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del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni 
anteriori alla trascrizione di 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, 
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terreni di cui all'art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 
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sgombero, portineria, riscaldamento etc.); descriva le 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 
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confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: ................................... 10 
a. se i dati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non consentono la sua univoca 
identificazione; ................................................................................................................................................................. 10 
b. se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; ........................... 10 
c. se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza 
individuato l'immobile rappresentando in quel caso, la storia catastale del compendio pignorato. ..................... 10 

6. QUESITO N. 4 ........................................................................................................................... 20 

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 redazione ed 
all'accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, inserendo nell'elaborato peritale la 
planimetria catastale. ...................................................................................................................................................... 20 
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Indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. ......................................................................... 22 

8. QUESITO N. 6 ........................................................................................................................... 23 

Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l'esistenza o 
meno di dichiarazioni di agibilità dello stesso. In caso di opere abusive, operi il controllo sulla possibilità di 
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conseguimento del titolo in sanatoria. ........................................................................................................................... 23 
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11..  PPRREEMMEESSSSAA    

La sottoscritta ing. Mariateresa Solinas, nata a Rho (Mi) il 24.09.1976, residente a Olbia in 

via Lombardi n. 29, iscritta all’ordine degli ingegneri di Sassari al n. 1070, il giorno 29 aprile 

2021 mediante giuramento di rito riceveva dal Giudice Dott.ssa Costanza Teti l’incarico 

per l’espletamento delle operazioni peritali inerenti la procedura esecutiva iscritta al R.G.E. 

n. 133/2020. 

 

22..  OOGGGGEETTTTOO  DDEELLLL’’IINNCCAARRIICCOO  

L’incarico interessa la redazione di una perizia tecnico – estimativa di terreni e di un 

fabbricato insistente sugli stessi siti a Olbia S.S.125 – zona aeroporto, nello specifico i beni in 

esecuzione sono i lotti identificati al catasto terreni al Foglio 42 Mappali 621, 622, 623, 624, 

627, 393 (su cui insiste un fabbricato recentemente censito al catasto fabbricati), 1050, 

1051, 1052, 1055, 1056, 1057, 1049, 1059, 1060, 625.   

 

33..    QQUUEESSIITTOO  NN..11  

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 DI 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. 

 
Risposta n. 1 

La documentazione presente nel fascicolo dell’esecuzione risultava comprensiva dei 

seguenti allegati principali: 
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 atto di pignoramento con indicazione dei beni in esecuzione; 

 certificato notarile ventennale; 

 nota di trascrizione.  

Non sono presenti all’interno del fascicolo visure o planimetrie catastali. 

La Ctu tramite ricerca e richiesta presso gli uffici competenti ha reperito la seguente 

documentazione: 

 iscrizioni e trascrizioni ipotecarie (all. A). 

 estratto di mappa e visure catastali (all. B);  

 certificato di destinazione urbanistica dei lotti (all. C);  

 verifica contratto di locazione in essere degli immobili (all. H). 

 

Consultati i documenti e i registri custoditi presso l’Agenzia delle Entrate – Servizio di 

Pubblicità Immobiliare di Tempio Pausania alla data del 05 maggio 2023, risulta quanto 

segue: 

 

Conferimento in società del 22.12.2006, n. rep. 205945 a rogito del notaio G. Giuliani, 

trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il 12.01.2007, ai nn. 696/393. 

Soggetti interessati 

A favore: Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia (SS) C.F. 02234830905; per la quota di 

79/79; 

Contro: 

soggetto n. 1 – Micheletti Maria Grazia, nata a Olbia (SS) il 29.03.1951, C.F. 

MCHMGR51C69G015S; per la quota di 1/79; 

soggetto n. 2 – Puddu Ines, nata a Sant’Antioco (CA) il 07.10.1927, C.F. PDDNSI27R47I294O; 

per la quota di 78/79; 

Unità negoziale 

Terreni siti nel comune di Olbia (SS), distinti al catasto terreni al foglio 42: 

 mappale 1059, consistenza 18 are 39 centiare; 

 mappale 1060, consistenza 14 are 4 centiare;  

 mappale 1049, consistenza 6 ettari 38 are 27 centiare; 

 mappale 1050, consistenza 1 ettaro 76 are;  

 mappale 1051, consistenza 47 are 94 centiare; 

 mappale 1052, consistenza 22 are 30 centiare; 

 mappale   621, consistenza 13 are 50 centiare; 

 mappale   622, consistenza 14 are 50 centiare;  

 mappale   623, consistenza 46 are 50 centiare; 

 mappale   624, consistenza 13 are 50 centiare; 

 mappale   625, consistenza 13 are 50 centiare; 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
O

LI
N

A
S

 M
A

R
IA

T
E

R
E

S
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 7
ea

d0
4a

37
be

91
67

bd
3e

fc
c5

21
64

38
4f

0
F

irm
at

o 
D

a:
 N

IC
O

LE
T

T
A

 G
E

R
V

A
S

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 6

6d
ad

96
5a

f3
ec

a3
3

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



PPEERRIIZZIIAA  EESSTTIIMMAATTIIVVAA  DDII  TTEERRRREENNII  SSIITTII  AA    
OOLLBBIIAA  SS..SS..112255  ––  ZZOONNAA  AAEERROOPPOORRTTOO    

DDAATTII  SSEENNSSIIBBIILLII  

  66 

 mappale 1055, consistenza 1 ettaro 62 are 22 centiare; 

 mappale 1056, consistenza 1 ettaro 42 are 24 centiare; 

 mappale 1057, consistenza 69 are 60 centiare; 

 mappale   627, consistenza 1 ara 40 centiare; 

 mappale   393, consistenza 1 ara 45 centiare.  

 

Pignoramento immobiliare del 25.09.2020, n. rep. 722, rogante Tribunale ordinario di 

Tempio Pausania (SS), trascritto presso la Conservatoria di Tempio Pausania il 12.11.2020, ai 

nn. 8712/6205. 

Soggetti interessati 

A favore di Micheletti Emilia Ornella, nata a Olbia (SS) il 20.01.1960, C.F. 

MCHMRN60A60G015K; per la quota di 78/79.  

Contro Paule Immobiliare in liquidazione S.r.l. con sede in Olbia (SS) C.F. 02234830905; per 

la quota di 78/79; 

Unità negoziale 

Terreni siti nel comune di Olbia (SS), distinti al catasto terreni al foglio 42: 

 mappale   621, consistenza 13 are 50 centiare; 

 mappale   622, consistenza 14 are 50 centiare;  

 mappale   623, consistenza 46 are 50 centiare; 

 mappale   624, consistenza 13 are 50 centiare mappale; 

 mappale   627, consistenza 1 ara 40 centiare; 

 mappale   393, consistenza 1 ara 45 centiare; 

 mappale 1050, consistenza 1 ettari 76 are;  

 mappale 1051, consistenza 47 are 94 centiare; 

 mappale 1055, consistenza 1 ettaro 62 are 22 centiare; 

 mappale 1056, consistenza 1 ettaro 42 are 24 centiare; 

 mappale 1057, consistenza 69 are 60 centiare; 

 mappale 1049, consistenza 6 ettari 38 are 27 centiare; 

 mappale 1059, consistenza 18 are 39 centiare; 

 mappale 1060, consistenza 14 are 4 centiare;  

 mappale   625, consistenza 13 are 50 centiare; 

 mappale 1052, consistenza 22 are 30 centiare. 

 

Il Ctu in data 18.08.2021 con prot. 91911 faceva richiesta presso il comune di Olbia del 

Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) per i terreni identificati al catasto terreni 

sezione di Olbia al Foglio 42 Mappali 621 - 622 - 623 - 624 - 625 - 627 - 393 - 2448, 2449, 2450, 

2451, 2452, 2453, 2454, 2455, 2456 (ex 1120 ex 1049) - 1121, 1122 (ex 1049) - 1050 - 1051 - 

1052 - 1055 - 1056 - 1057 - 2446, 2447 (ex 1059) - 1125, 1126 (ex 1060) (all. C). 
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In data 01.09.2021 l'ufficio preposto rilasciava il CDU n. 491-2021.  

 

44..  QQUUEESSIITTOO  NN..  22  

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 ETC.); 

DESCRIVA LE 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. 

 
Risposta n. 2 

Visionato tutto il materiale inerente la causa e preso atto della documentazione 

necessaria per l’identificazione degli immobili oggetto di perizia, al fine di poter effettuare 

la comunicazione di inizio operazioni peritali con relativo sopralluogo in loco, si è 

provveduto alle seguenti ricerche. 

1_Ispezioni presso gli uffici del Catasto di Sassari per la richiesta delle visure, dell’estratto di 

mappa e della planimetria catastale dell’immobile (all. B). 

2_ Domanda di accesso ai documenti amministrativi del comune di Olbia per la richiesta 

di Concessione Edilizia dell’immobile con relativi elaborati grafici (prot. 51799 del 

04.05.2022) (all. D). 

3_Richiesta certificato di Destinazione Urbanistica dei terreni presso il comune di Olbia 

(prot. 91911 del 18.08.2021) (all. C). 

Reperito il materiale necessario per l’identificazione dell’immobile si è provveduto a 

inviare in data 19.10.2021 a mezzo servizio postale e telematico, alla parte debitrice, alla 

parte creditrice e all’I.V.G la comunicazione di inizio operazioni peritali. 

In data 04.11.2021, alla presenza del sig. Mario Addis in rappresentanza dall’I.V.G., lo 

scrivente stimatore si recava presso l’immobile oggetto di esecuzione al fine di effettuare 

l’accesso, nessuno della proprietà veniva rinvenuto in loco e pertanto non è stato possibile 

accedere nell’immobile. 
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Il giorno 08.03.2022, alla presenza sig. Mario Addis in rappresentanza dall’I.V.G., previa 

comunicazione inviata per pec in data 02.03.2023 è stato effettuato l’accesso ai beni 

oggetto di pignoramento, in tale occasione era presente il sig. Gian Franco Marroni 

locatario dei beni e il proprio legale avv. Mocci. 

Le operazioni peritali sono proseguite in data 08.02.2023 alla presenza del sig. Mario Addis 

in rappresentanza dall’I.V.G. in tale occasione la Ctu ha provveduto a eseguire il rilievo 

strumentale dell’immobile presente nell’area con l’ausilio del geom. Giovanni Varola. (all. 

E). 

 

Descrizione del bene. 

Il bene oggetto di perizia è costituito da un ampio appezzamento di terreno su cui insiste 

un fabbricato rurale situato nella zona a sud-est di Olbia, nei pressi dell’aeroporto “Costa 

Smeralda”.  

L’immobile dista circa 4 km dal centro cittadino ed è raggiungibile percorrendo la strada 

statale 125 orientale sarda da cui si accede mediante un cancello in ferro al numero 

civico 26. Confina ad est con la proprietà Micheletti S.r.l., a nord con la S.S.125, a sud con 

l’aeroporto “Costa Smeralda”, a ovest con proprietà privata. Urbanisticamente l’area è 

classificata nel P.d.F. del comune di Olbia come “zona D2 terziaria e commerciale”.  

La proprietà, oggetto di perizia, è situata vicino ai quartieri di “Poltu Quadu” e di “Sa 

Marinedda”, poco distante dal porto turistico “Marina di Olbia” e dall’aeroporto “Costa 

Smeralda”.  

Nelle immediate vicinanze sono presenti inoltre numerose strutture commerciali ed 

alberghiere, nonché plessi scolastici di vario livello, si tratta dunque di una zona della città 

molto frequentata dai residenti e dai turisti, con una elevata concentrazione di traffico, 

specialmente nel periodo estivo; tuttavia l’intera zona è dotata di una discreta viabilità, 

costituita da ampie corsie e rotatorie che favoriscono un regolare flusso dei veicoli;  

La zona inoltre è servita da una rete di trasporto pubblico urbano che garantisce il 

collegamento con il resto della città e delle vicine località balneari, quali Lido del sole, Le 

saline, Porto Istana.  

Allo stato attuale il fondo è adibito a pascolo ed è suddiviso in sedici particelle catastali su 

una superficie perlopiù pianeggiante dalla forma pentagonale che si estende per 

complessivi circa 139.535 mq; al suo interno è presente un fabbricato rurale risalente alla 

fine degli anni ’50 e recentemente accatastato. 

La struttura ha una forma rettangolare con tetto a due falde e si sviluppa su una superficie 

lorda di circa 166 mq, una parte viene utilizzata come alloggio e una parte è adibita a 

stalla e magazzino. 

L’ingresso all’alloggio che affaccia ad est avviene direttamente su una stanza di circa 

18,23 mq adibita a soggiorno-cucina e dotata di caminetto, da questo ambiente si 
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accede ad un piccolo bagno di ca. 4 mq, un disimpegno di ca. 2,90 mq che introduce a 

due stanze, una di ca. 7,00 mq e l’altra di ca. 8,60 mq; il magazzino adiacente, accessibile 

dall’esterno (lato est), ha una superficie di ca. 22,50 mq.  

La stalla, con ingresso a ovest, ha una superficie di circa 63,70 mq, inoltre un piccolo 

gabinetto (lato sud) accessibile dall’esterno costituisce un volume in aggiunta al 

fabbricato con una superficie di ca. 2,20 mq ed altezza media di ca. 2,18 m.  

Ad oggi tutti gli ambienti descritti mostrano un evidente stato di degrado, così pure l’area 

in prossimità del fabbricato, caratterizzata dalla presenza di cumuli di rifiuti di vario genere. 

 

 
Pianta immobile 

L’immobile è stato realizzato con una struttura mista composta da pareti in muratura 

portante integrata con pilastri in c.a. La copertura è realizzata con una struttura di travi e 

travetti in legno e rifinita con coppi. 

 

L’impianto elettrico a vista risulta nella normalità rispetto all'età dell'edificio.  
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55..  QQUUEESSIITTOO  NN..  33  

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 IN PIGNORAMENTO NON HANNO MAI IDENTIFICATO L'IMMOBILE E NON 
CONSENTONO LA SUA UNIVOCA IDENTIFICAZIONE; 

B. SE I DATI INDICATI IN PIGNORAMENTO SONO ERRONEI MA CONSENTONO 
L'INDIVIDUAZIONE DEL BENE; 

C. SE I DATI INDICATI NEL PIGNORAMENTO, PUR NON CORRISPONDENDO A QUELLI 
ATTUALI, HANNO IN PRECEDENZA INDIVIDUATO L'IMMOBILE RAPPRESENTANDO IN 
QUEL CASO, LA STORIA CATASTALE DEL COMPENDIO PIGNORATO. 

 
Risposta n. 3: 

La descrizione attuale dei beni (indirizzo, numero civico, piano, dati catastali e confini) e 

quella contenuta nel pignoramento non evidenziano alcuna difformità ed entrambi 

identificano gli immobili oggetto della presente CTU.  

Di seguito l'elenco dei beni pignorati:  

terreni sezione di Olbia al Foglio 42 Mappali 621 - 622 - 623 - 624 - 625 - 627 - 393 - 1049 - 

1050 - 1051 - 1052 - 1055 - 1056 - 1057 - 1059 - 1060. 

 

Immobile  distinto al N.C.T di Sassari sezione del comune di Olbia al Foglio 42: 

 Mapp.le:  621 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  1.299 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,87 
 Reddito agrario:  € 0,47 

 

 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  51 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,11 
 Reddito agrario:  € 0,09 
 

Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 prot. n. SS0340735 in atti dal 

14.12.2011. Trasmissione dati AGEA ai sensi del D.L. 3.10.2006 n. 262 (n. 15912.1/2011). 

 

 Mapp.le:  622 
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 Sub:   - 
 Classe:   Seminativo U 
 Consistenza:  1.450 mq 
 Reddito domenicale:  € 8,24 
 Reddito agrario:  € 5,99 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Variazione del 15.06.2020 protocollo n. SS0077286 in atti dal 23.11.2020 

trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 11782.1/2020)). 

 

 Mapp.le:  623 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  4.132 mq 
 Reddito domenicale:  € 2,77 
 Reddito agrario:  € 1,49 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  518 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,07 
 Reddito agrario:  € 0,94 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340737 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15914.1/2011). 

 
 Mapp.le:  624 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  1.326 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,89 
 Reddito agrario:  € 0,48 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  24 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,05 
 Reddito agrario:  € 0,04 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340738 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15915.1/2011). 

 

 Mapp.le:  625 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
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 Consistenza:  1.171 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,79 
 Reddito agrario:  € 0,42 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  179 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,37 
 Reddito agrario:  € 0,32 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340739 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15916.1/2011). 

 

 Mapp.le:  627 
 Sub:   - 
 Classe:   Area Urbana 
 Consistenza:  140 mq 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Riordino fondiario del 16.12.2002 protocollo n. SS0146849 in atti dal 

11.08.2005 (n. 24355.1/2005). 

 

 Mapp.le:  393 
 Sub:   - 
 Classe:   Fu da Accert. 
 Consistenza:  145 mq 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Riordino fondiario del 16.12.2002 protocollo n. SS0146856 in atti dal 

11.08.2005 (n. 24358.1/2005). 

 

 Mapp.le:  1049 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  63.827 mq 
 Reddito domenicale:  € 9,89 
 Reddito agrario:  € 3,30 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Riordino fondiario del 16.12.2002 protocollo n. SS0009774 in atti dal 

23.01.2006 (n. 453.1/2006) 

*Nota il mappale è stato soppresso generando e/o variando i seguenti immobili foglio 42 

particella 1120 -  foglio 42 particella 1121 – foglio 42 particella 1122 (frazionamento del 
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03.01.2007 protocollo n. SS0209429 in atti dal 03.01.2007 (n. 209429.1/2006). 

 

 Mapp.le:  1050 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  17.035 mq 
 Reddito domenicale:  € 11,44 
 Reddito agrario:  € 6,16 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  565 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,17 
 Reddito agrario:  € 1,02 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340742 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15919.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1051 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  2.462 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,65 
 Reddito agrario:  € 0,89 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  2.332 mq 
 Reddito domenicale:  € 4,82 
 Reddito agrario:  € 4,22 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340743 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15920.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1052 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  2.043 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,37 
 Reddito agrario:  € 0,74 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  187 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,39 
 Reddito agrario:  € 0,34 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 
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79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340744 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15921.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1055 
 Sub:   - 
 Classe:   Seminativo U 
 Consistenza:  16.222 mq 
 Reddito domenicale:  € 92,16 
 Reddito agrario:  € 67,02 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Variazione del 15.06.2020 protocollo n. SS0077415 in atti dal 23.11.2020 

trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 3.10.2006 n. 262 (n. 11909.1/2020). 

 

 Mapp.le:  1056 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  9.960 mq 
 Reddito domenicale:  € 6,69 
 Reddito agrario:  € 3,60 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  4.264 mq 
 Reddito domenicale:  € 8,81 
 Reddito agrario:  € 7,71 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340746 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15923.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1057 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  3.654 mq 
 Reddito domenicale:  € 2,45 
 Reddito agrario:  € 1,32 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  3.306 mq 
 Reddito domenicale:  € 6,83 
 Reddito agrario:  € 5,98 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 
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Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.20211 protocollo n. SS0340747 in atti da 

14.12.2011 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15924.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1059 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.839 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,28 
 Reddito agrario:  € 0,09 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Riordino fondiario del 16.12.2002 protocollo n. SS0009807 in atti dal 

23.01.2006 (n. 469.1/2006) 

*Nota il mappale è stato soppresso generando e/o variando i seguenti immobili foglio 42 

particella 2446 - foglio 42 particella 2447 (frazionamento del 12.08.2011 protocollo n. 

SS0208747 in atti dal 12.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1060 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.404 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,22 
 Reddito agrario:  € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Riordino fondiario del 16.12.2002 protocollo n. SS0009811 in atti dal 

23.01.2006 (n. 473.1/2006) 

*Nota il mappale è stato soppresso generando e/o variando i seguenti immobili foglio 42 

particella 1125 -  foglio 42 particella 1126 (frazionamento del 03.01.2007 protocollo n. 

SS0209429 in atti dal 03.01.2007 (n. 209429.1/2006). 

 

A seguito della soppressione dei mappali 1049, 1059 e 1060 sono stati generati i seguenti 

mappali: 

 (ex 1049 e 1120):  2448, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453, 2454, 2455, 2456  

 (ex 1049): 1121, 1122– 

 (ex 1059):  2446, 2447  

  (ex 1060): 1125, 1126  

 

 Mapp.le:  2448 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
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 Consistenza:  36.791 mq 
 Reddito domenicale:  € 24,70 
 Reddito agrario:  € 13,30 

 
 Classe:   Pascolo U 
 Consistenza:  6.507 mq 
 Reddito domenicale:  € 13,44 
 Reddito agrario:  € 11,76 

 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  6.980 mq 
 Reddito domenicale: € 1,08 
 Reddito agrario: € 0,36 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 07.12.2012 pratica n. SS0257578 in atti dal 

07.12.2012 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 16331.1/2012). 

 

 Mapp.le:  2449 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  363 mq 
 Reddito domenicale: € 0,06 
 Reddito agrario: € 0,02 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Frazionamento del 12.08.2011 partica n. SS0208747 in atti dal 12.08.2011 

presentato il 12.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2450 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.352 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209597 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2451 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
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 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209597 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2452 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209599 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2453 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.374 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209601 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2454 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209602 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2454 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
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 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209605 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2455 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA - Proprietà per 1/1 in regime di 

separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209605 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  2456 
 Sub:   - 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  1.349 mq 
 Reddito domenicale: € 0,21 
 Reddito agrario: € 0,07 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 12.08.2011 pratica n. SS0209607 in atti dal 

18.08.2011 (n. 208747.1/2011). 

 

 Mapp.le:  1121 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  2.897 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,95 
 Reddito agrario:  € 1,05 

 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  815 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,13 
 Reddito agrario:  € 0,04 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 14.12.2011 pratica n. SS0340748 in atti dal 

14.12.2012 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 15925.1/2012). 
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 Mapp.le:  1122 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  1 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,01 
 Reddito agrario:  € 0,01 

 
 Classe:   Incolto produttivo 
 Consistenza:  2 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,01 
 Reddito agrario:  € 0,01 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905- Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 26.06.2021 partica n. SS0082825 in atti dal 

09.12.2021 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 8157.1/2021). 

 

 Mapp.le:  2446 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  856 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,57 
 Reddito agrario:  € 0,31 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 15.05.2013 partica n. SS0182719 in atti dal 

10.12.2013 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 16340.1/2013). 

 

 Mapp.le:  2447 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  601 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,40 
 Reddito agrario:  € 0,22 

 
 Classe:   Seminativo U 
 Consistenza:  382 mq 
 Reddito domenicale:  € 2,17 
 Reddito agrario:  € 1,58 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 15.06.2020 partica n. SS0077550 in atti dal 

23.11.2020 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 12029.1/2020). 
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 Mapp.le:  1126 
 Sub:   - 
 Classe:   Seminativo U 
 Consistenza:  156 mq 
 Reddito domenicale:  € 0,89 
 Reddito agrario:  € 0,64 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 - Proprietà per 1/1 

in regime di separazione di beni. 

Dati derivanti da Tabella di variazione del 26.06.2021 partica n. SS0082826 in atti dal 

09.12.2021 trasmissione dati AGEA ai sensi del DL 03.10.2006 n. 262 (n. 8158.1/2021). 

 

Viste le variazioni catastali i terreni pignorati sono identificati al catasto terreni del comune 

di Olbia al foglio 42 mappali 621 - 622 - 623 - 624 - 625 - 627 - 393 - 2448, 2449, 2450, 2451, 

2452, 2453, 2454, 2455, 2456 (ex 1120 ex 1049) - 1121, 1122 (ex 1049) - 1050 - 1051 - 1052 - 

1055 - 1056 - 1057 - 2446, 2447 (ex 1059) - 1125, 1126 (ex 1060). 

66..  QQUUEESSIITTOO  NN..  44  

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 REDAZIONE ED 

ALL'ACCATASTAMENTO DELLE UNITÀ IMMOBILIARI NON REGOLARMENTE ACCATASTATE, 

INSERENDO NELL'ELABORATO PERITALE LA PLANIMETRIA CATASTALE. 

 

Risposta n. 4: 

Durante il sopralluogo del 08.03.2022 è emerso che all’interno della proprietà è presente 

un immobile non accatastato, pertanto in data 10.11.2022 la Ctu presentava al G.E. 

istanza di autorizzazione a procedere con l’accatastamento dell’immobile suddetto. Il 

G.E. in data 03.01.2023 autorizzava la Ctu a procedere all’aggiornamento catastale (all. 

G). 

In data 08.02.2023 la Ctu, alla presenza del l’IVG e del proprio assistente geom. Vanni 

Varola, ha effettuato il rilievo dell’immobile e individuato i punti fiduciali necessari per 

l’accatastamento del bene. 

In data 09.03.2023 è stata presentata al catasto di Sassari la richiesta di Wegis, la stessa è 

stata rifiutata a causa di porzioni colturali differenti dei mappali su cui insiste il fabbricato, 

ovvero le particella 1052 e 1056.  

In data 13.03.2023 è stata inoltrata istanza di accorpamento tramite il portale Contact 

Center - Territorio dell'Agenzia delle Entrate: 
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 con il numero identificativo "23034375", per il terrendo sito in Olbia e distino al NCT 

al Foglio: 42 Particella: 1056 

 con il numero identificativo "23034381" per il terrendo sito in Olbia e distino al NCT al 

Foglio: 42 Particella: 1052 

 
in data 30.03.2023 è stato inoltrato un sollecito per l’evasione della pratica. 

In data 28.04.2023 è stato presentato il tipo mappale e a seguire il giorno 04.05.2023 il 

DOCFA per l’accatastamento dell’immobile. 

A seguito dell’accatastamento l’immobile è indentificato al NCEU del comune di Olbia al 

Foglio 42 mapp.le 3010 sub. 1 e sub. 2 

 Mapp.le:  3010 
 Sub:   1 
 Zona cens.:   1 
 Categoria:  A/3 
 Classe:   2 
 Consistenza:  3 vani 
 Superficie catastale: 71 mq 
 Rendita:   € 247,90 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Costituzione del 04.05.2023 pratica n. SS0034514 in atti dal 05.05.2023 

COSTITUZIONE (n. 34514.1/2023). 

 

 Mapp.le:  3010 
 Sub:   2 
 Zona cens.:   1 
 Categoria:  C/6 
 Classe:   1 
 Consistenza:  66 mq 
 Superficie catastale: 78 mq 
 Rendita:   € 351,09 
Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Costituzione del 04.05.2023 pratica n. SS0034514 in atti dal 05.05.2023 

COSTITUZIONE (n. 34514.1/2023). 

 

 Mapp.le:  1052 
 Sub:   - 
 Classe:   Pascolo 4 
 Consistenza:  2.230 mq 
 Reddito domenicale:  € 1,50 
 Reddito agrario:  € 0,81 
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Intestato a Paule Immobiliare S.r.l. con sede in Olbia P. IVA 02234830905 Proprietà per 

79/79. 

Dati derivanti da Variazione d’ufficio del 21.04.2023 pratica n. SS0031798 in atti dal 

21.04.2023 accorpamento coltura (n. 30244.1/2023). 

 

Il mappale 1056 è stato soppresso con il Tipo Mappale del 28.04.2023 Pratica n. SS0033329 

in atti dal 28.04.2023 presentato il 28.04.2023 (n. 33329.1/2023). 

77..  QQUUEESSIITTOO  NN..  55  

INDICHI L'UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE. 

 

Risposta n. 5: 

Secondo quanto previsto dagli strumenti urbanistici del comune di Olbia, e così come 

riportato dal Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal comune di Olbia (all. C),  

i terreni oggetto di perizia hanno la seguente destinazione urbanistica: 

Variante Generale al Programma di Fabbricazione vigente, approvata con deliberazioni 

di C. C. n° 60 del 08/05/2004 e n° 65 del 24/06/2004 e Variante Generale al P. d. F. per 

aggiornamento cartografico e normativo e reitero vincoli preordinati all’esproprio su aree 

destinate a standard urbanistici, approvata con deliberazione n° 66 del 29/06/2017 non 

esecutiva: 

Comparto di Zona “D2” Terziaria e Commerciale (art. 27 delle Norme di Attuazione) 

compresa nel comparto I del Piano preventivo di coordinamento della Zona D terziaria e 

commerciale aeroportuale approvato deliberazione di Consiglio Comunale n° 65 del 

30/03/1988 e con provvedimento regionale n° 3429/U del 19/12/1988 e una parte in 

VIABILITA e in fascia di RISPETTO STRADALE. 

 

Gli immobili sono stati oggetto del piano di lottizzazione approvato con deliberazione di 

Consiglio Comunale n° 25 del 20/01/1994, non esecutivo. 

 

Si osserva la fascia  di rispetto dei corsi d’acqua 

 

Gran parte degli immobili è oggetto delle norme e i vincoli della Variante al P. d. F. 

adottata con deliberazione di C. C. n° 11 del 02/03/2016 avente oggetto: approvazione 

studio di maggior dettaglio ai sensi dell’art. 8 comma 2 delle Norme di Attuazione P.A.I. 

del territorio extraurbano parte idraulica. 

Gli immobili sono oggetto delle norme e i vincoli del Piano di rischio Aeroportuale di cui 

alla deliberazione di C.C. n. 75 del 18.07.2014 avente ad oggetto: ”Approvazione 
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definitiva piano di rischio aeroportuale, presa d’atto parere ENAC e contestuale 

riadozione Variante al P.d.F. e della deliberazione di C.C. n. 9 del 15.01.2015 avente ad 

oggetto “Approvazione mappa ostacoli aeroporto, recepimento osservazioni ENAC”. Gli 

immobili ricadono in parte in zona di tutela “C” e in parte in zona di tutela “D” del 

suddetto piano di rischio aeroportuale (art. 707 del codice della navigazione). 

 

Piano Urbanistico Comunale ai sensi dell’art. 20 della legge n. 45 del 22.12.1989 adottato 

con deliberazione di Consiglio Comunale n. 134 del 29.07.2020. 

 

Comparto di Zona D3.1.4 di espansione non residenziale (art. 59 delle norme di attuazione) 

per servizi commerciali e produttivi, interessata in gran parte da area di cessione per servizi 

pubblici e in parte da viabilità di progetto per accesso all’area aeroportuale. Una parte 

degli immobili ricade in Viabilità esterna al suddetto comparto. 

 

88..  QQUUEESSIITTOO  NN..  66  

INDICHI LA CONFORMITÀ O MENO DELLA COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI O 

CONCESSIONI AMMINISTRATIVE E L'ESISTENZA O MENO DI DICHIARAZIONI 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 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 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, L. 28 FEBBRAIO 1985, N. 47 OVVERO DALL'ART. 46, CO. 5, 

D.P.R. 6 GIUGNO 2011, N. 380, SPECIFICANDO IL COSTO PER IL CONSEGUIMENTO DEL 

TITOLO IN SANATORIA. 

 

Risposta n. 6: 

Al fine di verificare la conformità urbanistica dell’immobile presente all’interno del 

compendio pignorato la Ctu in data 04.05.2022 con prot. 51799 ha effettuato istanza di 

accesso ai documenti amministrativi del comune di Olbia per la richiesta di Concessione 

Edilizia dell’immobile con relativi elaborati grafici. 

Dalle indagini svolte non risulta agli atti alcun titolo abilitativo. 

L’immobile essendo ante ’67, così come risulta dalle immagini aerofotogrammetriche 
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della Regione Sardegna, non essendo all’epoca necessario un titolo edilizio, può ritenersi 

legittimo anche in assenza di documentazione tecnica. 

 
Aerofoto regione Sardegna ‘68 

 

Al fine di regolarizzare l’immobile sarà necessaria una pratica di sanatoria. 

Per quanto riguarda i relativi costi, la valutazione della sanabilità richiede la realizzazione 

di uno studio specifico da sottoporre all’ufficio comunale competente, pertanto la relativa 

valutazione, è ad avviso della scrivente, impossibile da realizzarsi dovendo procedere 

materialmente alla predisposizione di un progetto per la regolarizzazione delle opere 

realizzate. 

La sottoscritta pertanto procederà a quantificare forfettariamente tali valori, che 

andranno a concorrere al deprezzamento dell’immobile in fase di stima. 

 

L’immobile è privo della dichiarazione di agibilità. 
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99..  QQUUEESSIITTOO  NN..  77  

VERIFICHI SE I BENI PIGNORATI SIANO GRAVATI DA CENSO, LIVELLO O USO CIVICO E SE VI 

SIA STATA AFFRANCAZIONE DA TALI PESI, OVVERO CHE IL DIRITTO SUL BENE DEL DEBITORE 

PIGNORATO SIA DI PROPRIETÀ OVVERO DERIVANTE DA ALCUNO DEI SUDDETTI TITOLI. 

 
Risposta n. 7: 

A seguito di verifiche i beni non risultano gravati da censo, livello o uso civico.  

 

1100..  QQUUEESSIITTOO  NN..  88  

SPECIFICHI L'IMPORTO ANNUO DELLE SPESE FISSE DI GESTIONE E DI MANUTENZIONE, SU 

EVENTUALI SPESE STRAORDINARIE GIÀ DELIBERATE ANCHE SE IL RELATIVO DEBITO NON SIA 

ANCORA SCADUTO, SU EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI NON PAGATE NEGLI ULTIMI DUE 

ANNI ANTERIORI ALLA DATA DELLA PERIZIA, SUL CORSO DI EVENTUALI PROCEDIMENTI 

GIUDIZIARI RELATIVI AL BENE PIGNORATO. 

 
Risposta n. 8: 

I beni non sono soggetti a spese fisse di gestione in quanto trattasi di terreni e di un 

fabbricato indipendenti. 

Dall’ispezione delle trascrizioni immobiliari degli immobili oggetto della presente perizia, 

effettuata presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio di Tempio Pausania, al 05.05.2023, non 

risultano trascritti, a carico del bene altri pignoramenti. 

1111..  QQUUEESSIITTOO  NN..  99  

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, ALLA 

RELAZIONE ESTIMATIVA I TIPI DEBITAMENTE APPROVATI DALL'UFFICIO TECNICO ERARIALE. 

 

Risposta n. 9: 

Analizzata la conformazione e la destinazione urbanistica la Ctu ritiene che i beni non 

possano essere venduti in più lotti. 
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1122.. QQUUEESSIITTOO  NN..  1100

DICA NEL CASO IN CUI L'IMMOBILE SIA PIGNORATO SOLO PRO QUOTA, SE ESSO SIA 

DIVISIBILE IN NATURA, PROCEDENDO, IN QUESTO CASO, ALLA FORMAZIONE DEI SINGOLI 

LOTTI (ED, OVE NECESSARIO, ALL'IDENTIFICAZIONE DEI NUOVI CONFINI, NONCHÉ ALLA 

REDAZIONE DEL FRAZIONAMENTO ALLEGANDO ALLA RELAZIONE ESTIMATIVA I TIPI 

DEBITAMENTE APPROVATI DALL'UFFICIO TECNICO ERARIALE) INDICANDO IL VALORE DI 

CIASCUNO DI ESSI E TENENDO CONTO DELLE QUOTE DEI SINGOLI COMPROPRIETARI, 

PREVEDENDO ANCHE ALLA DETERMINAZIONE DEGLI EVENTUALI CONGUAGLI IN DENARO; 

L'ESPERTO DOVRÀ PROCEDERE, IN CASO CONTRARIO, ALLA STIMA DELL'INTERO 

ESPRIMENDO COMPIUTAMENTE IL GIUDIZIO DI INDIVISIBILITÀ EVENTUALMENTE ANCHE ALLA 

LUCE DI QUANTO DISPOSTO DALL'ART. 577 C.P.C. DALL'ART. 846 C.C. E DALLA L. 3 GIUGNO 

1940, N. 1078. 

Risposta n. 10: 

Con la procedura esecutiva n. 133-2020 promossa dalla sig.ra Micheletti Emilia contro la 

Soc. Paule Immobiliare s.r.l., i beni risultano pignorati per una quota pari a 78/79. 

Si ritiene che il compendio non possa essere diviso in natura in quanto viste le peculiarità 

dello stesso le quote che si verrebbero a creare subirebbero entrambe una perdita del 

proprio valore. 

1133.. QQUUEESSIITTOO  NN..  1111

ACCERTI SE L'IMMOBILE È LIBERO O OCCUPATO; ACQUISISCA IL TITOLO LEGITTIMAMENTE IL 

POSSESSO O LA DETENZIONE DEL BENE EVIDENZIANDO SE ESSO HA DATA CERTA ANTERIORE 

ALLA TRASCRIZIONE DEL PIGNORAMENTO; VERIFICHI SE RISULTANO REGISTRATI PRESSO 

L'UFFICIO DEL REGISTRO DEGLI ATTI PRIVATI CONTRATTI DI LOCAZIONE; QUALORA RISULTINO 

CONTRATTI DI LOCAZIONE OPPONIBILI ALLA PROCEDURA ESECUTIVA L'ESPERTO DOVRÀ 

INDICARE LA DATA DI SCADENZA, LA DATA FISSATA PER IL RILASCIO O SE SIA ANCORA 

PENDENTE IL GIUDIZIO PER LA LIBERAZIONE DEL BENE E DOVRÀ ESPRIMERE UN PARERE IN 

ORDINE ALLA CONGRUITÀ DEL CANONE DI LOCAZIONE. 

Risposta n. 11: 

Durante il sopralluogo è stato accertato che i beni sono occupati dal sig. . 

In data 23.01.2023 con prot. 6306 la Ctu presentava tramite pec all'Agenzia delle Entrate 

istanza di verifica contratti di locazione in essere, che a sua volta rispondeva in data 
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07.02.2023 comunicando che per i beni oggetto di pignoramento risultano registrati i 

seguenti contratti di locazione in essere: 

“Contratto di affitto di fondo rustico registrato telematicamente presso l’ufficio territoriale 

di Sassari il 16.03.2021 al n. 2464  Serie 3T, stipulato il 01.01.2021 con durata dal 01.01.2021 al 

31.12.2027 avente ad oggetto, tra gli altro anche i seguenti terreni oggetto del 

pignoramento identificato in catasto al foglio 42, mappali 621-622-623-624-625-627-1050-

1051-1052-1055-1056-1057” (all. H). 

1144.. QQUUEESSIITTOO  NN..  1122

OVE L'IMMOBILE SIA OCCUPATO DAL CONIUGE SEPARATO O DALL'EX CONIUGE DEL 

DEBITORE ESECUTATO, ACQUISISCA IL PROVVEDIMENTO DI ASSEGNAZIONE DELLA CASA 

CONIUGALE. 

Risposta n. 12: 

L’immobile, non risulta occupato né dal coniuge separato, né dall’ex coniuge del 

debitore esecutato.  

1155.. QQUUEESSIITTOO  NN..  1133

INDICHI L'ESISTENZA SUI BENI PIGNORATI DI EVENTUALI VINCOLI ARTISTICI, STORICI, 

ALBERGHIERI DI INALIENABILITÀ O DI INDIVISIBILITÀ, ACCERTI L'ESISTENZA DI VINCOLI O 

ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE RESTERANNO A CARICO 

DELL'ACQUIRENTE, IVI COMPRESI QUELLI DERIVANTI DA CONTRATTI INCIDENTI SULLA 

ATTITUDINE EDIFICATORIA DELLO STESSO NONCHÉ L'ESISTENZA DI FORMALITÀ, VINCOLI, 

ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE CHE SARANNO CANCELLATI E CHE, 

COMUNQUE, RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE; INDICHI, ALTRESÌ, 

L'ESISTENZA DI DIRITTI DEMANIALI (DI SUPERFICIE O SERVITÙ PUBBLICHE) O USI CIVICI 

EVIDENZIANDO GLI EVENTUALI ONERI DI AFFRANCAZIONE O RISCATTO. 

Risposta n. 13: 

I beni pignorati non sono gravati da vincoli di natura artistica, storica, di indivisibilità e 

inalienabilità. 

Non sono presenti vincoli o oneri di natura condominiale. 
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1166.. QQUUEESSIITTOO  NN..  1144

DETERMINI IL VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE TENENDO CONTO DELLA SUPERFICIE DI 

QUEST'ULTIMO (CON SPECIFICAZIONE DI QUELLA COMMERCIALE), OPERANDO I NECESSARI 

ADEGUAMENTO E CORREZIONI SULLA BASSE DEGLI ONERI DI REGOLARIZZAZIONE 

URBANISTICA, DELLO STATO DI USO E MANUTENZIONE, DELLO STATO DI POSSESSO E DEGLI 

ONERI GIURIDICI NON ELIMINABILI NEL CORSO DEL PROCEDIMENTO ESECUTIVO NONCHÉ DI 

EVENTUALI SPESE CONDOMINIALI RESTATE INSOLUTE ED, INFINE, CONSIDERANDO CHE LA 

VENDITA FORZATA NON PREVEDE GARANZIA PER I VIZI DEL BENE VENDUTO ESPRESSA; 

PRECISI TUTTE LE CIRCOSTANZE UTILI VALUTATE AI FINI DELLA STIMA IVI COMPRESE QUELLE 

CHE HANNO GIUSTIFICATO LA RIDUZIONE O CORREZIONE NELLA QUANTIFICAZIONE DEL 

VALORE FINALE DEL BENE 

Risposta n. 14: 

Per determinare il valore di mercato dell'immobile in oggetto si e' proceduto seguendo il 

metodo "sintetico-comparativo" in base ai parametri tecnici (€.tot./mq.) o (€/ha). 

Tale metodo permette di accertare con maggiore approssimazione il più probabile valore 

venale del bene. 

Tramite il raffronto tra gli altri immobili e terreni che si possono ritenere assimilabili e che 

siano di prezzo noto (oggetto di compravendita in data recente), si sono creati dei 

parametri di riferimento nei quali è stato inserito, comparativamente, il bene da stimare; 

sono state consultate un adeguato numero di agenzie immobiliari locali, consultato 

l’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia del Territorio. 

Stima Terreni  
(Foglio 42 Mappali 621 - 622 - 623 - 624 - 625 - 627 - 393 - 2448, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453, 
2454, 2455, 2456 (ex 1120 ex 1049) - 1121, 1122 (ex 1049) - 1050 - 1051 - 1052 - 1055 - 1056 - 
1057 - 2446, 2447 (ex 1059) - 1125, 1126 (ex 1060)). 

Vista la peculiarità dei terreni, tenuto conto delle dimensioni, dell'accessibilità, della 

posizione e della potenzialità edificatoria, si stima che il più probabile valore di mercato 

del terreno sia di €/mq 6,00 pertanto il valore del lotto sarà: 

VT = SL x VM 

dove 

SL = ST-SF

dove  

ST = Superficie terreni  = 139 535 mq 

SF = Superficie fabbricato = 166 mq 

SL = ST-SF = 139 535 – 166 = 139 369 mq 
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VM = valore mercato = €/mq 6,00 

Da cui: 

VT = 139 369 mq x 6,00 €/mq = € 836 214,00 

arrotondato  

VT = € 836 200,00  

Stima immobile 

Visto lo stato dell’immobile così come meglio descritto al p.to 4 della presente relazione e 

documentato dal rilievo fotografico, tenendo conto della localizzazione e l’accessibilità 

dalle principali vie di comunicazione, delle caratteristiche del bene da stimare, dello stato 

di conservazione dello stesso e dell'attuale andamento del mercato della zona si ritiene 

che il più probabile valore di mercato sia €/mq 1.400,00. 

A tale valore sarà applicato un coefficiente di  deprezzamento  che tenga conto dello 

stato di manutenzione, della vetustà, della spese da sostenere per la pratiche di sanatoria 

e per la richiesta di agibilità. 

VImm.=  Vs 

Dove: 

 = coefficiente di deprezzamento  

Vs =  valore di mercato  

Si ritiene che un congruo deprezzamento che tenga conto dello stato dell'immobile sia 

pari al 35% pertanto  = 0,65 

1. Superficie immobile Sc1 88,00 mq x 100% =   88,00 mq 

2. Superficie stalla Sc3 78,00 mq x 25% =     19,50 mq 

3. SUPERFICIE COMMERCIALE SC [mq]  107,50 mq 

4. Valore di mercato v [€/mq] €  1 400,00 

5. VALORE VENALE Vs= Sc*v = €    150 500,00 

6.  = coefficiente di deprezzamento 0,65

7. VALORE VENALE DELL’IMMOBILE VIMM. =  Vs = € 97 825,00 

arrotondato  

VIMM. = € 97 800,00  

Pertanto si stima che  il valore complessivo dei beni pignorati è: 

V =VT+ VIMM.= € 836 200,00 + € 97 800,00 =€ 933 400,00 

Tenuto conto che il pignoramento interessa la quota di 78/79, il valore dei beni in 

esecuzione è pari a: 

V =€ 933 400,00 x 78/79 = € 921 584,80 

Arrotondato il valore è paria a: 

V= € 921 500,00 
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AALLLLEEGGAATTII  

Allegato A Elenco delle trascrizioni e delle ispezioni ipotecarie 

Allegato B Identificazione catastale all’atto del pignoramento 

Allegato C Certificazione di destinazione urbanistica 

Allegato D Richiesta Concessione Edilizia 

Allegato E Verbali di sopralluogo 

Allegato F Documentazione fotografica 

Allegato G Aggiornamento catastale 

Allegato H Verifica contratti di locazione 

Ing. Mariateresa Solinas 
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