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Determini il valore dell’immobile, procedendo al calcolo della superficie dell’immobile, 

specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, 

esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione 

del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando 

tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e 

di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del 

procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 

 

Per la valutazione dell’immobile in oggetto, ovvero di quel valore più probabile che questo 

assumerebbe, in regime di libera commercializzazione, si ritiene adeguato il criterio che si basa 

sull’indagine di mercato, utilizzando, quale parametro di riferimento il prezzo a m2 di superficie 

commerciale (€/m2). In particolare, per l’immobile oggetto di perizia, si è proceduto ad un’analisi 

del mercato per immobili della stessa tipologia, ubicazione e con la medesima destinazione 

d’uso. Ci si è riferiti ad immobili in vendita nella stessa zona, o in mancanza di questi, nelle zone 

circostanti. 

Osserrvato il prezzo di mercato a mq per immobili similari, variabile tra 600-900 €/m2, il 

sottoscritto C.T.U. ritiene opportuno adottare il valore pari a 700 €/m2.  

Tale valore teorico, nel caso in questione, dovrà ulteriormente essere ridotto in ragione dei costi 

di rimozione del soppalco al piano terra e del fatto che per via della distribuzione interna 

l’immobile abbia solo tre vani abitabili oltre bagni, servizi e sgomberi. 

Stabilito il più probabile prezzo unitario si procede pertanto alla definizione del valore 

dell’immobile.  

 

SUPERFICI COMMERCIALI 

Dai rilievi e le misurazioni eseguiti durante il sopralluogo e dalle verifiche effettuate sui 

documenti dell’edificio, forniti dall’amministrazione Comunale si è determinata la consistenza di 

superficie dell’immobile: 
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SUPERFICI E COEFFICIENTI DI RAGGUAGLIO 

DESTINAZIONE 
D’USO SUPERFICIE 

SUPERFICIE 
[𝒎𝟐] 

COEFFICIENTE 
RAGGUAGLIO 

SUPERFICIE 
COMMERCIALE 

[𝒎𝟐] 

Area coperta 
Abitabile 

120.3 100% 120.3 

Balconi 7.8 25% 1.9 

TOTALE   122.2 

 

Considerato il valore unitario pari a 700 €/m2 si determina per l’immobile il valore commerciale 

più probabile: 

 

 

SUPERFICIE Valore 
unitario 

Valore 

122,2 m2 700 €/m2 85.540,00€ 

 

Detratte le spese di rimozione e smaltimento del soppalco al piano terra e delle relative 

pratiche edilizie, ed applicando un opportuno arrotondamento in ragione della reale 

superficie netta fruibile e delle caratteristiche distributive interne, si può concludere che 

il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima è pari a 75.000 €.  

€ 75.000 (Euro settantacinquemila) 

 

Tenuto conto che il pignoramento insiste su una frazione di un terzo della proprietà il 

valore della porzione in esecuzione corrisponde a  

€ 25.000 (Euro venticinquemila) 
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QUESITO N.14 

 

Acquisisca informazioni sull’importo annuo delle spese fisse di gestione o 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; 

 

Trattasi di immobile, non facente parte di condominio. 

QUESITO N.15 

Predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di cui all’art. 567, 

secondo comma c.p.c.  e sugli altri dati necessari alla procedura e la depositi in modalità 

telematica P.C.T.; predisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in formato .rtf o 

word.zip e ne stampi una copia che dovrà precedere le risposte ai quesiti. 

Si predispone check list e foglio riassuntivo formato rtf.  
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CONCLUSIONI 

Avendo assolto il mandato affidatomi, io sottoscritto Ing. Luca Sanna rassegno la presente 

relazione e gli allegati di cui al successivo elenco, restando a disposizione per qualunque 

chiarimento dovesse rendersi necessario. 

 

 

Allegati Descrizione sintetica Documento Allegati Descrizione sintetica Documento 

ALL. 01 Verbale Sopralluogo ALL.08 Richiesta accesso all’ag. Entrate 

ALL. 02 Visura Catastale ALL. 09 Foto Immobile 

ALL. 03 Visura storica ALL. 10 Concessione Edilizia 

ALL. 04 Planimetria Catastale  ALL.11 Elaborato graf Conc. Edilizia 

ALL. 05 Stralcio P.U.C. ALL.12 Certificato Ipotecario 

ALL. 06 Stralcio norme P.U.C. ALL. 13 Check list 

ALL. 07 Stralcio Piano Partic. centro storico ALL. 14 Documento CTU 

 

 

Cagliari, 09/04/2024                                                                Il consulente tecnico d’ufficio 

  (Dott. Ing. Luca Sanna) 
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