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Dal portoncino blindato di accesso, comunicante col vano scala condominiale, si 
entra nel soggiorno-pranzo, avente superficie netta pari a 21,66 mq, che è collegato 
con la cucina e con il disimpegno della zona notte, oltre che con la veranda ampia 
6,98 mq posta sul lato sud dell’appartamento, attraverso una vetrata scorrevole.  
La cucina, ampia 10,00 mq, è comunicante con la corte di pertinenza esclusiva 
dell’appartamento ampia 135,77 mq, attraverso una porta finestra a due ante, oltre 
che con il vano scala ampio 1,50 mq che conduce alla cantina – box posta al piano 
interrato. 
Il disimpegno della zona notte, ampio 3,84 mq, conduce al bagno principale 
dell’abitazione e alle tre camere da letto. Il bagno principale, ampio 4,59 mq, è 
dotato di lavabo, vaso, bidet e vasca da bagno ed ha una finestra posta sul lato sud 
dell’unità immobiliare. 
La prima camera da letto è ampia 9,07 mq, la seconda 11,70 mq, mentre la camera 
matrimoniale è ampia 15,77 mq e comunica con un bagno padronale ampio 4,26 mq, 
dotato di è dotato di lavabo, vaso, bidet e doccia ed ha una finestra posta sul lato sud 
dell’unità immobiliare. 
Al piano interrato è presente una cantina – box auto, ampio 32,22 mq, collegata con 
la cucina attraverso una scala a chiocciola e con lo spazio condominiale attraverso un 
portone basculante in acciaio; è inoltre comunicante direttamente con un servizio 
igienico cieco ampio 2,26 mq, dotato di lavabo, vaso e doccia con scarico a 
pavimento. 
L’appartamento è dotato di impianto di riscaldamento a gas con radiatori in tutti gli 
ambienti del piano terra: soggiorno, cucina, camere e bagni. Le tre camere e il 
soggiorno e sono inoltre dotati di impianto di climatizzazione con terminale a split. 
Nell’appartamento, dotato di video-citofono è inoltre presente un impianto 
centralizzato di aspirapolvere, con bocchette a muro, che però risultava disattivato al 
momento del sopralluogo. 
Le finiture dell’appartamento sono risultate in discreto stato, fatta eccezione per 
alcuni segni di umidità nei bagni e nella cucina, eliminabili con interventi di 
manutenzione ordinaria: i pavimenti ed i placcaggi, inclusi quelli della cantina – box, 
sono in gres porcellanato, le porte interne sono in legno tamburato e gli infissi esterni 
sono in legno, di colore grigio opaco, dotate di doppi vetri e avvolgibili in PVC.  
Il cortile di proprietà esclusiva è posto sui lati nord, sud e ovest del fabbricato ed è 
delimitato da una recinzione in muratura, alta circa un metro, che separano tale 
spazio scoperto dalle aree condominiali, ad eccezione del subalterno 14, posto a nord 
ovest della corte esclusiva dell’unità immobiliare, in cui è presente il serbatoio di gas 
interrato condominiale, che non è delimitato da alcuna recinzione che lo divida da 
tale corte, essendo invece contiguo a tale spazio esterno. 
Il fabbricato di cui l’unità immobiliare oggetto della presente relazione di perizia fa 
parte, realizzato tra il 2008 e il 2011, è inserito in una zona residenziale 
contraddistinta dalla presenza sia di villini signorili che edifici multipiano ad uso 
residenziale e commerciale, realizzate tra la fine degli anni ‘60 e i primi anni 2000. 
L’area è completamente urbanizzata e l’abitazione è situata in Corso Vittorio 
Veneto, una delle principali arterie commerciali della città di Olbia. Nel raggio di 
poche centinaia di metri sono presenti tre supermercati, una farmacia, due 
distributori di carburante e numerose attività commerciali quali rivendite alimentari, 
bar e pasticcerie. 
Il centro storico della città dista circa 1 km, mentre la S.S. 125 è distante 2,5 km e la 
Circonvallazione Ovest di Olbia 2,3 km. Le due stazioni ferroviarie di Olbia distano 
rispettivamente 0,8 e 1,5 km, il Porto di Olbia è a 3,2 km dall’abitazione, mentre 
l’Aeroporto di Olbia - Costa Smeralda è distante 3,8 km. 
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Si rimanda alla documentazione fotografica e alle planimetrie catastali e di progetto 
per un miglior inquadramento dell’immobile. 
 

 

 

QUESITO TRE – “Accertamento della conformità tra la descrizione attuale del 

bene e quella contenuta nel pignoramento” 
 
Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati 
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: 

a) Se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la 
sua univoca identificazione; 

b) Se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; 
c) Se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

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

 
Risposta al quesito 

 
Poiché nel pignoramento e negli altri atti presenti nel fascicolo telematico si fa 
riferimento agli identificativi catastali dell’immobile all’indirizzo in cui è situato, 
senza indicazione dell’interno, i dati in esso riportato hanno consentito, attraverso la 
produzione dell’estratto di mappa, della dimostrazione grafica dei subalterni, della 
scheda catastale, dell’elenco dei subalterni e delle visure storiche dal portale 
telematico dell’Agenzia del Territorio, l’univoca identificazione del bene pignorato.  
 
 
 
QUESITO QUATTRO - “Procedere, ove necessario, all’aggiornamento catastale 

dell’immobile” 
 
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; 

 
Risposta al quesito 

 
L’immobile risulta regolarmente accatastato, con planimetrica catastale fedele 
all’effettivo stato dei luoghi. Non si è reso pertanto necessario alcun aggiornamento 
catastale, né al Catasto Terreni né al Catasto Fabbricati. La documentazione catastale 
completa, prodotta attraverso il portale telematico dell’Agenzia del Territorio 
(schede catastali, elenco dei subalterni, dimostrazione grafica dei subalterni, estratto 
di mappa, e visura storica aggiornata) è riportata in allegato. 
 
 
 
QUESITO CINQUE 
 
Indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
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Risposta al quesito 

 
L’immobile è inserito nel Programma di Fabbricazione (P.d.F.) del Comune di Olbia 
- Variante approvata definitivamente dal Consiglio Comunale con delibere n. 36 del 
30/04/2014 e n. 46 del 19/05/2014 - in una zona B2: è inoltre inserito nel Piano 
Urbanistico Comunale (P.U.C.) di Olbia, adottato con Deliberazione del Consiglio 
Comunale di Olbia n. 134 del 29/07/2020, pubblicato sul BURAS il 20 agosto 2020, 
ma non ancora approvato in via definitiva, in una zona B2.  
Si specifica che, benché il P.U.C. non sia ancora stato adottato in via definitiva, ai 
sensi dell’art. 12, comma 3, D.P.R. n. 380 del 2001 “Testo Unico per l’edilizia”, 
disciplina le cosiddette “misure di Salvaguardia”, il Comune deve sospendere ogni 
determinazione sulle domande di permesso di costruire che siano in contrasto con lo 
strumento urbanistico adottato, di fatto applicando la norma più restrittiva tra 
l’ultimo strumento urbanistico adottato e quello precedentemente approvato in via 
definitiva. 
 
L’art. 18 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.d.F. del Comune di Olbia 
disciplina le Zone residenziali esistenti e di completamento (B2, B3, B4, B5, B6, B7, 
B8, BR):  

“Sono le zone a prevalenza residenziale esistenti o in via di completamento, che 
non presentano valori storico - ambientali da salvaguardare né l'esigenza di 
una radicale trasformazione statico - igienica. 
In queste zone sono consentite le seguenti destinazioni: 
a) residenza; 
b) servizi sociali; 
c) associazioni politiche, sindacali, culturali; 
d) uffici pubblici e privati; 
e) artigianato di servizio, con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti e 
comunque incompatibili con la residenza; 
f) ristoranti, bar, locali di divertimento; 
g) commercio al dettaglio con le seguenti prescrizioni in funzione del settore 
merceologico, per la superficie di vendita e per gli standard per parcheggi 
pertinenziali aggiuntivi 
 

SETTORE 
MERCEOLOGICO 

SUP. MAX DI 
VENDITA (SV) mq 

PARCHEGGI (SP)  
mq 

Alimentare 100 SP = 0 

Alimentare e non 
alimentare singoli o 
in centri commerc. 

2500 

ALIMENTARI 
SP ≥ 1×SV mq per SV ≤ 250 mq;  

SP ≥ 2,8×SV - 450 mq  
per 250 < SV < 1500mq; 

SP ≥ 2,50×SV per SV > 1500 
mq; 

NON ALIMENTARI 
SP = 0 per SV ≤ 250 mq; 

SP ≥ 0,75×SV mq  
per 250 < SV < 2500 mq 

 
h) alberghi e pensioni. In queste zone la Variante in Adeguamento si attua per 
intervento edilizio diretto, salvo le successive specificazioni.  
[omissis]” 
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L’art. 18.1 delle N.T.A. del P.d.F. definisce i seguenti indici e parametri urbanistici 
per le Zone residenziali esistenti e di completamento dense (B2): 

“a) indice di Utilizzazione fondiaria Uf = 1,00 mq/mq 
b) indice di Fabbricabilità fondiaria If = 3 mc/mq. 
c) altezza massima H = 20,00 ml 
d) parcheggi e autorimesse: 
- per la residenza 1 mq / 10 mc 
- per attività commerciali e direzionali 40% della superficie lorda di pavimento 

oltre quella prevista dalla tabella riportata all’art. 20.2” 
 
L’art. 36 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.U.C. del Comune di Olbia 
disciplina le Zone B Completamento Residenziale: 

“1. La Zona B di completamento residenziale è la parte del tessuto urbano 
totalmente o parzialmente edificato a prevalente destinazione residenziale. 
Costituisce la parte del tessuto urbano consolidato composto sia da edilizia 
tradizionale sia di recente formazione. 
2. Si attua attraverso intervento edilizio diretto salvo diversa indicazione o 
prescrizione 
3. Il Piano Urbanistico Comunale identifica le seguenti Sottozone territoriali 
omogenee: 
• Sottozona B1 - Zone di completamento residenziale da riqualificare 
• Sottozona B2 - Zone di completamento residenziale dense 
• Sottozona B3 - Zone di completamento residenziale rade 
• Sottozona B4 - Zone di completamento residenziale a bassa densità 
• Sottozona B5 - Zone di completamento residenziale sature 
4. Funzioni non ammesse: Du_B.4, Du_B.10, Du_B.11, Du_C2, Du_C.3, 
Du_C4, Du_C5, Du_D.5, Du_D.6, Du_D.9 e tutta la categoria E. La funzione 
Du_D.5 è ammessa unicamente previa predisposizione e approvazione di piano 
urbanistico attuativo. 
5. I parametri urbanistici indicati per ciascuna sottozona B, così come riportati 
negli articoli successivi, possono essere superati mediante Permesso di 
costruire convenzionato, fermo restando il limite massimo di legge, per i 
seguenti interventi: 
• trasferimento di volume derivante da demolizioni e ricostruzioni così come 
previsto dalle presenti norme; 
• trasferimento di volume derivante da compensazioni urbanistiche; 
• trasferimento del volume di competenza dell’amministrazione comunale” 

 
L’art. 37 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.U.C. del Comune di Olbia 
definisce le Sottozone omogenee delle Zone B Completamento Residenziale: 

“1. Identifica il tessuto urbano consolidato di Olbia, realizzato prevalentemente 
mediante singoli interventi edilizi diretti. 
2. Il Piano Urbanistico Comunale, tra le categorie individuate al comma 3 del 
precedente articolo, identifica le seguenti Sottozone omogenee: 
• Sottozona B1 - Zone di completamento residenziale da riqualificare 
• Sottozona B2 - Zone di completamento residenziale dense 
• Sottozona B3 - Zone di completamento residenziale rade 
• Sottozona B5 - Zone di completamento residenziale sature 
• Sottozona B# - Zone di completamento residenziale con mantenimento del 

volume esistente.” 
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[omissis] 
Sottozona B2 - Zone di completamento residenziale dense: 
1. Identifica le aree del tessuto urbano consolidato di Olbia a densità elevata, 
che non presentano valori storico - ambientali da salvaguardare né l'esigenza di 
una radicale trasformazione statico -igienica. 
2. Il Piano si attua per intervento diretto di iniziativa privata secondo i seguenti 
indici e parametri: 
• Parametri urbanistici di base 

- Indici di edificabilità fondiaria (mq/mq): 1,00 
- Indice di edificabilità fondiaria (mc/mq): 3,00 

• Parametri edilizi di base 
- altezza dell’edificio: 24,00 ml 

3. È ammessa la nuova costruzione in ampliamento in applicazione delle misure 
di incentivazione di cui all’CAPO I Sezione I Articolo 15 punto a.” 

 
L’immobile è inoltre inquadrato nella Variante al Piano Per l’Assetto Idrogeologico 
(PAI), approvato con Decreto del Presidente della Regione Autonoma della Sardegna 
n. 152, Prot. 23160 del 19/12/2024, in un’area critica (Hi*). Ai sensi dell’art. 40 
comma 6 delle Norme di Attuazione del Piano di Assetto Idrogeologico della 
Regione Autonoma della Sardegna “Ai soli fini della identificazione delle classi del 
rischio idraulico, per le aree Hi* di cui all’articolo 8 delle presenti Norme si 
applicano le indicazioni metodologiche delle aree Hi1”. Per tale zona si applica 
pertanto il regime vincolistico imposto dalle N.A. del P.A.I., art. 30 - Disciplina delle 
aree di pericolosità idraulica moderata (Hi1)  

“1. Fermo restando quanto stabilito negli articoli 23 e 24, nelle aree di 
pericolosità idraulica moderata compete agli strumenti urbanistici, ai 
regolamenti edilizi ed ai piani di settore vigenti disciplinare l'uso del territorio e 
delle risorse naturali, ed in particolare le opere sul patrimonio edilizio 
esistente, i mutamenti di destinazione, le nuove costruzioni, la realizzazione di 
nuovi impianti, opere ed infrastrutture a rete e puntuali pubbliche o di interesse 
pubblico, i nuovi insediamenti produttivi commerciali e di servizi, le 
ristrutturazioni urbanistiche e tutti gli altri interventi di trasformazione 
urbanistica ed edilizia, salvo in ogni caso l’impiego di tipologie e tecniche 
costruttive capaci di ridurre la pericolosità ed i rischi. 
2. [omissis]” 

Sono pertanto possibili degli interventi compatibili con gli strumenti urbanistici 
vigenti, purché compatibili con i tiranti idrici riportati nelle simulazioni allegate alla 
Variante al P.A.I.. 
 
 
 
QUESITO SEI – “Regolarità urbanistico-edilizia” 
 
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 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 
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Risposta al quesito 

 
La determinazione del valore degli immobili è stata determinata a seguito del calcolo 
della superficie commerciale degli immobili oggetto della presente esecuzione 
immobiliare, che è stato effettuato in conformità al Manuale della Banca Dati 
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare – Allegato 2: “Istruzioni per la 
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati 
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare”, dalla cui applicazione si sono trovate le 
dimensioni di seguito riportate: 
 
 Appartamento avente superficie commerciale Sa = 113,17 mq così calcolata: 
 

• Superficie residenziale:          mq 101,46 valevole al 100% =  mq 100,14 
• Verande: 

(fino a 25 m2)    mq 7,24 valevole al   30% =  mq     2,17 
• Superficie accessoria (corte): 
     (fino alla superficie dell’abitazione) mq 101,46 valevole al 10%= mq   10,01 
• Superficie accessoria (corte): 
     (superficie eccedente l’abitazione)  mq 38,09 valevole al   2%  =  mq    0,76 
 

Sommano: Superficie Sa         =      mq 113,17 

 

 

 Box avente superficie commerciale Sb = 19,26 mq così calcolata: 
 

• Pertinenze esclusive accessorie (box): mq 38,51 valevole al 50%        = mq 19,26 
 

         Sommano: Superficie Sb     = mq 19,26 

 
 Superficie commerciale totale S= Sa + Sb = 113,17 + 19,26 =            mq 132,43  

 
Per la stima del valore venale dell'immobile, si sono considerati i seguenti metodi: 

• Determinazione del valore dell'unità immobiliare tramite il metodo 
multiparametrico. È stato preso in considerazione un valore dall'archivio 
dell'Osservatorio del Mercato Immobilare in €/mq, in considerazione delle 
caratteristiche di pregio, della zona, dell’eventuale vista panoramica e del 
periodo di costruzione. Per la determinazione del valore unitario, viste le 
caratteristiche dell’immobile (appartamento facente parte di un fabbricato in 
normale stato manutentivo) si è considerata la media dei valori unitari di 
abitazioni civili in normale stato conservativo nella zona Olbia Ovest – Entro 
circonvallazione. 

• Determinazione del valore dell'unità immobiliare tramite il metodo 
multiparametrico. È stato preso in considerazione un valore unitario in €/mq, 
valutato tramite ricerca di mercato, effettuata su immobili simili a quello 
oggetto di stima, attraverso cui si è trovato un valore medio di vendita degli 
immobili attualmente sul mercato con caratteristiche e ubicazione 
comparabili a quello oggetto di perizia. Tale valore medio è stato 
successivamente ridotto del 5% per tenere conto del ribasso al momento della 
vendita. 

 
Il valore di stima unitario del lotto unico, espresso in €/mq, verrà calcolato come 
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