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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

 

 

 

 

 

 

1. Premessa 

 

Con ordinanza del 15/04/2021, il sottoscritto Arch. Simone Vacca D’Avino, nato a Tempio 

Pausania il 09/01/1991, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Sassari n. 940 e 

all’Albo dei Consulenti tecnici di Tempio Pausania, veniva nominato esperto estimatore 

nell’esecuzione immobiliare n. 70/2020 in data 14/04/2021 e invitato a comparire in data 

08/03/2022, rinviata alla data 15/11/2022 e al 23/05/2023 e successivamente prorogata al 

12/03/2024. 

Il 15/04/2021 il sottoscritto accettava l’incarico conferitogli, prestava il giuramento di rito e ritirava 

il verbale contenente l’elenco dei quesiti richiesti dal giudice. 

 

2. Operazioni 

Le fasi della C.T.U. sono state suddivise nelle seguenti parti:   

• verifica dei documenti depositati dalla parte ricorrente, 

• ulteriori ricerche per documenti non depositati in atti, 

• verifiche tecnico-amministrative (e tutte quelle necessarie presso vari Enti in riferimento alla 

pratica), 

• verifica stato dei luoghi, 

• rilievo approssimato dell’immobile, 

• stima dell’immobile.  

Le operazioni volte a reperire gli elementi necessari per espletare la consulenza tecnica d’ufficio, 

pertanto, si riassumono di seguito:  

1) Indagini sulla situazione urbanistica dei beni oggetto di causa presso il Comune di Olbia, 

attraverso richiesta a mezzo PEC trasmessa in data 14 gennaio 2022, acquisita dall’Ente con 

prot. N. 4892 del 14/01/2022 (allegato A), con ottenimento delle copie relative ai seguenti 

documenti (allegato B):  
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• pratica: progetto composto da concessione edilizia n. 979 del 03/11/1988 con prot. n. 21834 

(pratica edilizia prot. n. 21834 del 27/09/1988), Tav. E (piante), Tav. D (piante), Tav. F 

(prospetti), Tav. G (prospetti). 

2) Indetto per la data 26/01/2022 ore 10.00 sopralluogo n. 1 nel Comune di Olbia (SS) sul 

fabbricato in Via del Castagno (località Cerasarda) presso l’immobile oggetto di esecuzione 

alla presenza del Sig. Mario Addis (ispettore I.V.G.). Sopralluogo non concretizzato poiché 

la proprietà non si è presentata ed è stato rimandato lo stesso ad altra data; si allega verbale 

(allegato C). Come evidente dagli eleganti la raccomandata inviata alla parte debitrice con 

estremi Corifrel Due Service s.a.s. di Cadeddu Roberto e C. in Via Catello Piro n. 20, 07026 

Olbia (SS) è stata restituita al mittente con causale “destinatario irreperibile”. Nel corso del 

primo sopralluogo è stato possibile recuperare il nominativo e contatto telefonico 

dell’amministratore del condominio di Via del Castagno, Dott. Piera Delogu con num. 

335/6873517 email 52@gmail.com.   

3) Indetto in data 14/02/2022 ore 10.00 sopralluogo n. 2 nel Comune di Olbia (SS) sul 

fabbricato in Via del Castagno (località Cerasarda) presso l’immobile oggetto di esecuzione 

alla presenza del Sig. Mario Addis. Sopralluogo non concretizzato poiché la proprietà non si 

è presentata ed è stato rimandato lo stesso ad altra data; si allega verbale (allegato C). 

4) Indetto in data 15/07/2022 ore 10.00 sopralluogo n. 3 nel Comune di Olbia (SS) sul 

fabbricato in Via del Castagno (località Cerasarda) presso l’immobile oggetto di esecuzione 

alla presenza del Sig. Mario Addis. Sopralluogo avvenuto in seguito ad autorizzazione 

accesso forzoso e nuova serratura già installata al momento del nostro arrivo; si allega 

verbale (allegato C). 

5) In data 08/03/2024 alle ore 12:55 ricevo mail dalla Rag. Delogu Piera, amministratore del 

condominio, con aggiornamento spese condominiali alla data dell’assemblea di settembre 

2023 e con comunicazione di dimissioni e nuovo amministrazione da parte dello Studio Del 

Giudice, Via Ghana 5 c/o Geovillage 07026 Olbia (info@studiodelgiudice.it)  

6) In data 13/04/2023 ore 09:00 accertamenti eseguiti presso ufficio territoriale dell’Agenzia 

delle Entrate della Provincia di Sassari, sede di Tempio Pausania, servizio registrazione 

contratti di locazione al fine di verificare eventuali vincoli locativi.  

7) Ispezioni ipotecarie eseguite presso portale telematico dell’Agenzia delle Entrate di Sassari 

– Servizio di Pubblicità Immobiliare (allegato E). 

8) Ispezioni eseguite presso l’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Sassari – Territorio 

Servizi Catastali al fine di verificare l’identificazione catastale dei beni in oggetto tramite 

visure ed estratti di mappa (allegato D). 
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

 

 

3. Espletamento dell’incarico 

3.1 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; 

Si evidenzia che nella documentazione del fascicolo, in particolare nell’istanza di nota di iscrizione 

a ruolo nell’elenco degli immobili pignorati è indicato l’immobile 1 e 2 registrato al Catasto 

Fabbricati al foglio 30 particella 5305 con subalterno 43 e 45 il quale successivamente è stato 

soggetto a fusione (da documentazione a disposizione variazione effettuata solo catastalmente) con 

nuovi estremi: foglio 30, particella 5305 e subalterno 179.     

 

La documentazione allegata agli atti, relativa all’art. 567, comma 2 cod. proc. civ., risulta idonea e 

completa per i beni pignorati.  

 

Nella documentazione si evince che i beni descritti nel pignoramento in esame sono censiti al 

Catasto Fabbricati: 

Immobile 1 e 2 

Foglio 30, mappali 5305, subalterno 179 comparto Cerasarda, Piano T, Categoria C/3, Classe 1, 

consistenza 135 m2, Rendita Catastale euro 718,13;  

Immobile 3 

Catasto Fabbricati Foglio 30 mappale 5305, subalterno 172 Via del Castagno, Piano T, Categoria 

C/6, Classe 1, consistenza 11 m2, Rendita Catastale euro 58,51.  

Immobile 4 

Catasto Fabbricati Foglio 30 mappale 5305, subalterno 173 Via del Castagno, Piano T, Categoria 

C/6, Classe 1, consistenza 11 m2, Rendita Catastale euro 58,51.  
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Dal N.C.E.U. del Comune di Olbia, risultano di proprietà superficiaria 1000/1000 della Corifrel 

Due Service s.n.c. di Careddu Roberto e C con sede a Cagliari (CA) codice fiscale 02351860925 

derivante Atto del 03/08/1999 Pubblico ufficiale CASTELLI Sede OLBIA (SS) Repertorio n. 

100609 - UR Sede TEMPIO PAUSANIA (SS) Registrazione n. 2470 registrato in data 10/08/1999 - 

COMPRAVENDITA Voltura n. 6064.1/2000 - Pratica n. 107698 in atti dal 04/05/2001; e 

proprietà per l’area del Comune di Olbia (SS) con sede in Olbia (SS) codice fiscale 91008330903. 

 

Sono state acquisite presso l’ufficio tecnico erariale di Sassari le visure e planimetrie aggiornate 

dell’immobile pignorato (allegato D), per verificare eventuali variazioni avvenute successivamente. 

 

Le trascrizioni, iscrizioni e annotazioni dei titoli vengono elencati sinteticamente di seguito come da 

ispezione ipotecaria (allegato E): 

Immobile 1 e 2 (Foglio 30, mappali 5305, subalterno 179 comparto) 

1- ISCRIZIONE	del	22/09/2010	-	Registro	Particolare	2597	Registro	Generale	10165	

Pubblico	ufficiale	EQUITALIA	SARDEGNA	SPA	Repertorio	886/2010	del	06/09/2010	

IPOTECA	LEGALE	derivante	da	ART.	16	D.LGS.	N.	46	DEL	26/02/1999-NUOVA	FORMULAZ.	DEL	DPR	

602/73	Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

2- ISCRIZIONE	del	11/02/2011	-	Registro	Particolare	216	Registro	Generale	1338	

Pubblico	ufficiale	EQUITALIA	SARDEGNA	SPA,	AGENTE	RISCOS.-	CAGLIARI	Repertorio	2011/45	del	

31/01/2011	

IPOTECA	LEGALE	derivante	da	IPOTECA	ESATTORIALE	-	ART.77	DPR	29.09.73	N.	602	(INTRODOTTO	

DALL'ART.	16	DEL	D.LGS.	26.2.99	N.46)	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico	

3-	ISCRIZIONE	del	03/05/2016	-	Registro	Particolare	529	Registro	Generale	3310	Pubblico	ufficiale	

TRIBUNALE	DI	CAGLIARI	Repertorio	2671/2015	del	13/07/2015	IPOTECA	GIUDIZIALE	derivante	da	

SENTENZA	DI	CONDANNA	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

4-	TRASCRIZIONE	del	11/02/2021	-	Registro	Particolare	866	Registro	Generale	1256	Pubblico	

ufficiale	UFFICIALE	GIUDIZIARIO	Repertorio	35	del	20/01/2021	

ATTO	ESECUTIVO	O	CAUTELARE	-	VERBALE	DI	PIGNORAMENTO	IMMOBILI	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

Le	note	disponibili	in	formato	elettronico	sono	le	seguenti:	

NOTA	N.1:	GLI	IMMOBILI	DI	CUI	ALLA	PRESENTE	NOTA	DEVONO	ESSERE	IDENTIFICATI	IN	TUTTA	

LA	LORO	CONSISTENZA,	CON	TUTTI	I	FRUTTI,	GLI	ANNESSI	E	CONNESSI,	ADIACENZE,	PERTINENZE,	

DIPENDENZE	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	BENCH	NON	SPECIFICAMENTE	INDICATO	NEL	PRESENTE	

ATTO.	SONO	ESCLUSI	DALLA	ISCRIZIONE	O	TRASCRIZIONE	TUTTI	QUEGLI	IMMOBILI	CEDUTI	O	
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VENDUTI	CON	GIUSTI	E	LEGITTIMI	TITOLI	TRASCRITTI	ANTECEDENTEMENTE	ALLA	PRESENTE	

IPOTECA	.	 

NOTA	N.2:	IL	TASSO	DEGLI	INTERESSI	DI	MORA	E'	DEL	5,7567%	DA	CALCOLARSI	IN	RAGIONE	

DELLO	0,0158%	GIORNALIERO.	IN	RIFERIMENTO	AL	QUADRO	B	PER	TUTTE	LE	UNITA'	

IMMOBILIARI	TERRENI:	CON	TUTTI	GLI	ANNESSI	E	CONNESSI,	PERTINENZE	E	DIPENDENZE,	CON	

QUANTO	VI	SIA	EDIFICATO	E'	DA	CONSIDERARSI	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE,	NULLA	ESCLUSO.	

CON	ESONERO	PER	IL	COMPETENTE	CONSERVATORE	DEI	REGISTRI	IMMOBILIRI	DA	OGNI	

RESPONSABILITA'	AL	RIGUARDO.	IN	ESENZIONE	DI	OGNI	TASSA	E	DIRITTO	A	NORMA	DELL'ART.	47	

DEL	D.P.R.	29.9.73	N.602	COSI'	MODIFICATO	DALL'ART.16	DEL	D.LGS.	26.02.1999	N.46.	SONO	

ESCLUSI	DAL	PRESENTE	ATTO	PREGIUDIZIEVOLE	TUTTI	GLI	IMMOBILI	VENDUTI	CON	GIUSTI	E	

LEGITTIMI	TITOLI	TRASCRITTI	ANTECEDENTEMENTE	L'ISCRIZIONE	DEL	PRESENTE.	 

NOTA	N.3:	LA	BANCA	DI	CREDITO	SARDO	SPA	CON	SEDE	IN	CAGLIARI	VIALE	BONARIA,	ISCRITTA	

NEL	REGISTRO	DELLE	IMPRESE	UFFICIO	DI	CAGLIARI	AL	N.	00232340927,	IN	PERSONA	

DELL'AVVOCATO	ANDREA	GAETANI	NELLA	SUA	QUALITA'	DI	PROCURATORE	CON	ATTO	DI	FUSIONE	

ROGATO	DAL	NOTAIO	ETTORE	MARRONE,	DEL	03.11.2014	REPERTORIO	116599	RACCOLTA	20163,	

LA	INTESA	SANPAOLO	SPA	DI	SEGUITO	DENOMINATA	SEMPLICEMENTE	"SOCIETA'	INCORPORANTE"	

INCORPORA	LA	BANCA	DI	CREDITO	SARDO	SPA,	DI	SEGUITO	DENOMINATA	SEMPLICEMENTE	

"SOCIETA'	INCORPORATA"	SECONDO	LE	MODALITA'	INDICATE	NEL	PROGETTO	DI	FUSIONE.	 

NOTA	N.4:	HO	PIGNORATO	I	SEGUENTI	BENI	DI	PROPRIETA'	CORIFREL	DUE	SERVICE	S.A.S.	DI	

CADEDDU	ROBERTO	E	C.,	CON	SEDE	IN	OLBIA,	COD.	FISC.	02351860925,	I	N	PERSONA	DI	SOCIO	

ACCOMANDATARIO	CADEDDU	ROBERTO,	NATO	A	MILANO	IL	03	.03.1973,	RESIDENTE	IN	CAGLIARI-	

VIA	DEL	SOLE	N.	15,	COD.	FISC.	CDDRRT	73C03F205K,	E	DI	PROPRIETA'	DEL	SIG.	CADEDDU	

LORENZO,	NATO	A	BORORE	IL	23.03.1947,	RESIDENTE	IN	DOLIANOVA	(CA),	VIA	GRAMSCI	N.	54,	

COD.	FISC	.	CDDLNZ47C23B056T,	COME	IN	APPRESSO	INDICATI:A)	DI	PROPRIETA'	DELLA	CORIFREL	

DUE	SERVICE	S.A.S.	DI	CADEDDU	ROBERTO	E	C.:	PIENA	PROPRIETA'	DEI	SEGUENTI	IMMOBILI	IN	

COMUNE	DI	OLBIA:1)	IN	COMPARTO	CERASARDA,	FA	BBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	

30	MAPPALE	5305,	SUB.	179,	CAT.	C3,	CONSISTENZA	135	MQ.,	CL.	1,	RENDITA	718,13,	PIANO	

TERRENO;2)	IN	VIA	DEL	CASTAGNO,	FABBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	30	MAPPALE	

5305,	SUB.	172,	CAT.	C6,	CONSISTENZA	11	MQ.,	CL.	1,	RENDITA	58,51,	PIA	NO	TERRENO;3)	IN	VIA	

DEL	CASTAGNO,	FABBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	30	MAPPALE	5305	SUB.	173,	CAT.	

C6,	CONSISTENZA	11	MQ.,	CL.	1,	R	ENDITA	58,51,	PIANO	TERRENO;CON	I	RELATIVI	FRUTTI,	

PERTINENZE	ED	ACCE	SSORI,	PARTI	CONDOMINIALI	E	CON	TUTTO	QUANTO	IVI	INSISTENTE	E	SIA	

CONS	IDERATO	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE;B)	DI	PROPRIETA'	DEL	SIG.	CADEDDU	LORENZO,	

QUOTA	PARI	AD	1/28	DI	PROPRIETA'	DEI	SEGUENTI	IMMOBILI	IN	COM	UNE	DI	OLBIA:1)	

ABITAZIONE	IN	VILLINI,	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPAL	E	3356	SUB.	2	LOC.	SA	TUPIA,	CAT.	A7,	

CONSISTENZA	VANI	15,	PIANO	TERRE	NO	E	1	,	RENDITA	E.	3.060,01;2)	ABITAZIONE	IN	VILLINI,	IN	

CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3356	SUB.	3	LOC.	SA	TUPIA,	CAT.	A7,	CONSISTENZA	VANI	7,	PIANO	

TERRENO,	RENDITA	E.	1.428,00;3)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLI	O	41	MAPPALE	2251	

CONSISTENZA	1	ARE;4)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	4	1	MAPPALE	3249	CONSISTENZA	82	ARE	

-	22	CENTIARE;5)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3260	CONSISTENZA	47	ARE	-	12	

CENTIARE;6)	TERREN	O	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3267	CONSISTENZA	45	ARE	-	63	

CENTIAR	E;7)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3268	CONSISTENZA	73	ARE	-	39	

CENTIARE;8)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4548	CONSISTENZA	35	ARE	-	78	

CENTIARE;9)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4549	CONSISTENZA	50	ARE	-	72	

CENTIARE;10)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLI	O	41	MAPPALE	4550	CONSISTENZA	34	ARE	-	27	

CENTIARE;11)	TERRENO	IN	CAT	ASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4551	CONSISTENZA	29	ARE	-	4	

CENTIARE;12)	TE	RRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4552	CONSISTENZA	20	ARE	-	95	CEN	

TIARE;13)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4553	CONSISTENZA	17	ARE	-	34	

CENTIARE;14)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4554	C	ONSISTENZA	3	ARE	-	77	

CENTIARE;15)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MA	PPALE	4555	CONSISTENZA	28	ARE	-	90	

CENTIARE;16)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4556	CONSISTENZA	3	ARE	-	13	

CENTIARE;17)	TERRENO	I	N	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4557	CONSISTENZA	12	ARE	-	93	
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CENTIARE;18)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4558	CONSISTENZA	64	ARE	-	39	

CENTIARE;19)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4559	CONSISTE	NZA	4	ARE	-	96	

CENTIARE;20)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4	562	CONSISTENZA	52	ARE	-	1	

CENTIARE;21)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4563	CONSISTENZA	40	ARE	-	13	

CENTIARE;CON	I	RELATIVI	FRUTT	I,	PERTINENZE	ED	ACCESSORI,	PARTI	CONDOMINIALI	E	CON	

TUTTO	QUANTO	IVI	INSISTENTE	E	SIA	CONSIDERATO	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE;		

Immobile 3 e 4 (Foglio 30 mappale 5305, subalterno 172 e 173) 

1- TRASCRIZIONE	del	10/08/1999	-	Registro	Particolare	5179	Registro	Generale	7064	Pubblico	

ufficiale	CASTELLI	EUGENIO	Repertorio	100609	del	03/08/1999	

ATTO	TRA	VIVI	-	COMPRAVENDITA	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

2- ISCRIZIONE	del	10/09/1999	-	Registro	Particolare	1149	Registro	Generale	7433	Pubblico	ufficiale	

GIULIANI	GIANFRANCO	Repertorio	169118	del	30/08/1999	IPOTECA	VOLONTARIA	derivante	da	

CONCESSIONE	A	GARANZIA	DI	MUTUO	Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

3-	ISCRIZIONE	del	29/03/2001	-	Registro	Particolare	412	Registro	Generale	2763	Pubblico	ufficiale	

PERRA	CLAUDIA	Repertorio	609	del	27/03/2001	

IPOTECA	VOLONTARIA	derivante	da	CONCESSIONE	A	GARANZIA	DI	FINANZIAMENTO	Nota	

disponibile	in	formato	elettronico		

Documenti	successivi	correlati:		

1. Annotazione	n.	776	del	15/05/2003	(EROGAZIONE	PARZIALE)		

2. Annotazione	n.	777	del	15/05/2003	(EROGAZIONE	A	SALDO)		

3. Iscrizione	n.	340	del	23/03/2021		

4-	ISCRIZIONE	del	11/02/2011	-	Registro	Particolare	216	Registro	Generale	1338	

Pubblico	ufficiale	EQUITALIA	SARDEGNA	SPA,	AGENTE	RISCOS.-	CAGLIARI	Repertorio	2011/45	del	

31/01/2011	IPOTECA	LEGALE	derivante	da	IPOTECA	ESATTORIALE	-	ART.77	DPR	29.09.73	N.	602	

(INTRODOTTO	DALL'ART.	16	DEL	D.LGS.	26.2.99	N.46)	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico	 

5- ISCRIZIONE	del	03/05/2016	-	Registro	Particolare	529	Registro	Generale	3310	Pubblico	ufficiale	

TRIBUNALE	DI	CAGLIARI	Repertorio	2671/2015	del	13/07/2015	IPOTECA	GIUDIZIALE	derivante	da	

SENTENZA	DI	CONDANNA	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

6- TRASCRIZIONE	del	16/07/2020	-	Registro	Particolare	3612	Registro	Generale	5156	Pubblico	

ufficiale	UFFICIALE	GIUDIZIARIO	Repertorio	371	del	18/06/2020	

ATTO	ESECUTIVO	O	CAUTELARE	-	VERBALE	DI	PIGNORAMENTO	IMMOBILI	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

7- TRASCRIZIONE	del	11/02/2021	-	Registro	Particolare	866	Registro	Generale	1256	Pubblico	

ufficiale	UFFICIALE	GIUDIZIARIO	Repertorio	35	del	20/01/2021	

ATTO	ESECUTIVO	O	CAUTELARE	-	VERBALE	DI	PIGNORAMENTO	IMMOBILI	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico		

8- ISCRIZIONE	del	23/03/2021	-	Registro	Particolare	340	Registro	Generale	2758	

Pubblico	ufficiale	PERRA	CLAUDIA	Repertorio	609	del	27/03/2001	

IPOTECA	IN	RINNOVAZIONE	derivante	da	IPOTECA	VOLONTARIA	PER	CONCESSIONE	A	GARANZIA	DI	

F
ir
m

a
to

 D
a
: 
S

IM
O

N
E

 V
A

C
C

A
 D

'A
V

IN
O

 E
m

e
s
s
o
 D

a
: 
A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

L
IF

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1
 S

e
ri
a
l#

: 
2
a
1
6
d
a
0
c
5
9
9
5
4
5
e
d



TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

FINANZIAMENTO	

Nota	disponibile	in	formato	elettronico	

Formalita	di	riferimento:	Iscrizione	n.	412	del	2001		

	

	

Le	note	disponibili	in	formato	elettronico	sono	le	seguenti:	

NOTA	N.1:	RIMANE	CONDOMINIALE,	NELLE	QUOTE	INDICATE	NEL	REGOLAMENTO	DI	CONDOMINIO	

IN	APPRESSO	CITATO	IL	TERRENO	ADIBITO	A	STRADE	INTERNE	E	PIAZZE,	IL	RIPOSTIGLIO	UBICATO	

NEL	CORPO	"E"	AL	PIANO	SEMINTERRATO,	NONCHE	QUELLO	UBICATO	NEL	CORPO	"D"	AL	PIANO	

SOTTOTETTO,	CONFINANTI	NEL	LORO	INSIEME	CON	VIA	DEL	CASTAGNO,	CONSORZIO	SARDO	

COOPERATIVE	DELLE	COSTRUZIONI,	VIA	DEI	GINEPRI,	SALVO	ALTRI,	RIPORTATI	NEL	N.C.E.U.	AL	

FOGLIO	30,	MAPPALI	5305	SUB.	60,	SUB	104	E	SUB	118,	E	PERTANTO	AI	FINI	DELLA	GESTIONE	E	

DELLA	REGOLAMENTAZIONE	DELLE	COSE	E	SPAZI	COMUNI,	LA	COOPERATIVA	HA	REDATTO	IL	

REGOLAMENTO	DI	CONDOMINIO	CHE	TROVASI	ALLEGATO	ALL'ATTO	A	ROGITO	NOTAIO	G.	GIULIANI	

IN	DATA	5	MAGGIO	1992	N.	126.527	DI	REP.,	REG.TO	A	TEMPIO	PAUSANIA	IL	25.5.1992	AL	N.	1337,	

MOD.	1V,	REGOLAMENTO	CHE	LA	PARTE	ACQUIRENTE,	IN	PERSONA	COME	SOPRA	DICHIARA	DI	BEN	

CONOSCERE	ED	ACCETTARE,	IMPEGNANDOSI	A	RISPETTARLO	ED	A	FARLO	RISPETTARE	ANCHE	DAI	

SUOI	AVENTI	CAUSA	A	QUALSIASI	TITOLO.	 

NOTA	N.2:	IL	BANCO	HA	CONCESSO	ALLA	PARTE	FINANNZIATA	UN	FINANZIAMENTO	AI	SENSI	

DELL'ART.38	E	SEGUENTI	DEL	D.LEG.	1?	SETTEMBRE	1993	N.	385	CONTENENTE	IL	T.U.	DELLE	

LEGGI	IN	MATERIA	BANCARIA	E	CREDITIZIA.	LA	PARTE	FINANZIATA	ACCETTA,	PERALTRO,	

ASSUMENDOSI	ESPRESSAMENTE	OGNI	OBBLIGO	CONSEGUENTE,	L'ADEGUAMENTO	DI	DETTA	

MISURA,	PER	TUTTO	IL	PERIODO	DELL'AMMORTAMENTO	STESSO,	AL	1?	GENNAIO	ED	AL	1?	LUGLIO	

DI	OGNI	ANNO,	AL	TASSO	DI	INTERESSE	SEMESTRALE	PARI	ALLA	META'	DEL	TASSO	NOMINALE	

ANNUO	DELL'EURIBOR	(EURO	INTERBANK	OFFERED	RATE)	A	SEI	MESI,	AUMENTATO	DI	1.05	PUNTI	

SEMESTRALI,	RILEVATO	NEL	QUART'ULTIMO	GIORNO	LAVORATIVO	BANCARIO	ANTECEDENTE	LA	

DECORRENZA	DI	CIASCUNA	RATA	E	PUBBLICATO,	DI	NORMA,	SUL	QUOTIDIANO	"IL	SOLE	24	

ORE"(DATA	=VALUTA).	QUALORA	NON	SIA	DISPONIBILE	LA	PUBBLICAZIONE	PRECITATA,	IL	TASSO	

EURIBOR	SARA	RILEVATO	DA	"MILANO	FINANZA"	O,	IN	VIA	SUBORDINATA,	DA	RILEVAZIONI	

EQUIPOLLENTI.	SE	IL	SUDDETTO	TASSO	NON	FOSSE	RILEVABILE	NEL	GIORNO	SOPRAINDICATO,	

VERRA	PRESA	IN	CONSIDERAZIONE	LA	QUOTAZIONE	DI	DETTO	PARAMETRO	DEL	GIORNO	

LAVORATIVO	IMMEDIATAMENTE	ANTECEDENTE	IN	CUI	LO	STESSO	TASSO,	COME	SOPRA	RILEVATO,	

RISULTA	DISPONIBILE.	IL	TASSO	SEMESTRALE	COME	SOPRA	DETERMINATO	VERRA	IN	OGNI	CASO	

ARROTONDATO	AI	CINQUE	CENTESIMI	SUPERIORI.	LE	PARTI	CONVENGONO	INOLTRE	CHE,	

QUALORA	PER	QUALSIASI	CAUSA	NON	FOSSE	PIU	POSSIBILE	CALCOLARE	COME	SOPRA	IL	TASSO	DI	

INTERESSE	ED	ESSO	NON	FOSSE	SOSTITUITO	DA	SOPRAVVENUTE	DISPOSIZIONI	DI	LEGGE,	IL	

BANCO	COMUNICHERA	ALLA	PARTE	FINANZIATA	I	NUOVI	PARAMETRI,	LE	MODALITA	DI	

RILEVAZIONE	DEI	CORRISPONDENTI	VALORI	E	LE	MODALITA	DI	CALCOLO	DEL	TASSO	DI	

INTERESSE.	IL	TASSO	ANNUO	NON	POTRA	COMUNQUE	ESSERE	INFERIORE	AL	TASSO	UFFICIALE	DI	

SCONTO,	O	AI	RELATIVI	PARAMETRI	SOSTITUTIVI	DETERMINATI	DALLE	COMPETENTI	AUTORITA,	

RILEVATI	NEL	QUART'ULTIMO	GIORNO	LAVORATIVO	BANCARIO	ANTECEDENTE	LA	DECORRENZA	

DI	CIASCUNA	RATA	MAGGIORATI	DI	1%	IN	RAGIONE	D'ANNO	GLI	INTERESSI	DI	

PREAMMORTAMENTO	MATURANDI	SUL	CAPITALE	MUTUATO	DA	CALCOLARE	ALLO	STESSO	TASSO	

DEL	FINANZIAMENTO,	DECORRERANNO	DALLA	DATA	ODIERNA	SINO	AL	GIORNO	PRECEDENTE	

L'INIZIO	DELL'AMMORTAMENTO	E	DOVRANNO	ESSERE	PAGATI	ENTRO	IL	30	DICEMBRE	DEL	

CORRENTE	ANNO.	L'IMPORTO	DI	CIASCUNA	SEMESTRALITA	E	COMPRENSIVO	DELLA	QUOTA	

CAPITALE	GIUSTA	IL	PIANO	DI	AMMORTAMENTO	CHE	TROVASI	ALLEGATO	ALL'ATTO,	,	E	DELLA	

QUOTA	INTERESSE	CALCOLATA	SUL	RESIDUO	DEBITO	CAPITALE	AL	TASSO,	COSI	COME	

DETERMINATO	AL	PRECEDENTE	PUNTO	2).	SARANNO	ADDEBITATI	CON	LA	RATA	GLI	ONERI	
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

ACCESSORI	DOVUTI	PER	LEGGE	E	PER	CONTRATTO	(PREMIO	POLIZZA,	SPESE	D'INCASSO,	RICUPERI	

ETC.).	LA	RATA	SARA	INDIVISIBILE	NELLE	SUE	COMPONENTI	E	DOVRA	ESSERE	PAGATA	ALLA	

SCADENZA,	IN	VALUTA	LEGALE	ED	IN	UNICA	SOLUZIONE,	PRESSO	UNA	DIPENDENZA	DEL	BANCO.	IN	

RELAZIONE	A	QUANTO	PREVISTO	ALL'ART.8	DELLE	CONDIZIONI	GENERALI	ALLEGATE,	LE	PARTI	

CONVENGONO	CHE	NELL'IPOTESI	DI	ESTINZIONE	ANTICIPATA	TOTALE	O	PARZIALE	O	DI	

RISOLUZIONE	DEL	FINANZIAMENTO	E	DOVUTO	AL	BANCO	UN	COMPENSO	NELLA	MISURA	DEL	2	%	

DEL	CAPITALE	ANTICIPATAMENTE	RESTITUITO.	PER	L'ESECUZIONE	DEL	PRESENTE	CONTRATTO	E	

AD	OGNI	EFFETTO,	IL	BANCO	MUTUANTE	ELEGGE	DOMICILIO	IN	OLBIA,	IN	VIA	DE	FILIPPI	E	TUTTI	

GLI	ALTRI	COMPARENTI,	IN	OLBIA	PRESSO	GLI	IMMOBILI	IPOTECATI,	VIA	DEL	CASTAGNO	

(LOCALITA	P.Z.	CERASARDA	)	O,	IN	DIFETTO,	PRESSO	LA	SEGRETERIA	DEL	COMUNE	DI	OLBIA.	 

NOTA	N.3:	PER	L'ESECUZIONE	DEL	CONTRATTO	E	AD	OGNI	EFFETTO	IL	BANCO	FINANZIANTE	HA	

ELETTO	DOMICILIO	PRESSO	LA	PROPRIA	DIPENDENZA	DI	CAGLIARI,	VIALE	BONARIA	N.33	E	TUTTI	

GLI	ALTRI	COMPARENTI	IN	OLBIA,	VIA	DEL	CASTAGNO,	PRESSO	GLI	IMMOBILI	IPOTECATI,	O	IN	

DIFETTO	PRESSO	LA	SEGRETERIA	DEL	COMUNE	DI	OLBIA.	IL	BANCO,	IN	CORRELAZIONE	ALLA	

DELIBERAZIONE	DEL	PROPRIO	COMPETENTE	ORGANO	AMMINISTRATIVO,	HA	CONCESSO	ALLA	

DITTA	FINANZIATA	CHE	HA	ACCETTATO,	UN	FINANZIAMENTO	FINO	A	COMPLESSIVE	LIRE	

270.000.000	(DUECENTOSETTANTAMILIONI),	COSI'	RIPARTITO	IN	RELAZIONE	AGLI	SCOPI	DI	CUI	

ALLA	LEGGE	REGIONALE	7	GIUGNO	1984	N.28:	A)	LIRE	170.000.000	(CENTOSETTANTAMILIONI)	A	

FRONTE	DELLA	SPESA	RITENUTA	AMMISSIBILE	IN	LIRE	426.893.780	

(QUATTROCENTOVENTISEIMILIONIOTTOCENTONOVANTATREMILASETTECENTOOTTANTA)	PER	LA	

REALIZZAZIONE,	IN	COMUNE	DI	OLBIA,	DI	UNA	NUOVA	INIZIATIVA	NEL	CAMPO	DELLA	

MUNUTENZIONE	E	RIPARAZIONE	DI	PICCOLI	E	GRANDI	ELETTRODOMESTICI;	B)	LIRE	100.000.000	

(CENTOMILIONI)	QUALE	ANTICIPAZIONE	CORRISPONDENTE	ALL'IMPORTO	PRESUNTO	

DELL'IMPOSTA	SUL	VALORE	AGGIUNTO	RELATIVA	AGLI	INVESTIMENTI	FISSI	DI	CUI	AL	

PRECEDENTE	PUNTO	A)	ED	AGLI	INTERESSI	CHE	POTREBBERO	MATURARE	A	CAUSA	DI	TARDIVI	

RIMBORSI	DEI	CREDITI	IVA	DA	PARTE	DELL'UFFICIO	COMPETENTE.	IN	ATTUAZIONE	DELLE	

PREVISIONI	DI	CUI	ALLA	LEGGE	REGIONALE	N.28/84,	L'IMPORTO	DEL	FINANZIAMENTO	SARA'	

DEFINITIVAMENTE	DETERMINATO	IN	SEDE	DI	EROGAZIONE	FINALE.	L'EROGAZIONE	SARA'	

EFFETTUATA	CON	LE	SEGUENTI	MODALITA':	1)	PER	LA	QUOTA	DI	CUI	AL	PRECEDENTE	PUNTO	A):	-	

LA	PRIMA	TRANCHE	DEL	50%	(CINQUANTA	PER	CENTO)	IN	VIA	ANTICIPATA,	PREVIO	

ACCERTAMENTO	DELLA	REGOLARITA'	DELLE	FORMALITA'	CONTRATTUALI,	A	PRESCINDERE	DALLO	

STATO	DI	REALIZZAZIONE	DEL	PROGRAMMA;	-	LA	SECONDA	TRANCHE	DEL	30%	(TRENTA	PER	

CENTO)	PREVIO	ACCERTAMENTO,	MEDIANTE	SOPRALLUOGO,	DELL'AVVENUTA	REALIZZAZIONE	DI	

ALMENO	IL	50%	(CINQUANTA	PER	CENTO)	DEL	PROGRAMMA	DI	INVESTIMENTI	AMMESSO	ALLE	

AGEVOLAZIONI,	RELATIVAMENTE	AL	QUALE	L'IMPRESA	DOVRA'	PRODURRE	DOCUMENTAZIONE	

FISCALMENTE	REGOLARE,	DEBITAMENTE	QUIETANZATA,	ATTESTANTE	LE	SPESE	SOSTENUTE;	-	LA	

RESIDUA	TRANCHE	DEL	20%	(VENTI	PER	CENTO)	PREVIO	ACCERTAMENTO,	MEDIANTE	

SOPRALLUOGO,	DELL'AVVENUTO	INIZIO	DELL'ATTIVITA'	E	DEL	COMPLETAMENTO	DELLA	

REALIZZAZIONE	DEL	PROGRAMMA	DI	INVESTIMENTI	AMMESSO	ALLE	AGEVOLAZIONI,	

RELATIVAMENTE	AL	QUALE	L'IMPRESA	DOVRA'	PRODURRE	DOCUMENTAZIONE	FISCALMENTE	

REGOLARE	DEBITAMENTE	QUIETANZATA,	ATTESTANTE	LE	SPESE	SOSTENUTE;	2)	PER	LA	QUOTA	

DI	CUI	AL	PRECEDENTE	PUNTO	B)	,	CONTESTUALMENTE	ALLE	TRANCHES	DEL	FINANZIAMENTO	

PER	GLI	INVESTIMENTI	FISSI	E	CON	LE	STESSE	QUOTE	PERCENTUALI.	IL	FINANZIAMENTO	

COMPLESSIVAMENTE	CONCESSO	VERRA'	RIMBORSATO	COME	SEGUE:	A)	QUANTO	ALLA	QUOTA	DI	

FINANZIAMENTO	DI	LIRE	170.000.000	(CENTOSETTANTAMILIONI)	RELATIVA	AGLI	INVESTIMENTI	

FISSI	IN	ANNI	10	(DIECI),	PREVIO	UN	PERIODO	DI	UTILIZZO	E	PREAMMORTAMENTO	NON	

SUPERIORE	AD	ANNI	3	(TRE)	CHE	DECORRERA'	DALLA	DATA	DI	STIPULA	DEL	CONTRATTO.	

DURANTE	TALE	PERIODO,	A	FRONTE	DELLE	SOMME	EROGATE	CON	LE	MODALITA'	DI	CUI	SOPRA	

SARANNO	CORRISPOSTE	RATE	SEMESTRALI	DI	SOLI	INTERESSI,	CALCOLATE	AL	TASSO	FISSO	DEL	

9%	(NOVE	PER	CENTO)	EFFETTIVO	ANNUO	E	ASSISTITE	DALLE	AGEVOLAZIONI	PREVISTE	

DALL'ARTICOLO	10,	III	COMMA	DELLA	L.R.28/84.	L'EROGAZIONE	A	SALDO	DEL	FINANZIAMENTO	

AVVERRA'	ENTRO	IL	PERIODO	DI	UTILIZZO	E	PREAMMORTAMENTO	ANZIDETTO.	

L'AMMORTAMENTO	DECORRERA'	DOPO	ULTIMATO	TALE	PERIODO	E	PREVEDE	IL	RIMBORSO	DEL	

COMPLESSIVO	DEBITO	IN	NUMERO	20	(VENTI)	RATE	SEMESTRALI	POSTICIPATE,	COMPRENSIVE	DI	
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

CAPITALE	ED	INTERESSI	QUESTI	ULTIMI	REGOLATI	ALLE	STESSE	CONDIZIONI	SOPRA	INDICATE,	

PREVISTE	PER	IL	PERIODO	DI	UTILIZZO	E	PREAMMORTAMENTO.	PER	EFFETTO	DEL	CONTRIBUTO	

IN	CONTO	INTERESSI	RICONOSCIUTO	DALLA	REGIONE	AUTONOMA	DELLA	SARDEGNA,	IL	TASSO	A	

CARICO	DELLA	DITTA	FINANZIATA	E'	STATO	DETERMINATO	NELLA	MISURA	DEL	2,75%	(DUE	

VIRGOLA	SETTANTACINQUE	PER	CENTO).	B)	QUANTO	ALLA	QUOTA	DI	FINANZIAMENTO	DI	LIRE	

100.000.000	(CENTOMILIONI)	RELATIVA	ALL'IVA	IN	ANNI	4	(QUATTRO),	PREVIO	UN	PERIODO	DI	

UTILIZZO	NON	SUPERIORE	A	2	(DUE)	ANNI,	CHE	DECORRERA'	DALLA	DATA	DI	STIPULA	DELL'ATTO	

CHE	SI	PUBBLICA.	DURANTE	TALE	PERIODO,	A	FRONTE	DELLE	SOMME	EROGATE,	MATURERANNO,	

A	FAR	TEMPO	DALLE	SINGOLE	EROGAZIONI,	INTERESSI	AL	TASSO	EFFETTIVO	ANNUO	DEL	9%	

(NOVE	PER	CENTO)	CHE,	CALCOLATI	COL	SISTEMA	DELL'INTERESSE	COMPOSTO,	SARANNO	POSTI	

IN	AMMORTAMENTO	UNITAMENTE	AL	CAPITALE	E	CON	LA	STESSA	DECORRENZA.	L'EROGAZIONE	A	

SALDO	DEL	FINANZIAMENTO	AVVERRA'	ENTRO	IL	PERIODO	DI	UTILIZZO	E	PREAMMORTAMENTO	

ANZIDETTO.	L'AMMORTAMENTO	DECORRERA'	DALLA	DATA	DI	EROGAZIONE	A	SALDO	DEL	

FINANZIAMENTO	E	PREVEDE	IL	RIMBORSO	DEL	COMPLESSIVO	DEBITO	IN	NUMERO	8	(OTTO)	RATE	

SEMESTRALI	POSTICIPATE,	COMPRENSIVE	DI	CAPITALE	ED	INTERESSI	AL	TASSO	GLOBALE	

EFFETTIVO	ANNUO	DEL	9%	(NOVE	PER	CENTO).	PER	EFFETTO	DEL	CONTRIBUTO	IN	CONTO	

INTERESSI	RICONOSCIUTO	DALLA	REGIONE	AUTONOMA	DELLA	SARDEGNA	LIMITATAMENTE	AL	

PERIODO	DI	AMMORTAMENTO,	L'ONERE	A	CARICO	DELLADITTA	FINANZIATA	E'	STATO	

DETERMINATO	NELLA	MISURA	DEL	2%	(DUE	PER	CENTO).	LA	PRIMA	RATA	SCADRA'	SEI	MESI	DOPO	

LA	DATA	DI	EROGAZIONE	A	SALDO	DEL	FINANZIAMENTO	E	LE	ALTRE	DI	SEMESTRE	IN	SEMESTRE	

FINO	ALLA	TOTALE	ESTINZIONE.	QUALORA	L'IMPRESA	NON	FOSSE	IN	GRADO	DI	UTILIZZARE	

INTERAMENTE	IL	FINANZIAMENTO	ENTRO	IL	PERIODO	PREVISTO,	PREVIO	RILASCIO	DELLA	

NECESSARIA	AUTORIZZAZIONE	REGIONALE	DI	PROROGA,	LE	ANZIDETTE	SCADENZE	SEMESTRALI	

DECORRERANNO	SEMPRE	COMUNQUE	DALLA	DATA	DELL'EROGAZIONEA	SALDO.	LE	SOMME	A	

QUALSIASI	TITOLO	DOVUTE	DALL'IMPRESA	E	DAI	GARANTI	IN	DIPENDENZA	DELL'ATTO	CHE	SI	

PUBBLICA	E	NON	PAGATE	ALLE	PREVISTE	SCADENZE,	PRODURRANNO	DI	PIENO	DIRITTO	A	FAVORE	

DEL	BANCO,	SENZA	NECESSITA'	DI	COSTITUZIONE	IN	MORA,	LA	MATURAZIONE	DI	INTERESSI	DI	

MORA	AL	TASSO	ANNUO	DEL	13%	(TREDICI	PER	CENTO)	PARI	AL	TASSO	GLOBALE	APPLICATO	

ALL'OPERAZIONE	MAGGIORATO	DI	QUATTRO	PUNTI.	 

NOTA	N.4:	IL	TASSO	DEGLI	INTERESSI	DI	MORA	E'	DEL	5,7567%	DA	CALCOLARSI	IN	RAGIONE	

DELLO	0,0158%	GIORNALIERO.	IN	RIFERIMENTO	AL	QUADRO	B	PER	TUTTE	LE	UNITA'	

IMMOBILIARI	TERRENI:	CON	TUTTI	GLI	ANNESSI	E	CONNESSI,	PERTINENZE	E	DIPENDENZE,	CON	

QUANTO	VI	SIA	EDIFICATO	E'	DA	CONSIDERARSI	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE,	NULLA	ESCLUSO.	

CON	ESONERO	PER	IL	COMPETENTE	CONSERVATORE	DEI	REGISTRI	IMMOBILIRI	DA	OGNI	

RESPONSABILITA'	AL	RIGUARDO.	IN	ESENZIONE	DI	OGNI	TASSA	E	DIRITTO	A	NORMA	DELL'ART.	47	

DEL	D.P.R.	29.9.73	N.602	COSI'	MODIFICATO	DALL'ART.16	DEL	D.LGS.	26.02.1999	N.46.	SONO	

ESCLUSI	DAL	PRESENTE	ATTO	PREGIUDIZIEVOLE	TUTTI	GLI	IMMOBILI	VENDUTI	CON	GIUSTI	E	

LEGITTIMI	TITOLI	TRASCRITTI	ANTECEDENTEMENTE	L'ISCRIZIONE	DEL	PRESENTE.	 

NOTA	N.5:	LA	BANCA	DI	CREDITO	SARDO	SPA	CON	SEDE	IN	CAGLIARI	VIALE	BONARIA,	ISCRITTA	

NEL	REGISTRO	DELLE	IMPRESE	UFFICIO	DI	CAGLIARI	AL	N.	00232340927,	IN	PERSONA	

DELL'AVVOCATO	ANDREA	GAETANI	NELLA	SUA	QUALITA'	DI	PROCURATORE	CON	ATTO	DI	FUSIONE	

ROGATO	DAL	NOTAIO	ETTORE	MARRONE,	DEL	03.11.2014	REPERTORIO	116599	RACCOLTA	20163,	

LA	INTESA	SANPAOLO	SPA	DI	SEGUITO	DENOMINATA	SEMPLICEMENTE	"SOCIETA'	INCORPORANTE"	

INCORPORA	LA	BANCA	DI	CREDITO	SARDO	SPA,	DI	SEGUITO	DENOMINATA	SEMPLICEMENTE	

"SOCIETA'	INCORPORATA"	SECONDO	LE	MODALITA'	INDICATE	NEL	PROGETTO	DI	FUSIONE.	 

NOTA	N.7:	HO	PIGNORATO	I	SEGUENTI	BENI	DI	PROPRIETA'	CORIFREL	DUE	SERVICE	S.A.S.	DI	

CADEDDU	ROBERTO	E	C.,	CON	SEDE	IN	OLBIA,	COD.	FISC.	02351860925,	I	N	PERSONA	DI	SOCIO	

ACCOMANDATARIO	CADEDDU	ROBERTO,	NATO	A	MILANO	IL	03	.03.1973,	RESIDENTE	IN	CAGLIARI-	

VIA	DEL	SOLE	N.	15,	COD.	FISC.	CDDRRT	73C03F205K,	E	DI	PROPRIETA'	DEL	SIG.	CADEDDU	

LORENZO,	NATO	A	BORORE	IL	23.03.1947,	RESIDENTE	IN	DOLIANOVA	(CA),	VIA	GRAMSCI	N.	54,	

COD.	FISC	.	CDDLNZ47C23B056T,	COME	IN	APPRESSO	INDICATI:A)	DI	PROPRIETA'	DELLA	CORIFREL	

DUE	SERVICE	S.A.S.	DI	CADEDDU	ROBERTO	E	C.:	PIENA	PROPRIETA'	DEI	SEGUENTI	IMMOBILI	IN	
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

COMUNE	DI	OLBIA:1)	IN	COMPARTO	CERASARDA,	FA	BBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	

30	MAPPALE	5305,	SUB.	179,	CAT.	C3,	CONSISTENZA	135	MQ.,	CL.	1,	RENDITA	718,13,	PIANO	

TERRENO;2)	IN	VIA	DEL	CASTAGNO,	FABBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	30	MAPPALE	

5305,	SUB.	172,	CAT.	C6,	CONSISTENZA	11	MQ.,	CL.	1,	RENDITA	58,51,	PIA	NO	TERRENO;3)	IN	VIA	

DEL	CASTAGNO,	FABBRICATO	DISTINTO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	30	MAPPALE	5305	SUB.	173,	CAT.	

C6,	CONSISTENZA	11	MQ.,	CL.	1,	R	ENDITA	58,51,	PIANO	TERRENO;CON	I	RELATIVI	FRUTTI,	

PERTINENZE	ED	ACCE	SSORI,	PARTI	CONDOMINIALI	E	CON	TUTTO	QUANTO	IVI	INSISTENTE	E	SIA	

CONS	IDERATO	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE;B)	DI	PROPRIETA'	DEL	SIG.	CADEDDU	LORENZO,	

QUOTA	PARI	AD	1/28	DI	PROPRIETA'	DEI	SEGUENTI	IMMOBILI	IN	COM	UNE	DI	OLBIA:1)	

ABITAZIONE	IN	VILLINI,	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPAL	E	3356	SUB.	2	LOC.	SA	TUPIA,	CAT.	A7,	

CONSISTENZA	VANI	15,	PIANO	TERRE	NO	E	1	,	RENDITA	E.	3.060,01;2)	ABITAZIONE	IN	VILLINI,	IN	

CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3356	SUB.	3	LOC.	SA	TUPIA,	CAT.	A7,	CONSISTENZA	VANI	7,	PIANO	

TERRENO,	RENDITA	E.	1.428,00;3)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLI	O	41	MAPPALE	2251	

CONSISTENZA	1	ARE;4)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	4	1	MAPPALE	3249	CONSISTENZA	82	ARE	

-	22	CENTIARE;5)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3260	CONSISTENZA	47	ARE	-	12	

CENTIARE;6)	TERREN	O	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3267	CONSISTENZA	45	ARE	-	63	

CENTIAR	E;7)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	3268	CONSISTENZA	73	ARE	-	39	

CENTIARE;8)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4548	CONSISTENZA	35	ARE	-	78	

CENTIARE;9)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4549	CONSISTENZA	50	ARE	-	72	

CENTIARE;10)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLI	O	41	MAPPALE	4550	CONSISTENZA	34	ARE	-	27	

CENTIARE;11)	TERRENO	IN	CAT	ASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4551	CONSISTENZA	29	ARE	-	4	

CENTIARE;12)	TE	RRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4552	CONSISTENZA	20	ARE	-	95	CEN	

TIARE;13)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4553	CONSISTENZA	17	ARE	-	34	

CENTIARE;14)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4554	C	ONSISTENZA	3	ARE	-	77	

CENTIARE;15)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MA	PPALE	4555	CONSISTENZA	28	ARE	-	90	

CENTIARE;16)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4556	CONSISTENZA	3	ARE	-	13	

CENTIARE;17)	TERRENO	I	N	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4557	CONSISTENZA	12	ARE	-	93	

CENTIARE;18)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4558	CONSISTENZA	64	ARE	-	39	

CENTIARE;19)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4559	CONSISTE	NZA	4	ARE	-	96	

CENTIARE;20)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4	562	CONSISTENZA	52	ARE	-	1	

CENTIARE;21)	TERRENO	IN	CATASTO	AL	FOGLIO	41	MAPPALE	4563	CONSISTENZA	40	ARE	-	13	

CENTIARE;CON	I	RELATIVI	FRUTT	I,	PERTINENZE	ED	ACCESSORI,	PARTI	CONDOMINIALI	E	CON	

TUTTO	QUANTO	IVI	INSISTENTE	E	SIA	CONSIDERATO	IMMOBILE	AI	SENSI	DI	LEGGE;	 

NOTA	N.8:	QUADRO	A.	IPOTECA	IN	RINNOVAZIONE	DI	QUELLA	ISCRITTA	IN	DATA	29/03/200	1	AI	

NN.2763/412.	 

3.2 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 

1 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; 

Gli immobili sono localizzati nel Comune di Olbia (SS) comparto “Cerasarda” in via del Castagno e 

sono censiti come segue: al Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 5305 sub. 179 composto da 

unità immobiliare ad uso laboratorio C/3, classe 1 di superficie 135 m2 con rendita euro 718,13; 
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 5305 sub. 172 composto da posto auto C/6, classe 1 di 

superficie 11 m2 con rendita euro 58,51; Catasto Fabbricati al Foglio 30 Particella 5305 sub. 173 

composto da posto auto C/6, classe 1 di superficie 11 m2 con rendita euro 58,51; 

Gli immobili sono localizzati in zona prevalentemente popolare che sta attraversando negli ultimi 

anni un notevole sviluppo immobiliare con destinazione residenziale e in particolar modo un 

incremento della presenza di nuove attività commerciali (a carattere medio/grande dimensione). La 

localizzazione è particolarmente attrattiva poiché si trova prossima ad una delle vie commerciali più 

importanti della città è di considerevole transito automobilistico, nota “Via Aldo Moro” ed inoltre si 

trova in un punto strategico per collegamenti agevolati verso la Costa Smeralda, verso la zona 

costiera di Golfo Aranci e verso il centro della città di Olbia.  

Dal lotto sono facilmente raggiungibili i principali punti di interscambio di Olbia e Golfo Aranci 

con la possibilità di accedere a porti e aeroporto. In particolare Olbia per le sue peculiarità di centro 

cittadino attivo per tutto l’anno solare permette di avere accesso a qualsiasi tipo di attività 

commerciale e relativi servizi secondari.    
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

 

L’immobile principale con destinazione laboratorio artigianale si trova al piano terra di un edificio 

composto da quattro piani fuori terra.  

Esternamente l’edificio nel suo complesso si presenta in sufficienti condizioni di parziale degrado 

poiché presenta ammaloramenti dell’intonaco nel cornicione e per tale motivo alcune zone sono 

state recintate per la messa in sicurezza dell’area; l’immobile ha uno stile popolare con scansione 

dei singoli piani e aspetto grezzo in cemento armato con riquadri di intonaco che definiscono la 

probabile struttura a telaio dell’intero edificio.  

L’unità si sviluppa interamente al piano terra composto da due ingressi separati da un vano scala 

condominiale che identifica la separazione dello stesso in due locali commerciali attraverso parete 

di forati; l’immobile confina verso l’esterno nei prospetti Sud (dove sono presenti anche i posti 

auto), Est e Nord, mentre confina con altri immobili dello stesso condominio sul lato ovest.   
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

La prima porzione di unità verso Est è composta da ingresso con vetrata in allumino e serranda 

saracinesca; al suo interno è composta da spazio a tutta altezza senza controsoffitto dov’è visibile 

scarico fognario dei piani antistanti, l’impianto elettrico risulta esterno ed è inserito in canalette in 

condizioni di degrado con manomissioni e assenza di alcune porzioni; è presente impianto antifurto 

con quadro generale (non leggibile il funzionamento). È presente parete in cartongesso che separa 

in due aree l’ambiente interamente pavimentato con materiali di scarsa qualità composto da 

mattonelle quadrettate di colore bordeaux in ceramica ed in entrambi i vani è presente split 

collegato a credibile dual esterno. Il locale risulta in uno stato di particolare abbandono, con 

intonaci da ridefinire, non agibile a livello impiantistico e clima, presenta vetrate di grandi 

dimensioni sul lato Sud e Nord entrambe trascurate ma di buona qualità con presenza di serranda 

saracinesca a rullo.   

La seconda parte dell’unità laboratoriale è composta da ambiente principale più grande, due 

ambienti più piccoli e una zona antibagno con bagno. L’ingresso presenta una grande vetrata con 

serranda saracinesca a rullo funzionante elettricamente; il primo ambiente più grande si sviluppa a 

tutta altezza senza controsoffitto mentre gli altri due ambienti sono suddivisi con pareti in 

cartongesso e con controsoffitto dove al suo interno è presente distribuzione degli impianti presenti 

in modo parziale (presenza del 30-40% per la maggior parte sfilati e assenti); i due ambienti più 

piccoli orientati verso Nord presentato grande vetrata in alluminio bianco in continuità con presenza 

di serranda saracinesca. È presente predisposizione di un possibile climatizzatore. Nel bagno a tutta 

altezza è presente finestra con inferriata, sono presenti arredi sanitari quali wc, bidet, lavandino con 

colonna, nell’antibagno presente caldaia a gas trascurata (probabilmente non più funzionante) e 

lavandino secondario. Gli ambienti sono interamente pavimentati con materiali di scarsa qualità 

composto da mattonelle quadrettate di colore bordeaux in ceramica. 

Gli altri due subalterni sono composti da due posti auto esterni adiacenti posizionati nella parte 

frontale dell’unità immobiliare descritta precedentemente. 

3.3 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; 
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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; 

Si evidenzia che nella documentazione del fascicolo, in particolare nell’istanza di nota di iscrizione 

a ruolo nell’elenco degli immobili pignorati è indicato l’immobile 1 e 2 registrato al Catasto 

Fabbricati al foglio 30 particella 5305 con subalterno 43 e 45 il quale successivamente è stato 

soggetto a fusione (da documentazione a disposizione variazione effettuata solo catastalmente) con 

nuovi estremi: foglio 30, particella 5305 e subalterno 179.     

3.4 QUESITO 4 

Proceda, ove necessario, 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; 

Le planimetrie depositate in catasto rappresentano un’unica unità immobiliare difforme dallo stato 

di fatto e da quello concessionato che definisce due unità separate (allegato D). Non è stata eseguita 

variazione poiché l’immobile allo stato attuale non è agibile e risulta più conforme unificarlo poiché 

allo stato attuale i servizi bagno sono identificati esclusivamente nell’unità ovest.   

3.5 QUESITO 5 

Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

Dal programma di fabbricazione del Comune di Olbia l’immobile è localizzato in C-3.6 / 

Espansione residenziale - ex cerasarda e MA_93 / Macro Area C3_Peep - ex cerasarda (dati estratti 

dal sito https://www.urbismap.com/) 

 

3.6 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 per 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, I. 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; 
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Dai documenti acquisiti dall’Ufficio Tecnico del Comune di Olbia è stato possibile verificare la 

legittimità della costruzione che è stata realizzata in forza concessione edilizia n. 979 del 

03/11/1988 con prot. n. 21834 (pratica edilizia prot. n. 21834 del 27/09/1988).  

Dalle verifiche della documentazione allegata nei vari fascicoli relativi alle Concessioni Edilizie 

descritte sopra si è riscontrata una discordanza tra gli elaborati depositati e approvati dal Comune di 

Olbia e le planimetrie dichiarate catastalmente. 

Come da planimetrie allegate sono state riscontrate difformità relative alla distribuzione interna 

poiché dagli atti concessionati risultano due unità separate da un nucleo centrale composto dai bagni 

rispetto allo stato depositato in catasto composto da un unico ambiente; lo stato di fatto definisce 

due unità separate distribuite in modo differente e con numero vani difforme dalla stato 

concessionato. 

concessione edilizia n. 979 del 03/11/1988

 

planimetria catastale 
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TRIBUNALE DI TEMPIO PAUSANIA – Esecuzione Immobiliare Proc. N. 70/2020 

 

Le difformità indicate richiedono un intervento da parte di un tecnico per definire una pratica 

edilizia al fine di richiedere sanatoria con definizione nuova distribuzione e successivo 

aggiornamento catastale. 

3.7 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; 

Nell’immobile, sulla base della documentazione a disposizione, non risultano presenti vincoli di 

censo, livello o uso civico. 

È importante evidenziare che da visure catastali gli immobili risultato su una proprietà del Comune 
di Olbia e solo la proprietà superficiaria appartiene 1000/1000 alla Corifrel Due Service s.n.c. di 
Careddu Roberto e C. 

3.8 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; 

In seguito a richiesta effettuata all’amministrazione di condominio in carica alla Sig.ra Piera Delogu 

(cellulare num. 335/6873517, email 52@gmail.com) si riscontrano dopo l’assemblea condominiale 

di settembre 2023 delle spese corrispondenti a 8.329,78 € (allegato F).  
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Dall’ultima comunicazione della Rag. Delogu si rimanda per nuovi aggiornamenti e verifiche 

condominiali alla nuova amministrazione Studio del Giudice, Via Ghana 5 c/o Geovillage 07026 – 

Olbia (info@studiodelgiudice.it) 

3.9 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; 

Per la natura fisica delle unità si consiglia la vendita dell’immobile come singolo lotto. 

3.10 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; 

Gli immobili risultano pignorati per intero.  

3.11 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; 

Dal sopralluogo avvenuto con accesso forzoso in data 15/07/2022 l’immobile risulta libero.  

3.12 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; 

Si rimanda alla riposta del quesito n. 11 

3.13 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, 
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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; 

Non sono presenti i vincoli indicati nel quesito. 

3.14 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.  

La metodologia e il procedimento adottato per la determinazione del più probabile valore di 

mercato dei beni in oggetto, si basa sul metodo sintetico comparativo e consiste nel comparare il 

fabbricato da stimare con altri simili esistenti nella zona e dei quali siano noti i prezzi di mercato. 

La ricerca dei campioni utilizzati per la comparazione è quindi basata sulla maggiore omogeneità di 

caratteristiche tra questi beni ed il bene oggetto di stima. L'individuazione di tale omogeneità si 

basa sulla verifica delle condizioni intrinseche ed estrinseche che influiscono a far variare il valore 

del fabbricato; 

Le condizioni Intrinseche considerate sono: 

• L'ampiezza dei vani utili, la loro esposizione e luminosità; 

• Le caratteristiche dei pavimenti, rivestimenti ed infissi, Il grado di rifinitura dei locali; 

• L'esposizione prevalente del fabbricato 

• Le caratteristiche delle pareti esterne e interne; 

• Lo stato di conservazione e manutenzione del bene; 

• Lo stato di efficienza degli impianti elettrico, idrico, di riscaldamento; 

• Le caratteristiche del lotto 

Le condizioni estrinseche considerate sono: 

• La destinazione prevalente dei fabbricati del luogo che conferiscono alla zona una 

particolare fisionomia; 
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• La presenza o meno nelle vicinanze di centri commerciali, uffici o mercati, e nel caso in 

esame è nota la vicinanza con importanti mete turistiche e con centri che offrono vari servizi 

• Porto aeroporto etc. come Olbia e Golfo Aranci; 

• Il grado di richiesta da parte del mercato locale di fabbricati simili; 

Questi sono solo alcuni tra i più importanti elementi considerati per la valutazione delle 

caratteristiche degli immobili necessari anche alla individuazione dei beni utili alla comparazione. 

Sono state esperite pertanto delle indagini di mercato intese a reperire i suddetti prezzi al metro 

quadrato commerciale (parametro utilizzato nelle compravendite). Altro parametro fondamentale 

nella comparazione è la superficie commerciale; la superficie commerciale viene determinata al 

lordo dei muri esterni e dei muri divisori interni e di metà dei muri perimetrali interni. Individuati i 

beni simili ed i relativi prezzi sul mercato (intesi al mq), definita la superficie commerciale del bene 

oggetto di stima, si è proceduto alla valutazione del prezzo di mercato del suddetto risolvendo 

l'equazione che confronta i valori dei fabbricati campione con i relativi prezzi e riportando il 

parametro ottenuto al fabbricato oggetto di stima. Determinazione della superficie commerciale in 

base alle considerazioni appena svolte e a seguito dell'indagine di mercato esperita, i risultati si 

possono così riassumere: 

Superficie lorda unità abitativa (superficie da visura catastale) = 135,00 m2  

Superficie posti auto esterni = 11,00 x 2 = 22,00 m2  

Per quanto attiene la valutazione delle porzioni d’immobile costruito, dalle analisi del mercato 

immobiliare locale e valori O.M.I. dell’Agenzia delle Entrate, si è potuto rilevare che unità 

assimilabili, per caratteristiche e rifiniture, relative all’unità C/3 variano tra un minimo di €/m2 

850,00 e €/m2 1.100,00 e per tale caso in esame l’importo più probabile è di € 1.000,00 € al m2 di 

superficie lorda. 

135,00 m2 x 1.000,00 = 135.000,00 € 

Relativamente alle unità censite in catasto con la categoria C/6 dalle analisi del mercato 

immobiliare locale e valori O.M.I. dell’Agenzia delle Entrate variano tra un minimo di €/m2 800,00 

e €/m2 1.050,00 e per tale caso in esame l’importo più probabile è di € 900,00 € al m2 di superficie 

lorda. 

22,00 m2 x 900,00 = 19.800,00 € 
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Nella stima del valore al m2 si è tenuto in considerazione di tutte le caratteristiche sopra descritte ed 

è importante evidenziare che sarà da provvedere con una sanatoria al fine di sistemare lo stato 

legittimo dell’immobile.   

IMPORTO TOTALE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA = 154.800,00 € 

A questo valore verranno detratti: 

• Onorari di un professionista per la redazione di una pratica edilizia, direzione lavori, 

redazione di un piano di sicurezza e il coordinamento della sicurezza in fase di esecuzione, 

variazione catastale, certificato di agibilità, collaudo, attestato di Prestazione Energetica 

3.500,00 € 

• Spese condominiali aggiornate all’assemblea di settembre 2023 corrispondenti a 8.329,78 € 

• Diritti, bolli e oneri etc. stimati (sanzioni) circa 1.000,00 € 

VALORE DI MERCATO 141.970,22 € approssimato a 142.000,00 € 

Le ricerche e le successive analisi svolte sui beni oggetto della presente perizia hanno condotto alla 

formulazione delle risposte ai singoli quesiti, nonché alla valutazione del più probabile valore di 

mercato dei beni; ritenendo di aver adeguatamente risposto ai quesiti proposti e di aver 

esaurientemente svolto l'incarico affidatomi, nel ringraziare per la fiducia accordata, si rimane a 

disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

Elenco degli allegati: 

• Allegato A: richiesta accesso agli atti 

• Allegato B: accesso agli atti  

• Allegato C: verbali sopralluogo  

• Allegato D: visure catastali 

• Allegato E: ispezioni ipotecarie 

• Allegato F: spese condominiali 

• Allegato G: rilievo fotografico 

Tempio Pausania,10/03/2024 

Il Tecnico  

Arch. Simone Vacca D’Avino 
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