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LOTTO 7 

 

 

 

 

 

AREA URBANA IN ZONA AEROPORTO – OLBIA (SS) 

 

1.1 Identificazione del bene 

Il Lotto 2 è costituito da una area urbana adibita a posto auto al piano strada (v. 

elaborato planimetrico – allegato 1 e planimetria catastale – allegato 2), ubicata nel 

Comune di Olbia (SS) in zona “Aeroporto Costa Smeralda”. 
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  Parcheggio ove è ubicato il posto auto 

 

Aeroporto Costa Smeralda 

 

1.2 Dati catastali 

L’unità immobiliare oggetto di valutazione, intestata per la piena proprietà della quota 

pari ad 1/2 dell’intero ciascuno al sig. Luca Cremona, nato a Caravaggio (BG) il 

09.03.1967, e al sig. Massimo Cremona, nato a Bergamo il 16.06.1968, risulta censita 

all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale del Territorio di Sassari, Sezione Catasto 

Fabbricati, come segue: 

       Mappa   Ubicazione           Classamento    Consi-     Superficie     Rendita 

Fg.     n.     sub.            via             piano        Cat.          Cl.     stenza      Catastale    Catastale 

42    266    81   Zona Aeroporto   T   Area Urbana   //      16mq        //               // 

 

(v. visura storica per immobile – allegato 3) 

Derivata dalla variazione della destinazione da autorimessa ad area urbana presentata in 

data 02.05.1997 prot. n. B01360. Costituzione presentata in data 30.08.1989 prot. n. 

797. Il tutto realizzato su parte dell’area alla particella 266 dia are 18.65 ente urbano. 
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1.3 Confini 

Da nord in senso orario: altra unità immobiliare (sub. 72), altra unità immobiliare (sub. 

73), altra unità immobiliare (sub. 82), bene comune non censibile (sub. 94), altra unità 

immobiliare (sub. 80). Salvi i più precisi confini e come meglio in fatto. 

 

1.4 Descrizione sommaria 

L’unità immobiliare oggetto di valutazione è costituita da un posto auto al piano strada 

(v. elaborato planimetrico – allegato 1, planimetria catastale – allegato 2 ed estratto 

mappa – allegato 4), ubicato nel Comune di Olbia (SS) in zona “Aeroporto Costa 

Smeralda”, Centro Sandalia e più precisamente nello spazio antistante il “Corpo A”. 

Tale posto auto ha le seguenti caratteristiche: 

- dista circa 1 km in auto dall’aeroporto; 

- dista circa 700 m a piedi dall’aeroporto; 

- dista circa 3,5 km dal centro del Comune di Olbia; 

- è posto in un’area scoperta adibita a parcheggio, recintata e con cancelli carrai; 

- la pavimentazione è in masselli autobloccanti per esterno. 

L’unità immobiliare, nel suo complesso, si trova in sufficienti condizioni di 

manutenzione e conservazione. 

 

Parcheggio ove è ubicato il posto auto 
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 Intero parcheggio scoperto   Posto auto 

   

 Recinzione del parcheggio    Posto auto 

 

Enti comuni come per legge, art.1117 e seguenti del C.C., nonché come da elaborato 

planimetrico (v. allegato 1). 

 

Note: 

1) La presente unità immobiliare è, allo stato attuale, libera. 

2) Lo scrivente ha accertato che la situazione reale dell’unità immobiliare corrisponde a 

quella rappresentata graficamente nella planimetria catastale (v. allegato 2). 
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1.5 Dati metrici 

Le misure della superficie reale, desunta dalla planimetria catastale con successiva 

verifica in loco, sono state effettuate secondo gli usi ricorrenti nelle compravendite di 

immobili; alle superfici reali si applicano i coefficienti di differenziazione in relazione 

alla loro destinazione, ottenendo così la superficie commerciale. 

        Superficie  Coeff.          Superficie 

            reale          commerciale 

Superficie posto auto      14,00 mq   1,00            14,00 mq 
                        -------------------- 

Totale superficie commerciale                14,00 mq 

 

1.6 Accertamenti urbanistici ed edilizi 

La Regione Autonoma Sardegna è dotata di Piano Paesaggistico Regionale (P.P.R.), 

come da Legge Regionale 25 Novembre 2004 n. 8. 

L’area nella quale sorge il presente posto auto, è collocata dal P.P.R. vigente in “Assetto 

insediativo – Espansioni recenti” (v. art. 70-71-72 delle Norme Tecniche d’Attuazione 

del P.P.R. – allegato 5). 

 

Estratto P.P.R. 

La costruzione dell’intero parcheggio, di cui è parte integrante l’unità immobiliare 

oggetto di valutazione, è stata realizzata in forza della Concessione Edilizia n. 116 del 

13.07.1984. 

Lo scrivente ha accertato la conformità edilizia. 
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1.7 Proprietà e provenienze nel ventennio 

Proprietà: 

L’unità immobiliare, oggetto di valutazione, risulta intestata per la piena proprietà della  

quota pari ad 1/2 dell’intero ciascuno al sig. Cremona Luca, nato a Caravaggio (Bg) il 

09.03.1967, e al sig. Cremona Massimo, nato a Bergamo il 16.06.1968, per acquisto con 

atto di compravendita autenticato in data 24.03.2006 n.79973/13364 di rep. Notaio dott. 

Giovan Giuseppe Cortese di Milano, registrato a Milano 5 il 28.03.2006 al n. 5375 serie 

1T e trascritto a Tempio Pausania in data 04.04.2006 n.ri 4409/2940, dalla società 

F.IM.SARDA S.r.l., con sede in Milano (v. atto di provenienza – allegato 16). 

Provenienze: 

Alla società F.IM.SARDA S.r.l., con sede in Milano, la piena proprietà dell’intero 

pervenne per acquisto con scrittura privata, con sottoscrizione autenticata in data 

30.11.1995 n.71598/8191 di rep. Notaio Dott. Cortese Giovan Giuseppe di Milano, 

registrato a Milano il 13.12.1995 al n.21983 serie 2V e trascritto a Tempio Pausania in 

data 22.12.1995 n.ri 8664/5960, dalla società “FIMCASA S.R.L.”, con sede in Milano. 

 

1.8 Formalità pregiudizievoli e pattuizioni particolari 

Formalità pregiudizievoli: 

- Sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a Tempio Pausania in data 16.01.2020 n.ri 

533/273. 

A favore: Massa dei Creditori del fallimento “F.lli Cremona s.n.c. di Cremona Luca 

e C.” 

Contro: Cremona Luca (C.F. CRMLCU67C09B731P), nato a Caravaggio (Bg) il 

09.03.1967. 

 Cremona Massimo (C.F. CRMMSM68H16A794L), nato a Bergamo il 

16.06.1968. 

Sentenza dichiarativa di fallimento in data 03.12.2019 n.254/19 Sent. – n. 271/19 Rep. 

– n. 4231/19 Cron. del Tribunale di Bergamo. 

Gravante quanto oggetto della presente oltre ad altri beni immobili. 

A margine note di trascrizione non vi è alcuna annotazione. 
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1.9 Aspetto economico e criterio di stima 

La valutazione di un immobile si basa sul fondamentale principio della dipendenza del 

valore dallo scopo della valutazione, così da pervenire alla stima più confacente alle 

ragioni che l’hanno ispirata. 

Nel caso di cui trattasi, lo scrivente ritiene che la visuale economica sotto la quale il 

l’unità immobiliare debba essere valutata sia quello del più probabile “Valore di 

Mercato”, che corrisponde alla somma di denaro a cui il bene dovrebbe essere 

compravenduto, al momento della stima, in assenza di interessi particolari. 

Per pervenire ad una corretta stima del valore di mercato del bene immobile, lo 

scrivente ha: 

- adottato il criterio di stima sintetico che si attua comparando l’unità immobiliare da 

valutare con altre di cui si conoscono i prezzi, aventi caratteristiche quanto più simili 

a quelle dell’unità immobiliare oggetto di valutazione. La comparazione è stata 

effettuata elaborando, con aggiunte e detrazioni, il valore del parametro tecnico (mq 

commerciali) degli immobili presi in esame rispetto alle differenti caratteristiche 

intrinseche ed estrinseche dell’unità immobiliare oggetto della valutazione; 

- adottato il concetto dell’ordinarietà, che è una condizione essenziale da rispettare 

scrupolosamente nel corso delle stime. Essa consiste nel considerare quei determinati 

fattori di stima secondo le possibilità e le capacità usuali, cioè predominanti sia nel 

bene da stimare sia nel comprensorio in cui il bene stesso è situato; in tal modo la 

stima risulta equilibrata e aderente alla realtà. Essa deve essere quindi basata sulle 

normali capacità del bene e sulla conduzione effettuata con sistemi e mezzi ordinari, 

usuali, cioè non fuori dal comune, ispirandosi a criteri di massima prudenza in 

relazione alla finalità della stima nel presente contesto; 

- considerato che la crisi economico-finanziaria internazionale ha interessato anche 

l’Italia con ripercussioni sul settore immobiliare con un calo delle compravendite, un 

allungamento dei tempi di vendita degli immobili, prezzi in leggera flessione, 

incertezze per il futuro negli investimenti immobiliari; 

- effettuato indagini di mercato, con opportuni accertamenti presso le agenzie 

immobiliari e gli studi tecnici della zona dove è ubicato il bene immobile e con il 

consulto di idonee fonti di informazione, quali i valori OMI pubblicati dall’Agenzia 

del Territorio (1-2019). 
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1.10 Valutazione del bene 

Lo scrivente, effettuate le opportune indagini di mercato presso le fonti di informazioni 

testé citate, ritiene che il valore da attribuire al bene immobile sopra descritto, 

considerate le caratteristiche intrinseche ed estrinseche e il carattere prudenziale della 

presente valutazione, possa stimarsi, a corpo, pari a € 10.000,00. 

Il valore complessivo di mercato del bene risulta quindi essere: 

Valore complessivo di mercato              €       10.000,00 

Lo scrivente, per ottenere il valore di base d’asta trattandosi di procedura fallimentare, 

ritiene opportuno applicare la percentuale di deprezzamento pari a circa il 20% al valore 

di mercato, ottenendo così: 

€ 10.000,00 – 20%                €          8.000,00 
                    --------------------------- 

Valore di base d’asta per fallimento             €          8.000,00 

 

 

 

*********  

 

ALLEGATI 

 

1) elaborato planimetrico; 

2) planimetria catastale; 

3) visura storica per immobile; 

4) estratto di mappa; 

5) art. 70-71-72 delle Norme Tecniche d’Attuazione del P.P.R.-  
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ALLEGATO 1) 
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ALLEGATO 2) 
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ALLEGATO 3) 
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ALLEGATO 4) 
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ALLEGATO 5) 
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