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ESECUZIONE IMMOBILIARE R.G.E. N. 257/2015 

UDIENZA: 24 Ottobre 2017 

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA PER  

STIMA IMMOBILIARE 

 

 

G.E.: DOTT. ALESSANDRO DI GIACOMO 

CTU :ING. MARCO COLUMBANO 
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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 12 Aprile 2017 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.  

Il Giudice ha sottoposto  l’esperto ai quesiti che di seguito sono stati svolti. 

 

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO 

ai seŶsi dell’ex aƌt. ϱϲϵ Đ.p.Đ. ;ART. ϭϳϯ BIS DISP.ATT.C.P.C.Ϳ 

 

Il sottosĐƌitto, a seguito di giuƌaŵeŶto peƌ aĐĐettazioŶe dell’iŶĐaƌiĐo ƌiĐevuto iŶ data 12.04.2017, ha 

estratto copia del fascicolo della procedura e ha proseguito con le attività di seguito riportate. 

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 ATTO DI PIGNORAMENTO PRESENTE  

2 ATTO DI PRECETTO PRESENTE  

3 ATTO DI ASSENSO A SVINCOLO IPOTECARIO PRESENTE  

4 ATTO DI ASSENSO A SVINCOLO IPOTECARIO 2 PRESENTE  

5 ATTO RIDUZIONE DI SOMMA FRAZIONAMENTO IPOTECARIO PRESENTE  

6 CONTRATTO DI MUTUO PRESENTE  

7 ESTRATTO DI MAPPA COMUNE DI OLBIA PRESENTE Acquisito CTU 

8 RICORSO PER DECRETO INGIUNTIVO PRESENTE  

9 
RICORSO PER INTERVENTO DECRETO INGIUNTIVO INTESA 

SAN PAOLO 
PRESENTE  

10 ISTANZA DI VENDITA PRESENTE  

11 CERTIFICAZIONE NOTARILE EX ART.567 DEL C.P.C. PRESENTE  
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12 AVVISO AI CREDITORI ISCRITTI PRESENTE  

13 NOTA DI DEPOSITO PRESENTE  

14 VISURE CATASTALI PRESENTE Acquisito CTU 

15 ELABORATI PLANIMETRICI FOGLIO 29 MAPPALE 1893 PRESENTE Acquisito CTU 

16 PLANIMETRIE CATASTALI DELLE UNITA’ IMMOBILIARI PRESENTE Acquisito CTU 

 

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 dell'immobile. 

In particolare la sequenza delle comunicazioni è stata la seguente: 

 

a) CoŵuŶiĐazioŶe dell’iŶizio foƌŵale delle opeƌazioŶi peƌitali. 

L’iŶizio foƌŵale delle opeƌazioŶi peƌitali è stato fissato peƌ il 03.08.2017 presso il luoghi per cui è 

causa, in Olbia  via Copernico snc, alle ore 9.30 e di questo è stato dato avviso (Allegato ϳ ͞Avvisi 

A/R iŶizio opeƌazioŶi peƌitali͟) a: 

- Parte debitrice, Immobiliare Primavera S.R.L. C.F. e P.Iva 01998540908, sede legale in via 

Acquedotto Ŷ°ϲϲ, CoŶdoŵiŶio ͞Le Piƌaŵidi͟, iŶt.ϭϮ Olďia, aŵŵiŶistƌatoƌe uŶiĐo Carta 

Salvatore, nato ad Arzachena il 17/02/1948 e residente a Olbia in via Lotto n°6 

C.F.:CRTSVT48B17A453J, come da relate di notifica contenute nel fascicolo giudiziario, a  

mezzo raccomandata A/R; 

- Parte procedente, Banca Nazionale del Lavoro S.P.A.. con sede in Roma, Via Vittorio Veneto 

n°119, codice fiscale 09339391006 domiciliata presso lo studio Avv. Pes Francesca e Pes 

Fernando, Via Enrico Costa n°50,  070100 Sassari; 

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

(OT), a mezzo posta elettronica certificata(PEC). 

 

Essendo assente la parte in causa, nonostante si sia acceduto a parte degli immobili in quanto 

occupati da attività produttive , il sottoscritto in accordo con il delegato del Istituto Vendite 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
M

A
R

C
O

 C
O

L
U

M
B

A
N

O
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 2
 S

e
ri
a
l#

: 
1
4
8
0
1
a



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE                                                                                                                                   

PROCEDURA R.G.E n. 257/2015- TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 

 

Ing. Marco Columbano         

Via Mameli n°18    07021   Arzachena (OT)    ITALIA 

Cell. : +393331483869     Tel./ Fax. : 0789/845021         

 P. IVA    01872900905   C.F. : CLMMRC68E19A453B    

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

 Pag. 4/35 

 

Giudiziarie  e ĐoŶ l’aĐĐoƌdo telefoŶiĐo ĐoŶ l’aŵŵiŶistƌatoƌe della soĐietà Immobiliare Primavera 

S.R.L. , l’inizio formale delle operazioni peritali è stato fissato per il 05.09.2017 presso il luoghi per 

cui è causa, in Olbia  via Copernico snc, alle ore 9.30 e di questo è stato dato avviso (Allegato 7 

͞Avvisi A/R iŶizio opeƌazioŶi peƌitali͟) a: 

- Parte debitrice, Immobiliare Primavera S.R.L. C.F. e P.Iva 01998540908 , sede legale in via 

Acquedotto n°66, CoŶdoŵiŶio ͞Le Piƌaŵidi͟, iŶt.ϭϮ Olďia, aŵŵiŶistƌatoƌe uŶiĐo Carta 

Salvatore, nato ad Arzachena il 17/02/1948 e residente a Olbia in via Lotto n°6 

C.F.:CRTSVT48B17A453J, come da relate di notifica contenute nel fascicolo giudiziario, a  

mezzo raccomandata A/R; 

- Parte procedente, Banca Nazionale del Lavoro S.P.A.. con sede in Roma, Via Vittorio Veneto 

n°119, codice fiscale 09339391006 domiciliata presso lo studio Avv. Pes Francesca e Pes 

Fernando, Via Enrico Costa n°50,  070100 Sassari; 

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

(OT), a mezzo posta elettronica certificata(PEC). 

 

b) Risultanze dei sopralluoghi. 

Nell’oĐĐasioŶe del sopƌalluogo, pƌesso i luoghi peƌ cui è causa, alla presenza del Custode giudiziario 

del bene, si è pƌoĐeduto ĐoŶ l’avveŶuto aĐĐesso all'iŵŵoďile ed uŶa dettagliata ispezioŶe a ŵezzo 

di misurazioni e di realizzazione di fotografie dell'interno e del contesto esterno circostante 

(Allegato ϰ ͞DoĐuŵeŶtazioŶe fotogƌafiĐa͟). 

Siccome non si è potuto accedere a due dei cinque box per mancanza delle chiavi da parte del 

l’aŵŵiŶistƌatoƌe della soĐietà Immobiliare Primavera S.R.L. il sottoscritto in accordo con il delegato 

del Istituto Vendite Giudiziarie  ha posticipato la chiusura dei sopralluoghi in data da destinarsi. 

L’aĐĐesso è stato possiďile iŶ data ϭϳ.ϭϬ.ϮϬϭϳ 

 

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

La scadenza per la consegna della bozza era fissata per il 09.09.2017, ossia 45 giorni prima 

dell’udieŶza del Ϯϰ.ϭϬ.ϮϬϭϳ. 
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Il sottoscritto ha richiesto e ricevuto dal Giudice dell'Esecuzione l’autorizzazione a prorogare di 30 

giorni il deposito del proprio elaborato peritale, non essendo riuscito, a causa di oggettivi 

impedimenti non dipendenti dalla propria volontà, dovuti : 

- alla mancata consegna in tempi utili da parte degli enti preposti (comune di Olbia), di tutti i dati 

ƌiĐhiesti iŶ seguito all’aĐĐesso agli atti puŶtualŵeŶte pƌotoĐollato, vista la vastità delle pratiche 

attinenti agli immobili stessi inseriti in un complesso immobiliare che negli anni ha subito svariate 

modifiche; 

- al fatto Đhe ŶoŶostaŶte la dispoŶiďilità delle paƌti ĐoŶveŶute a foƌŶiƌe iŶfoƌŵazioŶi dell’esisteŶza 

di oneri di natura condominiale, gravanti sul bene,  nonostante ripetuti solleciti telefonici bonari, 

non si è avuto risposta; 

-al fatto Đhe l’aŵŵiŶistƌatoƌe di ĐoŶdoŵiŶio ŶoŶ aďďia ƌilasĐiato iŶ teŵpi utili tutta la 

documentazione riguardanti gli immobili oggetto di pignoramento; 

- al fatto che la scadenza per la consegna della bozza era fissata per il 09.09.2017, ossia 45 giorni 

pƌiŵa dell’udieŶza del 24.10.2017. 

 

Alla data del 05.10.2017 Il sottoscritto ha richiesto dal Giudice dell'Esecuzione l’ autorizzazione a 

prorogare di 30 giorni il deposito del proprio elaborato peritale, non essendo riuscito, a causa di 

oggettivi impedimenti non dipendenti dalla propria volontà, dovuti : 

 

- alla impossibilità di ĐoŶĐludeƌe l’aĐĐesso agli iŵŵoďili pigŶoƌati iŶ Via CopeƌŶiĐo ad Olďia, in data 

03.08.2017 ed in seguito in data 05.09.2017 , per la mancanza di alcune chiavi delle porte  dei Box al 

piaŶo iŶteƌƌato peƌ le Ƌuali ďisogŶeƌà, iŶ asseŶza di soluzioŶi, pƌoĐedeƌe all’aĐĐesso foƌzato; 

 

- al fatto che ad oggi il Comune di Olbia non ha foƌŶito tutti i dati ƌiĐhiesti , iŶ seguito all’aĐĐesso agli 

atti puntualmente protocollato in più volte; 

 

- al fatto che il Condominio Primavera , nonostante i solleciti sia telefonici che scritti, non ha ancora 

fornito i dati relativi agli oneri di natura condominiale comunicati verbalmente in occasione del 

primo accesso in loco alla presenza del Sig. Giovanni Orlando in qualità di  amministratore; 
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- al fatto che la scadenza per la consegna della bozza era fissata per il 09.09.2017 , ossia 45 giorni 

prima dell’udieŶza del 24.10.2017 poi prorogata al 09.10.2017. 

RISPOSTA AI QUESITI 

QUESITO  1 

PROVVEDA ad avvertire il creditore procedente in caso di impossibilità di accesso all'immobile. 

RISPOSTA 

Si è avuto aĐĐesso all’iŵŵoďile ĐoŶ le pƌoďleŵatiĐhe sopƌa descritte, che hanno portato al rinvio 

delle operazioni peritali . 

 

QUESITO 2 

PROVVEDA ad identificare il bene oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei 

dati catastali ; riporti gli estremi dell'atto di pignoramento e specifichi se lo stesso riguardi la 

proprietà dell'intero bene, quota di esso  ( indicando i nominativi dei comproprietari) o altro 

diritto reale ( nuda proprietà, superficie, usufrutto); indichi inoltre quali siano gli estremi dell'atto 

di provenienza, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti. 

RISPOSTA 

1) Identificazione degli immobili 

Le unità pignorate sono ubicate in Comune di Olbia, provincia di Sassari, loĐalità ͞Gƌegoƌio͟ via 

Copernico snĐ, all’iŶteƌŶo del Coŵplesso Iŵŵoďiliaƌe Pƌiŵaveƌa s.ƌ.l. 

L’identificazione catastale del compendio è la seguente: 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

POSTO AUTO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.70, via 

Copernico snc, piano S2, categoria C/6, classe 1, consistenza 

27 mq, superficie catastale 29 mq, rendita € ϭϰϯ,ϲϯ. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

POSTO AUTO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.146, 

via Copernico snc, piano S2, categoria C/6, classe 1, 

consistenza 17 mq, superficie Đatastale ϭϵ ŵƋ, ƌeŶdita €ϵϬ,ϰϯ. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

POSTO AUTO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.147, 

via Copernico snc, piano S2, categoria C/6, classe 1, 

consistenza 15 mq, superficie catastale 18 mq, rendita  

€ϳϵ,ϳϵ. 
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CATASTO  

FABBRICATI 

 

POSTO AUTO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.148, 

via Copernico snc, piano S2, categoria C/6, classe 1, 

consistenza 15 mq, supeƌfiĐie Đatastale ϭϴ ŵƋ, ƌeŶdita € 

79,79. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

POSTO AUTO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.158, 

via Copernico snc, piano S2, categoria C/6, classe 1, 

consistenza 18,00 mq, supeƌfiĐie Đatastale ϮϬ ŵƋ, ƌeŶdita € 

95,75. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

LOCALE 

COMMERCIALE  

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub. 236 

(ex 209), via Copernico snc, piano T, categoria C/1, classe 2, 

consistenza 181 mq, supeƌfiĐie Đatastale ϭϵϲ ŵƋ, ƌeŶdita € 

6.122,86. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

LOCALE 

COMMERCIALE 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.237 

(ex 210), via Copernico snc, piano T., categoria C/1, classe 1, 

consistenza 108 mq, superficie catastale 120 mq, rendita € 

3.140,26. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

PALESTRA 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.226, 

via Copernico snc, piano T.S1, categoria D/ϲ, ƌeŶdita € 

6.070,00. 

CATASTO  

FABBRICATI 

 

CENTRO 

ESTETICO 

Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, mappale 1893 sub.229, 

via Copernico snc, piano S1, categoria A/10, classe 1, 

consistenza 9,5 vani, supeƌfiĐie Đatastale ϭϵϬ ŵƋ, ƌeŶdita € 

2.109,73. 

 

2) Pignoramento Immobili 

- PigŶoƌaŵeŶto ŶotifiĐato dall’UffiĐiale Giudiziaƌio iŶ date ϱ/ϭϬ.ϭϭ.ϮϬϭϱ e ϱ/ϲ.ϭϭ.2015 , trascritto 

presso la Conservatoria dei RR.II. di Tempio Pausania il giorno 24.11.2015, trascritto in data 

10.12.2015 al n. 1720 del registro generale presso la Conservatoria dei RR.II. di Tempio 

Pausania,  a favore della Banca Nazionale Del Lavoro con sede in Roma, Via Vittorio Veneto 

n°119 C.F.: 09339391006, quale conferitaria di tutte le attività e passività della già BNL SPA ( 
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C.F.: 00651990582 e P.IVA 00920451002 ) elettivamente domiciliata a Tempio Pausania , Via 

Nino di Gallura n°8, presso lo studio degli Avv.ti Francesca Pes e Fernando Pes, che la 

rappresentano in forza di procura generale alle liti in data 19.10.07 rep. N°151232, contro 

Immobiliare Primavera S.R.L. con sede in Olbia C.F. e P.Iva 01998540908, in persona del suo 

Amministratore Unico Carta Salvatore nato ad Arzachena il 17.02.1948, 

C.F.:CRTSVT48B17A453J, residente in Olbia in Via Acquedotto n°66.  

 

Ricorsi per intervento nella procedura esecutiva: 

- Equitalia ĐeŶtƌo ĐoŶ  sede legale iŶ   FiƌeŶze,    doŵiĐiliata    peƌ l’atto   iŶ   Sassaƌi   Via 

Piandanna  civico  10/e  contro   Immobiliare   Primavera  srl,  elettivamente domiciliata in 

Tempio, via Olbia , rappresentata da Manuela Martis, inforxa di procura speciale del 

16.09.2015 rep 40.589 raccolta n. 22719, autenticata dal Dott. Marco De Luca , Notaio in Roma 

(Ex art. 41 N. 112 del 13.04.1999);  

- Intesa Sanpaolo S.P.A.,  con Sede Sociale in Torino, Piazza San Carlo n. 156, e Sede Secondaria in 

Milano, Via Monte di Pietà n. 8, Numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Torino e 

Codice Fiscale 00799960158 - Partita IVA 10810700152, Iscritta all'Albo delle Banche al n. 5361, 

elettivamente domiciliata in Olbia, Via. Torino 40 presso lo studio dell'Avv. Filippo Bassu (cf 

BSSFPP54C30I452C- fax 079 235289; PEC filippobassu@pec.giuffre.it  che la rappresenta e 

difende per procura scritta . 

 

 

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, gli elaborati planimetrici 

(Allegatoϭ͞doĐuŵeŶtazioŶe Đatastale͟Ϳ, ed ha predisposto l'elenco delle iscrizioni e delle 

trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul compendio pignorato, identificato e descritto nel proseguo 

della relazione, che trova: 
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- per quanto riguarda le unità negoziali ( Foglio 29 Mappale 1893 sub.229, 226, 70, 147, 146, 

148, 158, 236(ex209), 237(ex210) )  nel diritto di proprietà, nella quota di 1000/1000 Immobiliare 

Primavera S.R.L..  

 

3) Estremi dell'atto di provenienza 

L’iŵŵoďile sopƌa desĐƌitto è di proprietà piena ed esclusiva della Società Immobiliare Primavera 

S.R.L. con sede in Olbia C.F. e P.Iva 01998540908, in persona del suo Amministratore Unico Carta 

Salvatore nato ad Arzachena il 17.02.1948, C.F.:CRTSVT48B17A453J, residente in Olbia in Via 

Acquedotto n°66, alla quale pervennero in virtù seguenti titoli: 

IMMOBILIARE PRIMAVERA S.R.L. : 

- Atto Giudiziario, Tribunale di Tempio Pausania, 11 giugno 2002, repertorio 516/2002, portante 

decreto di trasferimento immobili trascritto in data 07 settembre 2002 ai numeri 7698 di 

particolare e 9875 di generale. 

CoŶ l’atto si trasferisce da Cooperativa Edilizia Rinascita s.c.r.l. con sede legale in Olbia partita 

IVA 00317590909, alla società Immobiliare Primavera s.r.l. i fabbricati edificati su area sita in 

Comune di Olbia  distinta in Catasto Terreni al foglio 29 mappale 1217 e mappale 1222, della 

superficie complessiva di metri quadri 6984, tra le porzioni oggetto di trasferimento figurano le 

seguenti porzioni  immobiliari   identificate  al Catasto Fabbricati del Comune di Olbia località 

"GREGORIO" oggetto del pignoramento. 

 

- Provenienza per la Cooperativa Edilia la Rinascita: 

Atto pubblico rogito Notaio Gianfranco Giuliani in data 16 settembre 1992, repertorio 129966, 

portante atto di identificazione catastale, trascritto in data 29 settembre 1992 ai numeri 5553 di 

particolare e 7415 di generale. 

A favore Cooperativa Edilizia Rinascita s.c.r.l. con sede le- gale in Olbia partita IVA 00317590909, 

Consorzio Sardo Cooperative delle Costruzioni c.s.c. con sede in Cagliari, Comune di Olbia, 

contro Dolza srl con sede in Olbia. 

I soggetti sopra menzionati con il presente atto procedono all'identificazione catastale e della 

proprietà dei terreni siti in Comune di Olbia. 

Alla Cooperativa Edilizia Rinascita s.c.r.l. si riconosce la piena proprietà dei terreni distinti in 
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Catasto Terreni del Comune di Olbia al foglio 29 mappale 1217 di metri quadri 1393, e mappale 

1222 di metri quadri 5591, omissis altri mappali. 

Si   precisa   che  il   Comune   di   Olbia   e  la   Cooperativa Edilizia Rinascita ,   si   hanno  dato 

relativamente  al  lotto  n.13, corrispondente  al  lotto  di terreno riportato  in  Catasto  al foglio 

29 mappale 1222, che lo stesso dovrà essere oggetto di altra convenzione   tra   il   Comune   e   

la   Cooperativa   per   la   cessione di ulteriori standards al Comune. 

Tra  gli  atti  ispezionati  non  sono  riportati   atti   avente   oggetto di convenzione il mappale 

1222, tra il Comune e la Cooperativa. 

 

QUESITO 3 

PROVVEDA a fornire un'adeguata descrizione del bene; 

RISPOSTA 

DESCRIZIONE DEL BENE 

Le uŶità pigŶoƌate soŶo uďiĐate iŶ CoŵuŶe di Olďia, pƌoviŶĐia di Sassaƌi, loĐalità ͞Gƌegoƌio͟ via 

CopeƌŶiĐo sŶĐ, all’iŶteƌŶo del Coŵplesso Iŵŵoďiliaƌe Pƌiŵaveƌa s.ƌ.l. 

L’identificazione catastale è stata fatta nel quesito precedente  e quindi si è proceduto con le 

misurazioni, in quanto di fatto alcune unità immobiliari sopra descritte presentano difformità 

catastali  che si citeranno meglio nel paragrafo successivo ( COERENZE ). 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

1.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 70 ( 1° Posto auto ) 

Piano Secondo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 29,00  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 70 ( 1° Posto auto ) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Secondo Interrato Garage 25,00 2,50 

Totale Superficie  Utile 25,00  2,50 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  
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2.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 146 ( 2° Posto auto ) 

Piano Secondo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 19,00  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 146 ( 2° Posto auto ) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Secondo Interrato Garage 17,00 2,50 

Totale Superficie  Utile 17,00  2,50 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

3.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 147 ( 3° Posto auto ) 

Piano Secondo Interrato: 

 

Superficie lorda commerciale =mq. 18,00  

 

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 147 ( 3° Posto auto ) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Secondo Interrato Garage 15,00 2,50 

Totale Superficie  Utile 15,00  2,50 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

4.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 148 ( 4° Posto auto ) 

Piano Secondo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 18,00  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

 

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 148 ( 4° Posto auto ) 
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Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Secondo Interrato Garage 15,00 2,50 

Totale Superficie  Utile 15,00  2,50 

 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

5.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 158 ( 5° Posto auto ) 

Piano Secondo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 20,00  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 158 ( 5° Posto auto ) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Secondo Interrato Garage 18,00 2,50 

Totale Superficie  Utile 18,00  2,50 

 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

6.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 236 (ex 209) ( 1° loc. commerciale) 

Piano Terra: 

Superficie lorda commerciale =mq. 196,00  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

 

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 236 (ex 209) ( 1° loc. commerciale) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Terra Negozio 164,76 3,00 

Terra Anti-wc 3,20 3,00 

Terra wc 3,20 3,00 
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Totale Superficie  Utile 171,16  3,00 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

7.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 237(ex) 210 ( 2° loc. commerciale) 

Piano Terra: 

Superficie lorda commerciale =mq. 120  

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 237 (ex 2010( 2° loc. commerciale) 

Piano Vano 
Superficie Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Terra Negozio 71,74 3,00 

Terra deposito 31,46 3,00 

Terra wc 4,69 3,00 

Totale Superficie  Utile 107,89  3,00 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

8.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 226 (Palestra) 

Piano Primo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 563,70 

Piano Terra: 

Superficie lorda commerciale =mq. 120,00 

Superficie lorda totale commerciale = mq. 683,70 

 

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 226 (Palestra) 

Piano Vano 

Superficie 

Utile/calpestabile 

(MQ) 

Altezza 

(MT.) 

Primo interrato Sala danza (Rosa) 104,71 3,00 

Primo interrato Sala fitness (Verde) 80,75 3,00 
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Primo interrato Spogliatoi donne 17,45 3,00 

Primo interrato Disimpegno donne 7,30 3,00 

Primo interrato Wc1 donne 1,80 3,00 

Primo interrato Wc2 disabili 2,97 3,00 

Primo interrato Zona docce donne 3,40 3,00 

Primo interrato Spogliatoi uomini 19,50 3,00 

Primo interrato Wc1 uomini 1,35 3,00 

Primo interrato Wc2 disabili 2,45 3,00 

Primo interrato Zona docce uomini 4,53 3,00 

Primo interrato Disimpegno  32,40 3,00 

Primo interrato Sottoscala 6,00 h.med. 1,50 

Primo interrato Sala pesi zona relax 12,60 3,00 

Primo interrato Sala pesi 63,42 3,00 

Primo interrato Area cardio 91,58 3,00 

Terra Reception 34,92 3,00 

Terra Sala Pilates 33,60 3,00 

Terra Ufficio Personale 8,10 3,00 

Terra Wc personale 5,86 3,00 

Terra Disimpegno- cucinino 10,00 3,00 

Totale Superficie  Utile 544,69  3,00 

 

CONSISTENZA UTILE LORDA  

9.Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 229 (Centro Estetico) 

Piano Primo Interrato: 

Superficie lorda commerciale =mq. 190,00 

CONSISTENZA UTILE NETTA  

Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 229 (Centro Estetico) 

Piano Vano 
Superficie 

Utile/calpestabile 

Altezza 

(MT.) 
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(MQ) 

Primo interrato Ricezione 24,60 3,00 

Primo interrato Salone Parrucchieri 33,94 3,00 

Primo interrato Disimpegno 7,70 3,00 

Primo interrato Wc personale 3,10 3,00 

Primo interrato Cabina corpo 10,20 3,00 

Primo interrato Ufficio personale 7,35 3,00 

Primo interrato Cabina solarium 8,50 3,00 

Primo interrato Cabina 1 12,60 3,00 

Primo interrato Cabina 2 9,00 3,00 

Primo interrato Cabina 3 9,33 3,00 

Primo interrato Cabina 4 9,36 3,00 

Primo interrato Anti/wc donne 3,10 3,00 

Primo interrato Wc1 donne 3,42 3,00 

Primo interrato Wc2 donne 3,24 3,00 

Primo interrato Disimpegno 18,40 3,00 

Totale Superficie  Utile 163,84 3,00 

 

 

CARATTERISTICHE STRUTTURALI E FINITURE ESTERNE ED INTERNE 

L’edifiĐio dove soŶo situati i loĐali ĐoŵŵeƌĐiali e i posti auto, oggetto della peƌizia, è deŶoŵiŶato 

͞Condominio Primavera͟ Coƌpo A e Coƌpo B. 

Le unità pigŶoƌate soŶo iŶdividuate Ŷella paƌte dell’edifiĐio ideŶtifiĐata Đoŵe Coƌpo B. 

Al piano secondo interrato, sono presenti i posti auto censiti al catasto fabbricati di Olbia al foglio 

29, mappale 1893 sub. 70,146,147,148,158, via Copernico snc. Si presentano in buono stato di 

ĐoŶseƌvazioŶe ŵa, all’iŶteƌŶo le ŵuƌa ŶoŶ pƌeseŶtaŶo ŶessuŶ tipo di fiŶituƌa, iŶ ƋuaŶto spƌovviste 

di intonaco.  

Al piano primo interrato, è presente il locale commerciale adibito a centro estetico e salone 

parrucchieri censito al catasto fabbricati di Olbia al foglio 29, mappale 1893 sub. 229, via Copernico 
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sŶĐ. Il tutto si pƌeseŶta iŶ ďuoŶo stato, iŶ ƋuaŶto ad oggi vieŶe eseƌĐitata l’attività di Đui il loĐale 

stesso è adibito. 

Al piano terra e al piano primo seminterrato è presente il locale commerciale adibito a palestra, 

censito al catasto fabbricati di Olbia al foglio 29, mappale 1893 sub.226, via Copernico snc. Le 

fiŶituƌe iŶteƌŶe ed esteƌŶe si pƌeseŶtaŶo iŶ ďuoŶo stato, iŶ ƋuaŶto aŶĐh’esso ad oggi è oĐĐupato 

dall’attività di cui il locale è adibito. 

Al piano terra, sono presenti i due locali commerciali censiti al catasto fabbricati di Olbia al foglio 29 

mappale 1893 sub.209 e ϮϭϬ, via CopeƌŶiĐo sŶĐ. AŶĐh’essi si pƌeseŶtaŶo iŶ suffiĐieŶte  stato di 

conservazione riguardo alla finiture sia interne che esterne.  

 

Descrizione e specifiche costruttive: 

TIPO DI STRUTTURA MURARIA PORTANTE: la struttura portante è realizzata in struttura mista con 

pilastri inseriti nella muratura dello spessore 30 cm. ; 

TIPO DI STRUTTURA DEI TRAMEZZI: all'interno degli appartamenti i tramezzi divisori sono realizzati 

in forati da 8 cm; i divisori tra unità immobiliari con doppio corso di mattoni forati da cm 8 ed 

interposto pannello isolante da cm 5; 

TIPO DI STRUTTURA DEI SOLAI INTERMEDI; solai in latero cemento spessore presumibilmente  20+4; 

TIPO DI PAVIMENTAZIONE: gres porcellanato spessore formato 40x40 e 33x33; 

TIPO DI SERRAMENTI CARATTERISTICHE E MATERIALE: Infissi in pvc con vetri camera e  spessore 

serramento circa  48 mm ; 

TIPO DI INTONACI E TINTEGGIATURA ESTERNA: gli intonaci esterni sono presumibilmente realizzati 

e tinteggiati con quarzo. 
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QUESITO 4 

PROVVEDA a riferire sullo stato di possesso dell’iŵŵoďile, con indicazione "se occupato da teƌzi͟, 

del titolo in base al quale avvenga l'occupazione con specifica attenzione all' esistenza di contratti 

aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi 

rispetto alla quale egli dovrà verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, 

la data di scadenza dell' eventuale disdetta, l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per il rilascio. 

RISPOSTA 

Alcuni degli immobili risultano essere occupati anche senza contratti registrati  mentre altri sono in 

carico alla  società Immobiliare Primavera  s.r.l.  

Altri sono occupati solo da  attrezzature ma sono a carico della  società Immobiliare Primavera  s.r.l.  

Il dettaglio è il seguente:  

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 209(ora 236)  n. civico 5/12 , 5/13 e 5/10   ex vendita di 

attrezzature alberghiere 

Situazione : Libero. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 210(ora 237) n. civico 5/15  e 5/16   ex macelleria 

Situazione : Libero. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 226  n. civico 5/20  palestra 

Situazione : Occupato dalla società che gestisce la palestra ma senza contratto registrato. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 229  n. civici 3/21 e 3/20 ( centro estetico ) 

Situazione : Occupato dalla società che gestisce il centro estetico  ma senza contratto 

registrato. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 70 ,n.  49,box 

Situazione : Libero. 
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 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 146,n.  41,box 

Situazione : Libero. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 147,n.  42,box 

Situazione : Libero. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 148,n.  43,box 

Situazione : Libero. 

 

 FOGLIO 29 MAPPALE 1893 SUB 158,n. 29,box 

Situazione : Libero. 

 

QUESITO 5 

PROVVEDA a verificare l'esistenza di formalità, vincoli oppure oneri anche dì natura 

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero in particolare: 

Domande Giudiziali ,sequestri ed altre trascrizioni , Atti di asservimento urbanistici , eventuali 

limiti all’edifiĐaďilità o diritti di prelazione 

Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con precisazione 

della relativa data e dell'eventuale trascrizione 

Altri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni , servitù, uso, abitazione). 

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 l’uŶità immobiliare: 

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

correttamente; 

- Alcuni degli attuali identificativi catastali degli immobili sono stati  corretti perché 

nonostante fossero conformi a quelli riportati nel pignoramento non lo erano dal punto 

di vista planimetrico ed identificativo; 
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- Non sussistono atti di asservimento urbanistici , eventuali limiti all’edifiĐaďilità 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 propterrem, servitù, 

uso, abitazione). 

 

QUESITO  6 

PROVVEDA a verificare l'esistenza di formalità, vincoli oppure oneri anche dì natura 

condominiale, gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti ed altre trascrizioni 

pƌegiudizievoliͿ, Đhe saƌaŶŶo ĐaŶĐellati o ĐoŵuŶƋue ŶoŶ saƌaŶŶo oppoŶiďili all’aĐƋuiƌeŶte al 

momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura. Indichi i costi 

a ciò necessari. 

RISPOSTA 

Esistono oneri di natura condominiale, gravanti sul bene, che saranno cancellati e comunque non 

resteranno a carico dell'acquirente per complessivi Euro 10.087,070. 

Le pendenze condominiali della società Immobiliare Primavera  s.r.l. sono le  seguenti: 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 209(ora 236)  n. civico 5/12 , 5/13 e 5/10   ex vendita di 

attrezzature alberghiere 

Situazione Contabile  al 17 - 10 - 2017   Euro 4.679,67 a debito; 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 210(ora 237) n. civico 5/15  e 5/16   ex macelleria 

Situazione Contabile  al 17 - 10 - 2017   Euro 2.009,40 a debito; 

 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 226  n. civico 5/20  palestra 

Situazione Contabile  al 17 - 10 - 2017   Euro 3.398,60 a debito. 

NON RISULTANO DEBITI ASSOCIATI ALLE SEGUENTI UNITA’ IMMOBILIARI : 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 229  n. civici 3/21 e 3/20 ( centro estetico  ) 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 70 ,n.  49     box 
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 Foglio 29 Mappale 1893 Sub B 146,n.  41    box 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 147,n.  42    box 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 148,n.  43    box 

 Foglio 29 Mappale 1893 Sub 158,n. 29     box 

 

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

pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli. 

 

- Sugli immobile  gravano  i  seguenti atti: 

 

Atto Giudiziario, Tribunale  Civile di Tempio Pausania, 26 ottobre  1999, repertorio 472/99 

sentenza   dichiarativa   di   fallimento,  trascritto  in data  13  novembre  1999 ai   numeri  6523 

di  particolare  e 9283 di    generale a favore  della  Massa   dei   Creditori  del   fallimento  

Cooperativa Edilizia  Rinascita s.c.r.l, contro Cooperativa  Edilizia Rinascita s.c.r.l. con sede 

legale in Olbia partita  iva 00317590909. 

 

Oggetto  del  fallimento  immobili  siti  in Comune  di  Olbia, tra questi figura il terreno in 

località  "GREGORIO"  distinto  in Catasto  Terreni  al   foglio  29 mappale   1893, e   il   

fabbricato in  stessa  località   distinto  in  Catasto  Fabbricati   al   foglio 29 mappale 1893 

subalterno 19 fabbricato in corso di costruzione, per quest'ultimo è stato presentato 

annotamento di re- strizione di  beni  annotato  in  data 17 dicembre 2002 con i numeri 1645 di  

particolare e 13967 di generale. 

 

- Atto  pubblico  rogito  dal  Notaio  Gianfranco  Giuliani   in data 11 febbraio 2004, repertorio 

192523/33019, portante ipoteca volontaria,   iscritto   in data   27 febbraio   2004 ai  numeri  

283 di   particolare  e  2169 di generale. 

 

- La   banca   Intesa San Paolo spa  con   sede  legale   e  domicilio   in   Milano alla Piazza Paolo 

Ferrari civico 10, concede alla società Immobiliare Primavera srl, un mutuo di euro 

4.800.000,00, da rimborsare in anni 16, garantito da ipotecaria di euro 7.200.000,00 sul 
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fabbricato in corso di  costruzione sito in Comune di Olbia, distinto in Catasto Fabbricati al 

foglio  29 mappale 1893 subalterni 24, 25, 26, 27 e 28. 

 

- A margine della presente iscrizione risultano i seguenti annotamenti  di    frazionamento    in    

quota,    in    data   20 marzo 2007 ai  numeri 850 di  particolare  e 3749 di generale: 

al foglio  29 mappale 1893 subalterno 209, quota  capitale di euro 270.000,00, quota ipotecaria 

di euro 405.000,00; 

al  foglio  29 mappale 1893 subalterno 210, quota  capitale   di euro 130.000,00, quota 

ipotecaria di euro 195.000,00; 

al foglio  29 mappale  1893 subalterno 213 (negozio) e  subalterno   219 (magazzino),   quota   

capitale   di   euro 852.500,00, quota  ipotecaria  di  euro 1.278.750,00 , omissis altri immobili; 

annotamento di frazionamento in   quota, in data    25   luglio 2013  ai   numeri  781  di  

particolare  e  5964  di  generale; 

al foglio 29 mappale 1893  subalterno  226,  quota  capitale  di euro  440.000,00,  quota  

ipotecaria  di euro 762.220,36; 

al foglio 29 mappale 1893  subalterno  229,  quota  capitale  di euro  180.000,00,  quota  

ipotecaria  di euro 311.817,40 , omissis altri immobili. 

 

- Atto   pubblico  rogito   dal  Notaio  Gianfranco Giuliani in  data 25  ottobre   2006,   repertorio              

205383/38704 ,  ipoteca volontaria a  garanzia di  apertura   di   credito,   iscritto   in   data   06 

novembre   2 006 ai numeri  2277 di  particolare e 14155  di   generale.  

Banca Intesa San Paolo con sede legale e domicilio in   Milano Piazza   Paolo Ferrari  civico   10  

concede   alla    società    Immobiliare Primavera srl ,   un  apertura  credito  di  euro  

500.000,00,   per la durata di anni cinque, garantito da ipotecaria  di  euro 750.000,00 su 

immobili siti in Comune di Olbia focalità "GREGORIO", distinti in  Catasto  Fabbricati  al  foglio  

29 mappale 1893  subalterno   141  (fabbricato),   e  mappale   1893 subalterno 218 

(fabbricato), omissis altri immobili. 

- Atto  emesso  da  Equitalia  Centro  in  data   06 novembre  2012,  repertorio  410/10212,  

portante  ipoteca  legale,  iscritto  in data 15 novembre  2012  ai  numeri  1237  di  particolare e 
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9604 di generale.  

Ipoteca  legale  a  favore  Equitalia centro con  sede legale in   Firenze,    domiciliata    per l’atto   

in   Sassari   Via Piandanna  civico  10/e  contro   Immobiliare   Primavera  srl,   per un capitale  

di  euro  127.306,45 ,  garantito  da  ipoteca  di euro 254.612,90 su immobile sito in Comune di 

Olbia  distinto  in Catasto  Fabbricati   al   foglio   29 mappale  1893  subalterno  229, categoria  

A/10   della   consistenza   di vani  9,5. 

 

- Atto  esecutivo  emesso   da  Equitalia   Centro in   data  19  novembre  2014,    repertorio 

4/2014, portante atto cautelare  trascritto  in data  02 dicembre  2014  ai   numeri   5971  di  

particolare e 8224 di generale. 

 

Verbale   pignoramento   immobili a  favore  Equitalia centro con  sede legale in   Firenze,    

doŵiĐiliata    peƌ l’atto   iŶ   Sassaƌi   Via PiaŶdanna  civico  10/e  contro   Immobiliare   

Primavera  srl,  sopra  immobile  sito  in  Comune   di   Olbia  distinto in  Catasto  Fabbricati  al  

foglio   29  mappale   1893    subalterno 229,   categoria  A/10  della  consistenza  di  vani 9,5. 

 

 

- Atto  Giudiziario, notificato da Ufficiale Giudiziario  del Tribunale di Tempio Pausania in data  02  

dicembre  2015 ,  repertorio  1720/2015,   portante    atto  cautelare,  trascritto   in  data 11  

dicembre 2015  ai numeri   6067   di   particolare   e  8563   di generale. 

Verbale di pignoramento immobili a  favore Banca Nazionale spa con sede legale in Roma, 

doŵiĐiliata pƌesso lo studio legale dell’avvoĐato Fernando Pes, Via Nino di Gallura civico 8,  a 

Tempio Pausania, contro Immobiliare Primavera srl con sede in Olbia, sopra fabbricati siti in 

Comune di Olbia alla Via Copernico snc, distinti in Catasto Fabbricati al foglio 29 mappale 1893 

subalterni: 229 categoria A/10 vani 9,5; 226 categoria D/6; 70 categoria C/6 di metri quadri 27; 

147 categoria C/6 di metri quadri 15; 146 categoria C/6 di metri quadri 17;148 categoria C/6 di 

metri quadri 15;158 categoria C/6 di metri quadri 18; 209 categoria C/1 di metri quadri 181; 

210 categoria C/1 di metri quadri 94. 
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Gli immobili sono assoggettati a pignoramento nella loro totale consistenza, con tutti i frutti, gli 

annessi e connessisi, adiacenze, dipendenze, pertinenze ed accessioni, con tutti i diritti e con 

quanto vi esista ed insista attualmente e vi fosse in seguito introdotto e trasportato e che possa 

ritenersi o reputarsi immobile ai sensi di legge benché non specificatamente indicato nel 

presente atto.  

Così come pervenuti per decreto di trasferimento di immobili 11.6.02 sezione fallimentare 

Tribunale di Tempio Pausania trascritto il 7.9.2002 r.p. 7698. 

Atti di interesse 

- Atto pubblico rogito Notaio Roberto Goveani in data 21 dicembre 1995, repertorio 573, trascritto 

in data 04 gennaio 1996 ai numeri 67 di particolare e 72 di generale. 

Si trascrive il regolamento di condominio per gli immobili edificati sul terreno distinto in Catasto 

Terreni del Comune di Olbia al foglio 29 mappale 1217 e mappale 1222. 

 

QUESITO  7 

PROVVEDA a verificare la regolarità edilizia ed urbanistica del bene, nonché l'esistenza della 

dichiarazione di agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e 

catastali. 

Ove consti l'esistenza di opere abusive, si pronunci sull'eventuale sanabilità ai sensi delle leggi n. 

41/85 e n. 24/94 (e succ. modifiche / integrazioni) e sui relativi costi. 

Fornisca le notizie di cui all'art. 40 della L. 47/85 ed all'articolo 46 del D.lvo 378/01 (e succ. 

modifiche / integrazioni) : indichi in particolare gli estremi della concessione /licenza ed edificare 

o del permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatoria (con indicazione 

dei relativi costi), ovvero dichiari che la costruzione è iniziata prima dello Settembre 1967. 

RISPOSTA 

Dalla ricerca eseguita tramite accesso agli atti presso gli uffici tecnici del Comune di Olbia, è emerso 

che: 

Il compendio Ŷel Ƌuale iŶsistoŶo le uŶità iŵŵoďiliaƌi pigŶoƌate è iŶdividuato all’iŶteƌŶo del PiaŶo di 

FaďďƌiĐazioŶe del CoŵuŶe di Olďia , più pƌeĐisaŵeŶte zoŶa ͞Cϯ" ƌesideŶziale di espaŶsioŶe peƌ 

l’edilizia eĐoŶoŵiĐa e popolaƌe. 
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L’aƌea sul Ƌuale si è edifiĐato il Đompendio era distinta al catasto dei terreni del comune censuario 

di Olbia al foglio 29 Mappali 1222 e 1217 con una superficie totale di 6.984,00 mq, come da Tipo 

Mappale ƌegistƌato all’AgeŶzia del Teƌƌitoƌio di Sassaƌi al Ŷ°ϱϬϬϳ dell’aŶŶo ϭϵϵϰ. Il ŵappale 1217 a 

sua volta derivava dal mappale 35, mentre il mappale 1222 dal mappale 36 come da Frazionamento 

n°268/92 (Allegato ϱa ͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟). 

- ĐoŶ CoŶĐessioŶe Edilizia Ŷ° ϴϰ del Ϯϵ/Ϭϲ/ϭϵϵϱ ĐoŶ iŶtestataƌio ͞Iŵŵoďiliaƌe Pƌiŵaveƌa 

S.r.l.͟, è stata autoƌizzata ƌiĐhiesta peƌ la ͞ƌealizzazioŶe di uŶ Đoŵplesso ƌesideŶziale – commerciale 

nel quartiere Gregorio Corpo A e Corpo B͟ e suĐĐessivaŵeŶte ĐoŶ PƌatiĐa Edilizia Ŷ° ϭϰϭϮ/ϬϮ e C.E. 

Ŷ°ϭϮϳϭ del ϬϮ/ϭϬ/ϮϬϬϮ  è stata ƌiĐhiesta la ͞ VaƌiaŶte alla C.E. Ŷ°ϴϰ/ϵϱ͟ ; Allegato 5a 

͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con domanda  presentata in data 10/10/2002 , protocollo n°51559 e rilascio Concessione 

Edilizia Ŷ°ϭϰϭϮ del ϯϭ/Ϭϳ/ϮϬϬϯ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E. Ŷ°ϴϰ 

del 29/06/1995 riguardante il Corpo B͟ ĐoŶ uŶa supeƌfiĐie di ŵƋ ϲϵϴϰ,ϬϬ ed uŶ Voluŵe iŶ pƌogetto 

di mc 18808,68 (Allegato ϱď ͞doĐuŵeŶtazione urbanistico-edilizia͟); 

- con domanda presentata in data 12/09/2003  protocollo n° 45679 e rilascio Concessione 

Edilizia Ŷ°ϰϳ/ϮϬϬϰ del Ϯϭ/Ϭϭ/ϮϬϬϰ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E 

n°84/95 del 29/06/1995 riguardante il Corpo A͟ ;Allegato ϱĐ ͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-

edilizia͟); 

- con domanda presentata in data 07/07/2005  protocollo n° 45079 e rilascio Concessione 

Edilizia Ŷ°ϴϱϰ del Ϭϵ/ϭϭ/ϮϬϬϱ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E Ŷ°ϰϳ 

del 21/01/2004 riguardante il Corpo B͟;Allegato ϱd ͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďanistico-edilizia͟); 

- con domanda presentata in data 03/10/2005  protocollo n°63993 e rilascio Concessione 

Edilizia Ŷ°ϰϲ/Ϭϲ del Ϭϵ/Ϭϭ/ϮϬϬϲ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E 

n°1412 del 2002 riguardante il Corpo B͟ ;Allegato ϱe ͞documentazione urbanistico-edilizia͟); 

- ĐoŶ pƌotoĐollo Ŷ° ϭϴϵϰϲ del ϭϲ/Ϭϯ/ϮϬϬϲ è stata ƌiĐhiesta uŶa D.I.A.͞ peƌ SuddivisioŶe iŶteƌŶa 

loĐale ĐoŵŵeƌĐiale ͟ƌiguaƌdaŶte il Corpo B, successivamente con protocollo n°32958 del 

ϭϭ/Ϭϱ/ϮϬϬϲ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte iŶ Đoƌso d’opeƌa ƌelativa al Coƌpo B͟ e tƌasŵessa al Suap 

in data 12/06/2006. Infine con protocollo n°45172 del 28/06/2006 e rilascio C.E. n°890 del 

Ϯϯ/Ϭϴ/ϮϬϬϲ è stata ƌiĐhiesta ͞VaƌiaŶte iŶ Đoƌso d’opeƌa ƌelativa al Coƌpo B͟ (Allegato 

ϱf͞doĐuŵeŶtazione urbanistico-edilizia͟); 
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- con domanda presentata in data 23/10/2006 protocollo n° 72032 è stata richiesta una 

͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E Ŷ°ϰϲ/ϬϮ del Ϭϵ/Ϭϭ/ϮϬϬϲ ƌiguaƌdaŶte il Corpo B͟;Allegato 

ϱg ͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con domanda presentata in data 23/10/2006 protocollo n°80451 e rilascio Provvedimento 

UŶiĐo Ŷ°ϰϮϬ del ϮϮ/ϭϮ/ϮϬϬϲ è stata ƌiĐhiesta uŶa ͞VaƌiaŶte al pƌogetto autoƌizzato ĐoŶ C.E. Ŷ°ϰϲ del 

09/01/2006 per realizzazione di complesso residenziale e commerciale Corpo B͟ ;Allegato 5h 

͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con Provvedimento Unico n°299 del 19/06/2009 è stato richiesto il prolungamento termine 

ultiŵazioŶe dei lavoƌi di Đui al Pƌovv. UŶiĐo Ŷ°ϰϮϬ/ϮϬϬϲ peƌ ͞ VaƌiaŶte iŶ Đoƌso d’opeƌa alla C.E. 

n°46/02 del 09/01/2006 relativa al Corpo B Đoŵplesso ƌesideŶziale e ĐoŵŵeƌĐiale͟ (Allegato 5ì 

͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con Provvedimento Unico n°36 del 22/02/2010 è stato richiesto il prolungamento termine 

ultimazione dei lavori di cui al Provv. Unico Ŷ°ϰϮϬ/ϮϬϬϲ peƌ ͞ VaƌiaŶte iŶ Đoƌso d’opeƌa alla C.E. 

n°46/02 del 09/01/2006 relativa al Corpo B Đoŵplesso ƌesideŶziale e ĐoŵŵeƌĐiale͟ (Allegato 5l 

͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con Provvedimento Unico n°299 del 02/12/2010 è stato richiesto il prolungamento termine 

ultiŵazioŶe dei lavoƌi di Đui al Pƌovv. UŶiĐo Ŷ°ϰϮϬ/ϮϬϬϲ peƌ ͞ VaƌiaŶte iŶ Đoƌso d’opeƌa alla C.E. 

n°46/02 del 09/01/2006 relativa al Corpo B Đoŵplesso ƌesideŶziale e ĐoŵŵeƌĐiale͟ (Allegato 5l 

͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- Successivamente  con domanda presentata in data 18/03/2010 protocollo n°26746 è stata 

ƌiĐhiesta uŶa ͞ Duaap  peƌ Đaŵďio di destiŶazioŶe d’uso da ĐoŵŵeƌĐiale e deposito a palestƌa e 

frazionamento piano terra Corpo B ͞ ;Allegato ϱl ͞doĐuŵeŶtazioŶe uƌďaŶistiĐo-edilizia͟); 

- con protocollo n°114087 del 07/12/2010 è stata richiesta la Dichiarazione di Agibilità 

riguardante il locale censito in catasto fabbricati del Comune di Olbia al Foglio 29 Mappale 1893 

sub.226 adibito a Palestra e rilasciata con Procedura n°10521 del 11/07/2011 (Allegato 3c 

͞ĐeƌtifiĐato iŵpiaŶti͟). 

- con protocollo n°5299 del 20/01/2011 è stata richiesta la Dichiarazione di Agibilità 

riguardante il locale censito in catasto fabbricati del Comune di Olbia al Foglio 29 Mappale 1893 

sub.229 adibito a Centro Estetico e salone parrucchieri e rilasciata con Procedura n°10556 del 

11/07/2011 (Allegato ϯe ͞ĐeƌtifiĐato iŵpiaŶti͟). 
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Infine si può constatare che dal raffronto tra gli elaborati di progetto approvati con il sopra citato 

titolo abilitativo e lo stato attuale dei luoghi risultano corretti. 

Riguaƌdo l’aĐĐatastaŵeŶto dei loĐali ĐoŵŵeƌĐiali iŶveĐe si pƌeseŶtaŶo delle iŶĐoerenze e si evince 

quanto segue: 

 

1) Locale ad uso Centro Estetico e Salone parrucchieri, Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, 

Particella 1893 sub. 229 Piano primo interrato. 

Nella visuƌa peƌ iŵŵoďile aggioƌŶata all’ultiŵa vaƌiazioŶe del Ϭϵ/ϭϭ/ϮϬϭϱ ĐoŶ l’iŶseƌiŵeŶto iŶ 

visura dei dati di superficie e nella planimetria catastale dichiarata con protocollo n°SS0243684 del 

08/10/2010 si evince che il locale ad uso Centro estetico e salone parrucchieri viene identificato e 

registrato con il subalterno 229. 

Nell’ultiŵo Elaďoƌato PlaŶiŵetƌiĐo pƌeseŶtato ĐoŶ pƌotoĐollo Ŷ°SSϬϬϰϴϰϲϬ del Ϯϲ/ϬϮ/ϮϬϭϬ 

(Allegatoϭ ͞doĐuŵeŶtazioŶe plaŶiŵetƌiĐa e Đatastale͟) con la dimostrazione grafica dei subalterni 

del piano primo interrato in scala 1:500, si evince che il locale sopra citato viene identificato con il 

subalterno numero 227 non coincidendo quindi con le sopra citate visura e planimetria catastale.  

 

Ma si può ĐoŶstataƌe Đhe è stato solo ed esĐlusivaŵeŶte uŶ eƌƌoƌe gƌafiĐo iŶ ƋuaŶto, ĐoŶ l’eleŶĐo 

subalterni (Allegatoϭ ͞doĐuŵeŶtazioŶe plaŶiŵetƌiĐa e Đatastale͟Ϳ allegato all’elaďoƌato 

planimetrico sopra citato, il subalterno 227 è descritto come immobile soppresso, mentre il 

subalterno 229, viene descritto come categoria A10 Uffici e studi privati, quindi confermato il tutto 

come da visura e planimetria catastale aggiornate. 

 

2) Locale commerciale, Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, Particella 1893 sub. 236 (ex 209) 

Piano Terra. 

Nella visuƌa peƌ iŵŵoďile aggioƌŶata all’ultiŵa vaƌiazioŶe del Ϭϵ/ϭϭ/ϮϬϭϱ ĐoŶ l’iŶseƌiŵeŶto iŶ 

visuƌa dei dati di supeƌfiĐie ed Ŷell’elaborato planimetrico protocollo n°SS0180219 del 30/10/2006 

si evince che il locale commerciale viene identificato e registrato con il subalterno 209. 

Nella planimetria catastale presentata con protocollo n°SS0065038 del 14/04/2006 (Allegato 1 

͞doĐuŵeŶtazioŶe plaŶiŵetƌiĐa e Đatastale͟) con la dimostrazione grafica in scala 1:200 del 
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subalterno 209 piano terra, si evince che il locale sopra citato viene identificato erroneamente con il 

subalterno 53. 

Si è addivenuto alla correzione della planimetria catastale, presentando una nuova pratica Docfa 

all’UffiĐio dell’AgeŶzia del Teƌƌitoƌio di Sassaƌi ĐoŶ la Đoƌƌetta diĐituƌa gƌafiĐa del suďalteƌŶo, peƌ 

modifica identificativo. 

 

3) Locale ad uso Palestra, Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, Particella 1893 sub. 226 Piano 

primo interrato e Piano Terra. 

Nella planimetria catastale dichiarata con protocollo n°SS0048460 del 26/02/2010 si evince che il 

locale ad uso Palestra presenta una difformità con lo stato di fatto e lo stato autorizzato. 

 

Più precisamente al piano primo seminterrato, nella sala fitness non sono state rappresentate le 

due superfici finestrate presenti sia nello stato di fatto che nello stato autorizzato  

Si è addivenuto alla correzione della planimetria catastale, presentando una nuova pratica Docfa 

all’UffiĐio dell’AgeŶzia del Teƌƌitoƌio di Sassaƌi ĐoŶ ŵodifiĐa di spazi iŶteƌŶi del suďalteƌŶo ϮϮϲ. 

4) Locale commerciale, Catasto fabbricati di Olbia, foglio 29, Particella 1893 sub. 237 (ex 210) 

Piano Terra. 

Nella visura per immobile  del 28/07/2017 con relativa alla visura dei dati di superficie ed 

Ŷell’elaďoƌato plaŶiŵetƌiĐo pƌotoĐollo Ŷ°SSϬϬϰϲϭϵϰ del ϭϳ/Ϭϯ/ϮϬϬϲ si eviŶĐe Đhe il loĐale 

commerciale viene identificato e registrato con il subalterno 210. 

Dalla planimetria di progetto oltre che dalle misure reali  (Allegati 5 ) si evince che il locale sopra 

citato viene misurato catastalmente erroneamente rispetto alle misure della planimetria catastale 

in scala 1:200 del subalterno 210 piano terra(Allegato ϭ ͞doĐuŵeŶtazioŶe plaŶiŵetƌiĐa e 

Đatastale͟). 

Si è addivenuto alla correzione della planimetria catastale, presentando una nuova pratica Docfa 

all’UffiĐio dell’AgeŶzia del Teƌƌitoƌio di Sassaƌi ĐoŶ la ŵisuƌa Đoƌƌetta  e ƋuiŶdi la ĐoŶsegueŶte 

modifica del subalterno in sub 237 , per ampliamento superficie. 

Questo ha comportato i costi derivati dalla presentazione della stessa .  

 

 

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
M

A
R

C
O

 C
O

L
U

M
B

A
N

O
 E

m
e
s
s
o
 D

a
: 
IN

F
O

C
E

R
T

 F
IR

M
A

 Q
U

A
L
IF

IC
A

T
A

 2
 S

e
ri
a
l#

: 
1
4
8
0
1
a



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA PER ESECUZIONE IMMOBILIARE                                                                                                                                   

PROCEDURA R.G.E n. 257/2015- TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA 

 

Ing. Marco Columbano         

Via Mameli n°18    07021   Arzachena (OT)    ITALIA 

Cell. : +393331483869     Tel./ Fax. : 0789/845021         

 P. IVA    01872900905   C.F. : CLMMRC68E19A453B    

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

 Pag. 28/35 

 

QUESITO 8 

PROVVEDA a fornire indicazioni con riferimento all'immobile pignorato circa la presenza o meno: 

A) Della certificazione energetica di cui alla legge n.10/91 e successivi decreti legislativi n. 192105 

e n. 311/06 cui ha fatto seguito il D.M. Ministro dell'Economia e delle Finanze del 19/02/2007 

(G.U. 26.2.07 n.47) come modificato dal decreto 26 Ottobre 2007 e coordinato con il decreto 7 

Aprile 2008 

B) Della documentazione amministrativa e tecnica in materia di installazione impianti all'interno 

degli edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22.01.2008 n. 37. 

RISPOSTA 

In seguito alle approfondite e non facili ricerche fatte al comune di Olbia relative alla 

documentazione richiesta si è potuto verificare che: 

A)Sono  presenti le qualificazioni energetiche per la palestra e per il centro estetico ma non per gli 

altri immobili. 

Si proceduto alla redazione degli APE per tutti gli immobili eccezzion fatta per i box per i quali non è 

richiesta. 

B)Sono presenti le certificazioni  tecniche amministrative in materia di impianti elettrici , Tv , 

Telefono e forza motrice per la palestra e per il centro estetico ma non per gli altri immobili 

(Allegato ϯ ͞CeƌtifiĐazioŶe iŵpiaŶti͟Ϳ ,  e si riporta  la documentazione fotografica allegata 

(Allegato ϰ ͞DoĐuŵeŶtazioŶe fotogƌafiĐa͟). 

 

QUESITO  9 

PROVVEDA  ad indicare il valore dell'immobile sia libero che occupato. 

Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota 

RISPOSTA 

La stima immobiliare è stata effettuata in base al più probabile valore di mercato al 2015, 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 o su piazze concorrenziali 

nello stesso periodo, a parità di posizione, consistenza, stato di conservazione, tipologia 

dell'abitazione, panoramicità. 
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A tale scopo è stato utilizzato come paraŵetƌo di ƌifeƌiŵeŶto €/ŵƋ loƌdo, per i valori unitari 

determinati attraverso il suddetto metodo. 

Si è proceduto quindi ad una indagine conoscitiva sul valore commerciale di immobili analoghi 

compravenduti sulla medesima piazza, e sui valori riportati sull'osservatorio immobiliare 

dell'agenzia del territorio. 

 

PARAMETRI DEL BORSINO IMMOBILIARE AGENZIA DELLE ENTRATE 

͞BaŶĐa dati delle ƋuotazioŶi iŵŵoďiliaƌi ƌifeƌito a Anno 2017 - Semestre 1͟ 

Provincia: SASSARI   Comune: OLBIA 

Fascia/zona: Periferica/OLBIA OVEST ENTRO CIRCONVALLAZIONE 

Codice di zona: D2  Microzona catastale n.: 1 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

Destinazione: Commerciale 

Tipologia 
Stato 

conservativo 

Valore Mercato 

;€/ŵƋͿ 

Sup. 

(L/N) 

Valori Locazione 

;€/ŵƋ x ŵeseͿ 
Sup. (L/N) 

  Min Max  Min Max  

Centri commerciali OTTIMO 1600 2200 L 9,3 12,8 L 

Magazzini NORMALE 800 1000 L 4 5 L 

Negozi NORMALE 1700 2000 L 9,9 11,6 L 

 Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più frequente di ZONA 

 Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 

 Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L) 

Per immobili, ad uso Commerciale , di nuova o recente costruzione con livelli di finitura sufficienti 

siti in prossimità del centro del Comune di Olbia, si definisce il paƌaŵetƌo di ƌifeƌiŵeŶto €/ŵƋ loƌdo 

ed il valore medio di mercato che in questo caso visto lo specchietto precedente è : 
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Valore applicato alla Sup. commerciale palestra e centro estetico =  € 2.100 /mq. 

Valore applicato alla Sup. commerciale negozi =  € 1.800 /mq. 

Valore applicato alla Sup. commerciale  Box =  € ϵ00 /mq. 

 

 

Si pƌoĐede all’iŶdividuazioŶe di oppoƌtuŶi ĐoeffiĐieŶti Đoƌƌettivi, ĐoŶŶessi alle ĐaƌatteƌistiĐhe di 

ubicazione, di tipologia edilizia, di stato di manutenzione, di vetustà, di livello di piano, 

d’esposizioŶe, d’oƌieŶtaŵeŶto, di luŵiŶosità, di fƌuiďilità degli spazi interni, di dotazione di servizi e 

di presenza di accessori e pertinenze del bene in oggetto, per correggere in aumento o in 

diminuzione le quotazioni medie, e che, conglobati in un unico fattore moltiplicativo K, consentano 

la determinazione del valoƌe di ŵeƌĐato dell’uŶità di ƌifeƌiŵeŶto ;ŵƋͿ del ďeŶe a ŵezzo del 

prodotto Vm x K. 

 

- Caratteristiche di localizzazione estrinseche: (uďiĐazioŶe dell’iŵŵoďile ƌispetto al ĐeŶtƌo 

urbano, livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico, presenza di 

attrezzature collettive facilmente raggiungibili come scuole – mercati – edifici pubblici – 

centri commerciali, farmacie, spazi diversi, disponibilità a distanza pedonale di esercizi 

commerciali di generi di largo e generale consumo, livello di ƋualifiĐazioŶe dell’aŵďieŶte 

esterno, distanza da località di particolare prestigio o interesse paesaggistico/artistico). 

              La posizioŶe dell’iŵŵoďile è da ĐoŶsideƌaƌsi ďuoŶa, sia iŶ ƋuaŶto uďiĐato iŶ uŶo dei CoŵuŶi 

dalla rilevante vocazione turistica, sia dal punto di vista della vicinanza ai principali servizi 

pubblici e commerciali presenti nella cittadina stessa. 

              Infatti a poca distanza si trovano  uffici pubblici, farmacie , attività commerciali, bar, ed 

inoltre a  pochi km dalla stazione    marittima   e dalle località marittime della Costa 

Smeralda: Coefficiente di localizzazione = Kl = 1,1 

- Caratteristiche di posizione intrinseche: (esposizioŶe pƌevaleŶte dell’uŶità iŵŵoďiliaƌe, 

panoramicità, luminosità, accessi, ecc.)  

L’esposizioŶe e la luŵiŶosità soŶo sufficienti, buon livello di accessibilità:  ingresso esterno, 

veranda esterna :  Coefficiente di posizione = Kp = 0,90 
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- Caratteristiche tipologiche: ;età dell’edifiĐio, ĐaƌatteƌistiĐhe aƌĐhitettoŶiĐhe e stƌuttuƌali, 

tipologia e condizioni statiche delle strutture, condizioni generali di manutenzione e di 

utilizzo, forma, pendenza,ecc.). 

Gli immobili sono di recente fabbricazione, e le caratteristiche strutturali ed architettoniche 

appaiono sufficienti; possiede finiture di sufficiente livello; lo stato di conservazione e 

manutenzione di infissi e murature è sufficiente : Coefficiente di tipologia = Kt = 1,00 

- Caratteristiche redditizie: (rispetto norme edilizio-urbanistiche, servitù, locazioni, esistenza 

di ĐoŶĐessioŶe edilizia, ĐapaĐità dell’iŵŵoďile di pƌoduƌƌe ƌeddito). Gli immobili sono  

conformi a quanto autorizzato con i citati titoli abilitativi e perfettamente locabili.  

Gli immobili dal punto di vista commerciale hanno un  target ampio per possibili acquirenti: 

Coefficiente di redditività = Kpr = 1,10 

 

Tutto quanto sopraesposto determina un coefficiente: 

K = Kl x Kp x Kt x Kpr 

Che valutato peƌ l’iŵŵoďile iŶ oggetto saƌà: K = 1,10 x 1,00 x 0,90 x 1,10 = 1,089; 

 

Il più probabile valore di mercato unitario del parametro di riferimento (mq) sarà pertanto: 

 

Valore applicato alla Sup. commerciale palestra e centro estetico =  € 2.100 /mq. 

VM = Vŵ x K = € 2.100 /mq x 1,089 = 2.286,90 €/ŵƋ  

 

Valore applicato alla Sup. commerciale attività negozi =  € 1.800 /mq. 

VM = Vŵ x K = € 1.800 /mq x 1,089 = 1.960,20 €/ŵƋ  

 

Valore applicato alla Sup. commerciale  Box =  € ϵ00 /mq. 

VM = Vŵ x K = € 800 /mq x 1,089 = 871,20 €/ŵƋ  

 

Al fine di poter definire il più probabile valore di mercato è stata calcolata la superficie commerciale 

misurando la superficie al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (queste ultime 
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considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con altra unità 

immobiliare). 

I muri interni e quelli perimetrali esterni sono computati per intero, mentre i muri in comunione 

sono computati nella misura del 50%.  

 

 

 

 

CALCOLO DEL VALORE DEGLI IMMOBILI 

 

1. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 70 ( 1° Posto auto ) 

 

     Superficie lorda commerciale                                            mq . 29,00 x 871,20 €/ŵƋ  =   € 25.264,80  

Totale arrotondato             € 25.000,00 

 

2. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 146 ( 2° Posto auto ) 

 

     Superficie lorda commerciale                                            mq . 19,00 x 871,20 €/ŵƋ  =   € 16.552,80  

Totale aƌƌotoŶdato             € 16.500,00 

 

3. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 147 ( 3° Posto auto ) 

 

       Superficie lorda commerciale                                          mq . 18,00 x 871,20 €/ŵƋ  =   € 15.681,60  

Totale aƌƌotoŶdato             € 15.500,00 

 

4. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 148 ( 4° Posto auto ) 

 

       Superficie lorda commerciale                                          mq . 18,00 x 871,20 €/ŵƋ  =   € 15.681,60  

Totale aƌƌotoŶdato             € 15.500,00 
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5. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 158 ( 5° Posto auto ) 

 

       Superficie lorda commerciale                                          mq . 20,00 x 871,20 €/ŵƋ  =   € 17.424,00  

Totale aƌƌotoŶdato             € 17.500,00 

 

6. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 236 (ex 209)                                                

( 1° loc. commerciale) 

 

       Superficie lorda commerciale                                  mq . 196,00 x 1.960.20 €/ŵƋ  =   € 384.199,20  

Totale arrotondato          € ϯϴϰ.ϬϬϬ,ϬϬ 

 

7. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 237 (ex 2010                                              

( 2° loc. commerciale) 

 

       Superficie lorda commerciale                                  mq . 120,00 x 1.960.20 €/ŵƋ  =   € 235.224,00  

Totale arrotondato          € 235.000,00 

 

8. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 226 (Palestra) 

 

       Superficie lorda commerciale                               mq . 683,70 x 2.286,90 €/ŵƋ  =   € 1.563.553,53  

 Totale arrotondato      € 1.550.000,00 

 

9. Catasto fabbricati di Olbia , foglio 29, mappale 1893 sub. 229 (Centro Estetico) 

 

       Superficie lorda commerciale                                  mq . 190,00 x 2.286,90 €/ŵƋ  =   € 434.511,00  

    Totale arrotondato      € 435.000,00 
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CALCOLO DEL VALORE DEGLI IMMOBILI IN LOTTO UNICO   

Si stima che il compendio pignorato, costituito da nove  unità immobiliari di cui due negozi , due 

locali commerciali adibiti a palestra e centro benessere e cinque box in  Olbia in via  Copernico  , 

nella situazione in cui attualmente si trovano , possano essere venduti, come unico lotto, ed 

abbiano complessivamente  

Valore Commerciale stimato                                                                                                € 2.694.000,00 

 

Valore commerciale netto                                                                            € 2.694.000,00 

 

 

QUESITO  10 

PROVVEDA  a prendere contatti con il custode IVG , ove nominato, ai fini di concordare la data di 

accesso 

RISPOSTA 

Ampiamente descritto nello svolgimento delle operazioni peritali in premessa(Allegato 6 ͞Avvisi 

A/R iŶizio opeƌazioŶi peƌitali͟). 

 

Il C.T.U. ritiene, con la presente relazione che si compone di n. 35 pagine e di n. 12 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 RICHIESTI 

A) Elenco delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi, e  iscrizioni ipotecarie su 

foglio separato (Allegato 2) 

B) Descrizione del bene con identificazione catastale e coerenze su foglio separato (Allegato 7) 

C) Fotografie esterne ed interne del bene, e le relative planimetrie (Allegati 4 A-B-C-D) 

D) Avvisi di ricevimento delle raccomandate (Allegato 6 A ) 

E) Deposito, oltre all'originale, 2 COPIE su supporto informatico e allegati dell'elaborato (redatto 

con programmi compatibili con Microsoft Word e con foto in formato .jpg) 

ELENCO ALLEGATI PRODOTTI: 

- Allegato 1 ͞Documentazione planimetrica e  Đatastale͟; 

- Allegato 2 ͞IspezioŶi ipoteĐaƌie͟; 

- Allegato 3 A-B-C-D-E-F- ͞CeƌtifiĐazioŶe iŵpiaŶti͟; 

- Allegato 4 A-B-C-D- ͞DoĐuŵeŶtazioŶe fotogƌafiĐa e ƌelative plaŶiŵetƌie͟; 

- Allegato 5 A-B-C-D-F-G-H-I-L ͞ Documentazione Urbanistico-Edilizia͟; 

- Allegato 6 A-B ͞Avvisi AR iŶizio opeƌazioŶi peƌitali- Verbali di  visita͟; 

- Allegato ϳ ͞ DesĐƌizioŶe del ďeŶe ĐoŶ ideŶtifiĐazioŶe Đatastale e ĐoeƌeŶze ͞; 

- Allegato 8  A-B-C-D ͞ APE degli iŵŵoďili ͞; 

- Allegato 9 ͞ DoĐuŵeŶti TƌiďuŶale͞; 

- Allegato ϭϬ ͞DoĐuŵeŶti CoŶdoŵiŶio͞; 

- Allegato 11 ͞ Spese͞; 

- Allegato 12 ͞ RiĐhieste di pƌoƌoga͞.  

Arzachena , 20  Ottobre 2017                                                                  Il CTU 

Ing. Marco Columbano 
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