

all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in questa ipotesi l’esperto dovrà 

allegare, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

RISPOSTA 

Non risulta possibile dividere il bene pertanto la vendita dovrà avvenire per lotto singolo. 

 

QUESITO  10 

Dica, nel caso in cui l’immobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, 

procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario, 

all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla 

relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il 

valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, prevedendo 

anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; l’esperto dovrà procedere, in 

caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità 

eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 

giugno 1940, n. 1078; 

 

RISPOSTA 

A seguito del sopralluogo eseguito è possibile confermare l’impossibilità di divisione del bene, si 

procede pertanto alla stima dell’intero immobile pignorato. 
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QUESITO  11 

Accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la 

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla  

trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso l’ufficio del registro degli 

atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla 

procedura esecutiva l’esperto dovrà indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o 

se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene e dovrà esprimere un parere in 

ordine alla congruità del canone di locazione;  

 
RISPOSTA 

Gli immobili risultano essere liberi da terzi. 

Nei sopralluoghi svolti a suo tempo si era potuto accertare la presenza di vari capi bovini che 

pascolavano, di cui il Signor Pileri Matteo non conosceva la loro provenienza. 

 

 

QUESITO  12 

OVE l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, 

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;  

 

RISPOSTA 

L’immobile non risulta occupato da coniuge separato o da ex coniuge del debitore esecutato. 
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QUESITO  13 

Indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri, anche di natura 

condominiale, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi quelli derivanti da contratti 

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso nonché l’esistenza di formalità, vincoli, oneri, 

anche di natura condominiale che saranno cancellati e che, comunque, risulteranno non 

opponibili all’acquirente; indichi, altresì, l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù 

pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

  
RISPOSTA 

Sul bene oggetto di perizia non gravano vincoli artistici, storici o alberghieri di inalienabilità o 

indivisibilità. Non esiste nessuna formalità, oppure oneri anche dì natura condominiale, gravanti 

sul bene. 

L’area ricade all’interno del Piano di lottizzazione del PUC vigente del Comune di Luogosanto 

denominata “zona F “turistica”, più precisamente zona F.1.  

 

QUESITO  14 

Determini il valore di mercato dell’immobile tenendo conto della superficie di quest’ultimo (con 

specificazione di quella commerciale), operando i necessari adeguamenti e correzioni sulla base 

degli oneri di regolarizzazione urbanistica, dello stato di uso e manutenzione, dello stato di 

possesso e degli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo nonché di 

eventuali spese condominiali restate insolute ed, infine, considerando che la vendita forzata 

non prevede garanzia per i vizi del bene venduto espressa; precisi tutte le circostanze utili 

valutate ai fini della stima ivi comprese quelle che hanno giustificato la riduzione o correzione 

nella quantificazione del valore finale del bene. 

 
RISPOSTA 

La stima immobiliare è stata effettuata in base al più probabile valore di mercato al 2022, secondo 

il metodo di stima sintetico-comparativo, basato sul confronto tra il bene immobiliare in oggetto 

ed altri simili compravenduti o correntemente offerti sullo stesso mercato. 
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A tale scopo è stato utilizzato come parametro di riferimento l’€/mq lordo, per i valori unitari 

determinati attraverso il suddetto metodo. 

Essendo presenti fabbricati che prevalentemente sono in realtà unità collabenti, si è preferito 

valutarne la potenzialità volumetrica piuttosto che il valore veniale o di mercato.  

Per quanto riguarda i terreni è stato utilizzato come parametro di riferimento l’€/Ha in 

riferimento ad un’indagine conoscitiva sul valore commerciale di immobili analoghi 

compravenduti sulla medesima piazza, sui classamenti catastali, e sui valori riportati 

sull'osservatorio immobiliare dell'agenzia del territorio. 

Per quanto riguarda i terreni, dove insiste la Lottizzazione approvata ma non convenzionata del 

Comune di Luogosanto, è stato utilizzato come parametro di riferimento il €/mc aggiornato con 

parametri ISTAT, come previsto dalla relazione tecnica esplicativa del verbale di deliberazione, 

della giunta comunale del Comune di Luogosanto, n. 14 del 30.03.2011 relativo ai valori venali 

medi di riferimento delle aree edificabili ai fini dell’imposta comunale sugli immobili. 

 

 

 

 

TERRENI   IN DI COMUNE DI LUOGOSANTO TERRENI FUORI LOTTIZZAZIONE  

F. MAPP.  CLASS  
CONSIST. 

MQ. 
% ZONA 

E 
VALORE  HA 

CONSIST. 
MQ. 

ZONA E 

VALORE  
TOTALE 

N. 
FABBR.  

24 84 PASCOLO 5 1116 100 € 13 331,64 1 116 € 1 487,81   

25 469 PASCOLO 4 32474 100 € 13 331,64 32 474 € 43 293,17   

25 290 PASCOLO 4 114366 7,7 € 13 331,64 8 806 € 11 740,08   

25 291 PASCOLO 5 12628 100 € 13 331,64 12 628 € 16 835,19   

25 292 PASCOLO 4 8107 100 € 13 331,64 8 107 € 10 807,96   

25 293 PASCOLO 4 41 100 € 13 331,64 41 € 54,66   

25 294 PASCOLO 4 45 100 € 13 331,64 45 € 59,99   

TOTALE   212 036     63 217 € 84 278,87   
 
   

TERRENI E FABBRICATI  IN DI COMUNE DI LUOGOSANTO TERRENI IN  LOTTIZZAZIONE   

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
C

O
 C

O
LU

M
B

A
N

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
LI

F
IC

A
T

A
 2

 S
er

ia
l#

: 1
62

b8
38

mailto:marco.columbano@gmail.com
mailto:marco.columbano@ingpec.eu


RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE                                                                     
PROCEDURA R.G.E n. 154/2011 - TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 

 

                  Ing. Marco Columbano 
Via Mameli n°18    07021   Arzachena (OT) ITALIA 

                                                Cell.: +39 3331483869     Tel.:0789/845021 Fax.:0789/844429 
                                                          P. IVA    01872900905   C.F.: CLMMRC68E19A453B 

E-mail.: marco.columbano@gmail.com PEC: marco.columbano@ingpec.eu 

 Pag. 35/36 

 

F. 
MAPP

. 
 CLASS  

CONSIST
. MQ. 

VAL
.   

PER 
MC 

% 
ZON
A  F1 

CONSIST. 
MQ. 

INDICE 
It 

MC/M
Q 

INDICE 
If 

MC/M
Q 

VALORE  
TOTALE 

N. 
FABBR

.  

24 81 
PASCOLO 

4 42067 63,6 100 42067,00 0,15 0,25 € 674.216,22   

24 82 
PASCOLO 

4 1192 63,6 100 1192,00 0,15 0,25 € 19.104,42   

25 290 
PASCOLO 

4 114366 63,6 92,3 105559,82 0,15 0,25 € 1.691.828,32   

24 262 F/2 58,57 63,6 100 58,57     € 3.725,05 2 

25 470 C/2 20,88 63,6 100 20,88     € 1.327,97 6 

TOTALE        160.183,25     € 2.390.201,98   

 

VALORE PROPRIETA' PARCO LA FILETTA SRL TOTALE 

VALORE VASCONE  ADDUZIONE IDRICA € 14 440,00 

VALORE TERRENI E FABBRICATI COMUNE DI LUOGOSANTO FUORI LOTTIZZAZIONE € 84 278,87 

VALORE TERRENI E FABBRICATI COMUNE DI LUOGOSANTO IN LOTTIZZAZIONE € 2 390 201,98 

TOTALE COMPLESSIVO € 2.488 920,85 

 

A) CALCOLO DEL VALORE DEGLI IMMOBILI IN LOTTO UNICO   

 

Si stima che il compendio pignorato, nella situazione in cui attualmente si trova, possa essere 

venduto, come unico lotto, ed abbia complessivamente Valore Commerciale stimato, pari a     

€ 2.488 920,85 

Il C.T.U. ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 36 pagine e di n. 10 allegati, di aver 

assolto l'incarico ricevuto e rimane a disposizione del Giudice dell'esecuzione per qualsiasi 

chiarimento. 

La presente relazione viene depositata presso la cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari e 

trasmessa alle parti per opportuna conoscenza. 
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ELENCO ALLEGATI PRODOTTI 

Allegato 1 “Documentazione planimetrica e catastale” 

Allegato 2 “Ispezioni ipotecarie” 

Allegato 3 “Certificazione impianti” 

Allegato 4 “Documentazione fotografica” 

Allegato 5 “Documentazione Urbanistico-Edilizia” 

Allegato 6 “Avvisi A/R inizio operazioni peritali” 

Allegato 7 “Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze” 

Allegato 8 “Documenti Tribunale “ 

Allegato 9 “Spese” 

Allegato 10 “Accatastamento” 

 

Arzachena, 16 Giugno 2023 

                                                                          Il CTU 

                                                       Ing. Marco Columbano 
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