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proceda all'immediata acquisizione dello stesso, precisando nel moduro di controllo derlladocumerrtazione ro stato civire de*esecutato come risurtante dar certificato; in caso oi esistenza o]rapporto ciconiugio acquisisca il certificato di matrimonio rirasciato dar comune der ruogo in cui sia stertocelebrato' con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risufti che alla data dell,acquistoI'esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il pignorAmento non sia stato notificato alconluge comproprietario, I'esperto indicherà tale circosta nza alcreditore procedente ed al G.E.;3)descriva' previo necessario accesso, l'immobire pignorato indicando dettagliatamente: comune,località' tria' numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie(calpestatrile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parlicomuni (rervatoi, soffitte comuni, rocari di sgombero, portineria, riscafdannento ecc.);
4) accerti a conformità tra la descrizione attuale der bene (indirizzo,nLrmero civico, piano, interno, daticatastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento eviden ziando,in caso di rirevata difformità: ar)se i dati intJicati in pignoramento non hanno mai identificato |'immobire e non consentono ra sua univociridentificazicne; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l,lndividuazione derlbene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a queili attuari, hanno in precedenzaindividuato I'immobile rappresentando, in questo caso, ra storia catastare der compendio pignorato;5) proceda - prima di tutto - all'accatastamento dei fabbricati non accatastati e anche di queri sor'identificati rj'ufficio dal catasto (cc.dd' immobili fantasma), sarvo che non siano totarmente abusivi edestinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo previa autorizzazione del Giudicedell'esecuzione' ad eseguire le necessarie variazioni per |aggiornamento der catasto prowedendo, incaso di senrplici difformità:

6) indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichíla conformità o meno dellacostruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l,esistenza o meno di dichiarazione diagibílità' In c:aso di costruzion e realizzatao modificata in viorazíone delra normativa urbanistico - edirizia,descriva deltagliatamente la tipologia degli abusí riscontrati e dica se lriilecito sia stato sanato o siasanabire in trase combinato disposto dagri artt.46, comma 5", der D.p.R. 6 giugno 2001, n.3g0 e 40,comma 6" dt:lla L.28 febbraio 19g5, n.4T esuccessive modificazioní, tenuto conto che, tra le condizioniper I'applica::ione dell'ultimo comma dell'articolo 40 L.47/1gg5, è richiesto che le ragioni di credito percui si interviene o procede siano di data anteriore all'entrata in vigore deila legge di condono applicabile;quantifichiallresi i costidisanatoria; altrimentiverifichi l'eventuale presen{azione di istanze dicondono,indicando il s rggetto istante e la normati va in forzadeila quare |istanza sia stata presentata, ro stato delprocedimento' i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali obbligazioni giàcorrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono cheI'aggiudicataro possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizionipreviste dall'articolo 40, comma sesto, della legge 28 febbraio 1gg5, n. 4T owerodall,art.46, commaquinto del decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.3g0, specificando ilcosto per
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ilconseguimento deltitolo in sanatoria; precisise, aifinidell'applicazione dell,art. 34 D.p.R. 3g0/2001,
le eventtlali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta eccedano o no per singoraunità imnrobiliare il 2 per cento delle misure progettuali;
7) dica se e possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; proweda, in quest,ultimo caso, alla loroformaziorte procedendo, solo previa autorizzazione del Giudice dell,qsecuzione, all,identificazione cleinuovicorfìni ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa itipidebitamerte approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;
8) se I'imrnobile è pignorato solo pro quota, indichi i nominativi dei comproprietari e la misura delle quote
ai medesimi spettante; dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione
dei singoli lotti (procedendo ove necessario all,identificazione dei nuovi mnfíni ed alla redazione delfrazionamento allegando alla relazione estimativa i tipí debitamente approvati dall,ufficio Tecnic:o
Erariale) itrdicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto deile quote dei singori comproprietari eprevedenclo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell,intero
esprlmenco compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall'art.57i'c.p.c,. dall'art. 946 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.107g:
9)accerti r;e il bene e "libero" oppure "occupato dal debitore e i suoifarmiliari,, (e, di regota, sarà percir)
consideratl "libero al decreto di trasferimento") oppure "occupato da terzi,,; in tale ultimo caso occorre
indicare: il titolo vantato dal tezo; la data di registrazrone della locazione e il corrispettivo 1se corrispostr>
anche dop: il pignoramento e come depositato nell,interesse dei creditrori) esprimendo un qiudizio dis9sggj!d@(edindicandoi|deprezzamentosubitoda||,immobi|eincascl
di offerta di vendita con locazione in corso); la prima data di scadenza utile per I'eventuare disdetta (er

::i:::l:1()::".:':.or".ssima, 
darne tempesriva informazione arcustode e argiudice deil,esecuzione):

l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (alleqare
__-,_ ", rv(,.r I wvuurilt'ilU Itf tvenull o gslb,ll);

10) ove I'immobile sia occupato dalconiuge separato o dall,ex coniuge detldebitore esecutato acquisisca
il provvedinrento di assegnazione della casa coniugale;
11) indichi lesistenza sui beni pignoratidieventualivincoliartistici, storiQí, alberghieridiinalienabilità o
di indivisibitirà:

12) verifichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione
da tali pesi, ,)vvero se il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà ovvero derivante da alcuno
dei suddettititoti;

13)determirri il valore dell'immobile, procedendo al calcolo della superfioie dell,immobile, specíficando
quella comnterciale' del valore del metro quadro e del valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamentie le correzionidella stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
l'assenza de lla garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta
per glí oneri dí regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i

#
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vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso der procedimento qsecutivo, nonché per re eventuarispese cc ndominiali insolute;

14)acquisisca informazioni sull'importo annuo deile spese frsse {i gestione o manutenzione, sueventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo dehito non sia ancora scaduto, sueventualispese condominiali non pagate negli ultimi due annianteriorlialla data della perizia, sulcorsodieventuali procedimenti giudiziari relativl al bene pignorato;
15)predir;ponga la chek list dei principalicontrolli effettuatisulla docurnentazione dicuiall,artícolo 567,secondo'lomma' c'p'c' e sugli altri dati necessari alla procedura e 14 depositi in modalità telematicaPCT; pre<lisponga anche un foglio riassuntivo di tutti i relativi dati in fo;mato .rtf o word.zip e ne stampicopia che dovrà precedere le risposte ai quesiti;

IBENI PI(}NORATI

L'atto di pignoramento e riferito al seguente bene, di proprietà del signor-t

trt
1) immot,ile con destinazione civile abitazione, sito in Cagliari nella vía Guicciardini 10/A, scala 1, pianr)

3", int. 6, dístinto alCatasto Fabbricatialla Sez. A, F. 13, mapp. 1381 (ex 947), sub 7, consistenza
vani 9, proprietà per I'intero;

ACCERTAMENTI PERITALI

1. Invio dell'informativa al debitore
ln data 28A2t2024, come da disposízione del G.E., inviavo.r rig.-fmedíante letteraraccomandata 1 con prova di consegna n. 05258085 3g27, t'informativa per it debitore.
successivamente' attraverso l'lstituto Vendite Giudiziarie, concordavo la data per il sopralluogo peritalee l'accesso ai beni pignorati che aveva luogo in data 3 marzo 2025 coninizio alle ore 10:00, come daverbale d'ac;cesso ailegato. il soprailuogo avveniva aila presenza deila fiBria, sig.ra
2. Verifica <lella documentazione in atti
In ottempertrnza all'incarico ricevuto, il sottoscritto CTU:
a) ha effettuato la verifica della completezza della documentazione in atti e deidocumenti contenuti nelfascicolo tert>matico inerente ail'immobire pignorato, che risulta costituita da:

i. certificatr notarire der 21.11 .2024 redatto dar notaio dott. Edoardo Leois:
ii. atto di pi3noramento deil'immobile del 20109t2024:
iii' nota di trascrizione in data 2111112024, reg. gen. 37531, reg. part. 29114, det verbale dipignoranrento degli immobili.

b) ha predisPosto' sulla base della documentazione in atti e del certifiicato notarile che a tutto il2111112024 erttesta la sussistenza della continuità nelle trascrizioni relatiyamente all,urtimo ventennio,riportando l'e lenco seguente:

g
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abitare i fabbricati di nuova costruzione" (si veda in proposito 
'aregato 

E).
Non soro stati reperiti: il certificato energetico dell'immobile (ApE), ta díchiarazione di confornritàdell'impianto elettrico, termico, idrico e del gas.
Le risult:rnze del confronto tra i documenti acquisiti e i rilievi metrici e fotografici eseguiti durantei ilsopralluogo peritale sono di seguito descritte.

6.3. La storia editîzia

:j:::ii::::._T l_ni':", 
acquistati con due successivi atti di compravendna di cui an,alesaro ,G,

]lJl^'Îoinunedificioin|inea,p|urifami|iare,edificatoaseguitodle|rilascio
Licenza Edilizia n. S4Tt2S9 del06[/711976 e variantisuccessivamente approvate in data 08/0211978. L'edificio ottenne il rilascio dal sindaco di cagliari, indata 13/0,r/1gTB, "r'autorizzazione ad abitare i fabbricati di nuova costruzione,,.

A carico Jell'immobile del comparto pignorato, non risurtano rirasciate concessioni in sanatoria n,épresentak> richieste di rilascio.

6.4. l-a regotarità edilizia
ll confront': tra gli elaborati progettuali ed il rilievo eseguito durante il sopralluogo peritale consente <Jiaffermare che lo sviluppo planimetrico degli immobirí del comparto pignorato è conforme ai progettipresentati e approvati dagliorganismi di controllo e alle prescrizioni delle concessioni edilizie rilasciate,.Non risurtano effettuate variazioni neta destrnazione d,uso dei vanr.

7. DIVISTBILITA' tN LOTTI

Peirk suer caratteristica tipologica, I'immobile non può essere frazionato in parti funzionalmenter
indipendenti pertanto deve essere venduto come bene unico.

8. I COMPIIOPRIETARI

L'immobile è in comproprietà con il coniuge , in regime di comunione di beni.L'immobile è pignorato per I'intero e non è divisíbile in natura.

9. OCCUPT\ZTONE DEGLT |MMOB|LI
L'immobile, alla data del sopralluogo, risulta occupato da
nspettivamente coniuge e figlÍa del debitore.

10. lldebitore non e separato.

1l' L',immobile non risulta gravato da vincoliartistici, storici, alberghieridi inalienabilità o indivisibilità.
12' L'immotrile non risulta gravato da censo, livello o uso civico né e stato affrancato da tali pesi.
sui medesinri immobiri non risurtano diritti demaniari o símíri.

13. IL VALORE DEGLI IMMOBIL|

13.1' Lit determinazione derta superticie carpestabite e commerciare
sulla base dei dati del rilievo planimetrico effettuato, sono state determinate preliminarmente, ai fini

I
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della stinra, le superfici utile calpestabile e la superficie commerciale Oome riportate nell,allegato G,Per la determinazione della superficie commerciale si è tenqto conto delle superfici lorde(comprerrdendo' cioè, tl100% della superficie dei muridi partizione inlerni e ditamponamento estern,ie
il 50% dei muri perimetrali in comune) per le parti costruite e per le superfici non residenziali diopportuni
coefficierrti di ragguaglio come riporlato nell,allegato G.
Di seguitt: sono riportati i valori finali della superficie utile calpestabile e della superficie commerciale:

Superficie utile calpestabile 148,63 m2

Superfcie commerciale 177,84 m2

13.2. La.stima

ll bene è ubicato in una zona a o"rti,l"lion" residenziare, quasi pianeggiante, già urbanizzata ecaratteriz::ata da lotti già edificati. La zona è servita dai mezzí pubilici locali e si trova a distanz:apedonale dallapiazza GiovanniXXlll, dalla via Dante, dalTeatro CiviOo cittadino, da importanti luoglhidi culto' aa Uffici pubblici, da scuole di ogni ordine e grado, da giardini e parchi comunali, strutture
alberghiere e attività commerciali di ognitipo.
A breve distanza pedonale, sitrovano strutture sportive, distributoridicBrburante, attività commercialie
ricreative, la farmacia, re scuore superiori "Micherangero,,e .o. 

Bacaredda,,.
La stima dell'appartamento è stata svolta applicando agli immobili tre diversi metodi al fíne dipiu oggettiva la valutazione: il primo è basato sulle quotazioni di rnercato, il secondo è
comparativo, il terzo si basa sulla capitalizzazrone del reddito.
Con il príno metodo il valore di stima deriva dalle indagini svolte in loqo, presso agenzie ed operatori
immobiliari e dalla consultazione dei valori pubblicati dall'osservatorío del Mercato lmmobiliare (oMl)
dell'Agenzia delle Entrate, che riporla anche per la tipologia residen4iale i valori immobiliari rilevati
dall'Ufficio del rerritorio nel corso delle valutazioni effettuate per i propri compiti istituzionali, erdall'osservatorio lmmobilíare per la provincía dj cagliari della Federazipne ltaliana Agenti lmmobiliari
Professionrr li (FlAl p).

ll secondo netodo, tramite coefficienti di differenziazione,permette di oorreggere le quotazioni medie
degli immotrili nuovie consente di ottenere quotazioni di immobili le cui 0aratteristiche sidiscostano da
quelle tipiche della media.

ll terzo met'ldo basa la stima sulla capitalizzazione del reddito che, nell,ipotesi in cui il bene produca
reddito per tjn tempo illimitato, fornisce il valore di mercato mediante l,espressione:

V,'= *r con vt'ì = valore di mercato, Rn = 1s6611. annuo netto, r = saggio di capitalizzazione.
ll saggio di r:apitalizzazione e calcolato a partire da un valore medio dedptto in base alla destinazione,
da pubblica::ioni specializzate; il valore viene determinato pari al 3,So/o.
ll reddito anîuo e ottenuto a partire dal canone di locazione dichiarato o che ragionevolmente si puo
ottenere dai beni in oggetto.

I valori utilizz:ati e i risultati ottenuti sono stati riportati sinteticamente nelle tabelle dell,altegato H.

rendene

analitico

tr
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Considerate in particolare la posizione, lo stato generale di
ripresa der mercato immobiriare, sono stati determinati i varori del
compressivo per ciascuna dere unità immobiriari costituenti íl

Superficie commercíale

Valole a metro quadro

Valore complessivo (in c.t.)

177,84 m2

e/m2 1.773,57

€ 315.000,00

14, ONERI CONDOMINIALI

Sono stale acquisite ínformazioni riguardo agli oneri di natura
descritto in allegato t e diseguito riportato:
a) lmporto annuo spese fisse digestione o manutenzione
b) Speser straordinarie già deliberate
c) spese condominiari non pagate successivamente arpignoramento

Esecuzione lmmobiliare n. 23212024 Rélazione peritale CTU
Pagina 10 di 13

del fabbricato, e la fase di
quadrato commerciale e ilvalore
prgnorato.

sui beni pignorati, come

€ 2.850,00 + costiacqua

€ 0,00

€29.882.06
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FOGLIO RIASSUNTIVO DEI DATI REL.ATIVI

Decreto ingiuntivo

€ 40.713,90

Annot./tnrscr. pignoramento 
RG n.37531 Rp 2g114

Atti opponibiti

Data di notifica (497 c.p.c.) 09t10t2024
Data di co,ns€gna cred. proc. (557 c.p.c.) 11t10t2024

Data deposito nota di iscrizione 11t10t2024

Deposito precetto, atto di pignor., nota di trascr. e attest. c
Data deposito istanza di vendita

Data deporiito doc. ex art. 567 c.p.c.

Deposito certificato notarite

Beni pignorati:

- unità immobiliare per abitazione civíle in caglíari, via Guicciardini r
Notifica ex art. 49g c.p.c. NO

Creditore procedente

Debitore

Titolo

lmporto

20t11t2024

22t11t2024

SI

Esecuzione lmmol)íliare n. 2322024 Relazíone perilale GTU
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I5. RISPOSTE SCHEMATICHE AI SINGOLI QUESTTI
1' la dtlcumentazione del fascicolo di causa è composta dal certificato Notarite, dall,atto dípignoramento e dalla hota di trascrizione; il prospetto riassuntivo delle iscrizioni e rrascrizioni èriportato al par. 2 della relazione;
2' sono state acquisíte le visure storiche, re pranimerrie catastari e ratto di provenien:zaultraventennale;

3' il conrparto pignorato è costituito dalla quota per I'intero dell'unità immobiliare in cagliarí nella viaGuicciardini n' 1olA' piano 3'; la descrizione deile caratteristiche e ra consistenza dei beni sorroriportarte al paragrafo 2 della relazione:
I'atto cli pignoramento consente I,identificazione dei beni;
non si è reso necessarío eseguire I,aggiornamento catastale deifa[bricati;
I'immcbile e stato individuato nel PUC dicagliari nella zona urbanistica ,,8,,, sottozona 86;l'immobile è stato realizzato a seguito del rilascio di regorare licenza edilizia; non sono stateindivid :ate delle irregolarità edilizie;
I'unità rmmobiliare non puo essere divisa;
I'immol>ile è pignorato per l,intero;
I'immo'ire è occupato dar coniuge non separato e daifamiriari;
sui berti pignorati non sono stati rilevati vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o diindivisitrilità né vincolí di alienazione e locazrone;
non susisistono diritti demaniali o di usicivicr;
I'immobile è stato stimato per un valore complessivo pari, in c.t., a € 315.000,00, come descritto eriportato nel precedente paragrafo 13.
Per la srtima è stato applicato íl metodo analitico con riferimento ai valori di offerte presenti sulmercato immobiliare' ai valori medi di mercato dell'osservatorio deivalori lmmobiliari dellAgenziadel rert'itorio' ai valori dell'osservatorio del Mercato lmmobiliare degli agenti di Vendita econfrontato con il metodo di capitalizzazionedel reddito;

14' sull'immr>bile sussistono oneri di natura condominiale come riportato nel precedente paragrafo l4della relerzione peritale.

CONCLUSIC}NI

llsottoscritto c'T'u'' in relazione al mandato conferitoglidalG.E. dott.ssa silvia cocco, avendo rispostoai quesiti prcposti ed inviato copia della presente rerazione (si veda ailegato K) ata pEC der regarerappresentante del credítore procedente, al domicilio attuale del debítone e all,lVG, ritiene di averecompiutamente assolto all'incarico conferitogli e rimane a disposizione del rribunale per fornireeventuali chiarimenti si rendessero necessari.
Cagliari, 1TtO,+tZOZs

ll Consulente tecnico
dott. ing. Enrico porru
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Sono allegati alla relazione peritale:

documentazione fotografica
planimetria dello stato attuale
planimetria e visura storica catastale
atto di provenienza uftraventennale
licenza edifizia, autorizzazione ad abitare e strafcio
stralcio pUC delcomune diCagliari
tabella determinazione della superficie utile e
tabelfe di stima, quotazioni OMI; tabella di sintesi
oneri condominiali

verbale d'accesso

certificati di matrimonio, stato di famigtia e morte
ricevuta invío relazione peritale al creditore
nominato

allegato A)

allegato ts)

allegato C)

allegato D)

allegato E)

allegato F)

allegato G)

allegato H)

allegato t)
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allegato K)

allegato L)
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TRIBUNALE DI CAG IARI

SEZIONE EE,II,

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Ing. Porru Enrico, nell'Esecuzione Im

promossa da

biliare 232/2024 del R.G.E.
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I N CARICO

All'udienza de|2911,112024, tl sottoscritto Ing. Porru Enrico, con studip in Via Dei Genovesi,28'49724'
Cagliari (CA), email enricoporru.ingegnere@gmail.com, PEC enrico.porru@ingpec.eu, Tel. 0703 5LL288,
veniva nomin,rto Esperto ex art.568 c.p,c, e in data 03/L2/2024 accettava I'incarico e prestava giuramento di

rito.

PREMESSA

I beni oggetto dipignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

r Bene ìùo 1 - Appartamento ubicato a Cagliari (CA) - via Guicciardirli, 10A, scala 1, interno 6, piano, 3o

LOTTO UNICO

PROVEN IEI.IZE VENTENNALI

Per quanto ri6;uarda I'immobile oggetto di pignoramento:

r Sussiste continuità nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

. La sittLazione della proprietà antecedente il ventennio della trascri]zione del pignoramento risulta

invari,rta;

r La situazione della proprietà risulta attualmente invariata.

FORMALIT,\ PRBGIUDIZI EVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Cagliari aggiornate al27/LL/2024, sono

risultate le se;3uenti formalità pregiudizievoli:

Trascrizioni

. Pignoramentoimmobiliare
Trasct'itto a Cagliari ll 21' /1'I /2024
Reg. gen. 37531- Reg. Part' 29L1'4

Quota: 100

A favc re di
Contr':l-
Formalità a carico della procedura

CONFINI

DESCRIZIONE

3le
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NORMATIVA URBANISTICA

L'immobile è individuato nel Piano Urbanistico Comunale (PUC) di Cagl ari all'interno della zona urbirnistica
omogenea "B'', sottozona "86". È soggetto alle Norme Tecniche di Attu
comunale (RE).

In questa zonr gli interventi possibili sono quelli previsti dal DPR 380/0
L7 delle NTA

REGOLARII'A EDI LIZTA

L'immobile è conforme ai progetti presentati e approvati dagli organis
concessioni eclilizie rilasciate.

(NTA) ed al Regolamento Edilizio

, art.3, e quelli indicati agli artt, L6 e

di controllo e alle prescrizioni delle

Certificazioni energetiche e dichiarozioni di conformitù

e Non er;iste il certificato energetico dell'immobile / APE.

o Non er;iste la dichiarazione di conformità dell'impianto elettrico.

o Non eriiste la dichiarazione di conformità dell'impianto termico.

. Non er;iste la dichiarazione di conformità dell'impianto idrico,

COMPOSIZIONE LOTTO

Il lotto è formato daiseguenti beni:

. Bene l\l' 1 - Appartamento ubicato a Cagliari (CA) - via Guicciardi

TITOLARIT.A

, 10A, scala 1, interno 6, piano 3"

q /o
5di9

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

L'immobile vi0ne posto in vendila pefd seguenti diritti:

Regime patrinroniale di comunione legale dei beni
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STATO Dt OCCUPAZIONE

L'immobile ris;ulta occupato dai coniuge del debitore

VINCOLI OT) ONEIìI CONDOMINIALI

Sono oresenti vincoli od oneri condominiali'

Spese condomînioli

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 2'850,00

Importo spese straordinarie già deliberate: € 0,00

Risultano sper;e condominiali non pagate successivamente alpignoramento pari a€29'BB2'06

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L,immobile nrn risulta gravato da vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o indivisibilitiì nè da

censo, livello ,r uso civico né è stato affrancato da tali pesi'

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente tLa ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

e Bene No 1 - Appartamento ubicato a Cagliari (CA) - via Guicciardini, 10A, scala 1, interno 6, piantl 3o

Il bene è costituito da un appartamento ubicato al piano 3o, interno 6, scala 1 di un edificio in llinea, di

cinqu,: piani fuori terra compreso il piano pilotis, con area cortiliz[a comune; le facciate sono intonacate

al civile e tinteggiate; la copertura è a tetto con falde inclinate e tegole laterizie; la struttura portante è a

telaio con pilastri e travi di conglomerato cementizio armato e solai in latero-cemento' L'appartamento

è così articolato: ingresso, soggiorno-pranzo, cucina, WC con lavatoio, disimpegni, due bagni, quattro

catrer.e, ripostiglio, veranda e balcone. L'immobile è individuato nel Piano Urbanistico Comunale (PUC)

di Catrlliari all'interno della zona urbanistica omogenea "8", sottozona "86". Il bene si trova ins;erito in

una zlne a distanza pedonale dalle fermate dei mezzi pubblici, gervizi e uffici pubblici, scuole di ogni

ordin,: e grado, banche, negozi e supermercati

Identificato al catasto Fabbricati Fg. 13, Part. L33I, Sub. 7, Zc' L, Categoria A2

r L'imnrobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1)

Valor,: di stima del bene: € 315;'000,00

, I'l bene è ubicato irl una zona a destinazione residenziale, pianeggiante, già urbanizzata e caratterizzata

da lotti già edificati .Lazonaè servita dai mezzi pubblici locali e si trova a distanza pedonale dalla piazza

Giovanni XXill, daìla via Dante, dal Teatro Civico cittadino, da importanti luoghi di culto, cla Uffici

pubb)ici, da scuole di ogniordine e grado, da giardini e parchi coÌnunali, strutture alberghiere e'attività

comnrerciali di ogni tipo. A breve distanza pedonale, si trovano strutture sportive, distributori di

carburante, attività commerciaÌi e ricreative, ìa farmacia, le scuole superiori "Michelangelo" e "O'

Bacaredda". La stima dell'appartamento è stata svolta applicando agli immobili tre diversi metodi al fine

6le
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di ren,Jere più oggettiva la valutazioner il primo è basato sulle

analiti:o comparativo, il terzo si basa sulla capitalizzazione del rer

stima rleriva dalle indagini svolte in loco, presso agenzie ed opera

dei vaLori pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
riporftr anche per la tipologia residenziale i valori immobiliari
corso ,lelle valutazioni effettuate per i propri compiti istituzional
la pro.rincia di Cagliari della Federazione ltaliana Agenti Immobj
metodo, tramite coefficienti di differenziazione, permette di c

immollili nuovi e consente di ottenere quotazioni di immobili I

quelle tipiche della media, Il terzo metodo basa la stima su

nell'ipotesi in cui il bene produca reddito per un tempo illimitato,
I'espressione: con = valore di mercato, = reddito annuo netto, I

di capitalizzazione è calcolato a partire da un valore medio d

pubblicazioni specializzate; il valore viene determinato pari al
partire dal canone di locazione dichiarato o che ragionevolmente s

quotazioni di mercato, il sec,ondo è

dito. Con ilprimo metodo il valore di
ori immobiliari e dalla consultazione

OMI) dell'Agenzia delle Entrate, che
'ilevati dall'Ufficio del Territo'rio nel

, e dall'Osservatorio Immobiliare per
iari Professionali IFIAIP). Il secondo
rrreggere le quotazioni medie degli
, cui caratteristiche si discostano da

la capitalizzazione del reddito che,

ornisce il valore di mercato mr-'diante

= saggio di capitalizzazione.ll saggio

ldotto in base alla destinazione, da

3,5o/o. ll reddito annuo è otternuto a

i può ottenere dai beni in oggetto.

Identificativo cofpo Superficie
convenzionale

Valore unitario Valore
complessivo

Qu-ota,ln
yendlta

Totale

Bene No 1 -

Appartamento
Cagliari (CA) - via
Guicciardini, 1.0A,

scala 1, interno 6,
piano 3'

177,84 mq I t.773,57 €./mq 315.000,00 100,00 € 315.000,00

Valore di stima; € 315.000,00

Assolto il pro;lrio mandato, il sottoscritto Esperto ex art' 568 c.p'c. depos

Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli t

eventuali chiarimenti.

Cagliari, li tB i04 /2025

r la relazione di stima presso questo

lla S.V. e resta a disposiziclne per

L'Esperto ex art. 5t5B c.P.c.

Ing. Porru Enrico

7 le
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RIEPILOGO BANDO D'AST

LOTTO UNICO

Bene ltlo 1 - Appartamento ubicato a Cagliari [CA) - via Guicciardi 10A, scala 1, interno 6, Piano 3o

6, scala 1 di un edificio in linea, diIl benel è costituito da un appartamento ubicato al piano 3o, int
cinque.piani fuori terra compreso il piano pilotis, con area cortil

al civile e tinteggiate; la copertura è a tetto con falde inclinate e

telaio con pilastri e travi di conglomerato cementizio armato e

è così articolato: ingresso, soggiorno-pranzo, cucina, WC con

camere, ripostiglio, veranda e balcone' L'immobile è individuato

di Cagliari all'interno della zona urbanistica omogenea "8", so

all'interno della zona urbanistica omogenea "8", sottozona "86

Attuaz:ione INTAI ed al Regolamento Edilizio comunale (RE)' ln q

quelli previsti dal DPR 380/01, art.3, e quelli indicati agli artt' 16

comune; le facciate sono int<lnacate

laterizie; la struttura portante è a

in latero-cemento. L'appartamento
toio, disimpegni, due bagni, quattro

Piano Urbanistico Comunale (PUC)

na "86". Il bene si trova inserito in

È soggetto alle Norme Tecniche di

esta zona gli interventi possibili sono

17 delle NTA

una zone a distanza pedonale dalle fermate dei mezzi pubblici, rvizi e uffici pubblici, scuole di ogni

ordiner e grado, banche, i e suPermercati
Sub. 7, Zc. 1, Categoria A2Identi;fìcato al catasto Fabbricati - Fg. 13, Part' 133

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di ProPrieta $/D
Destinazione urbanistica: L'immobile è individuato nel Piano U nistico Comunale (PUC) di Cagliari

8/e
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SCHEMA
ESECUZIONE IMMOBI

RIASSUNTIVO
LrARE 232 / 202

LOTTO UNICO

DEL R.G.E.

Eaae No l. - Appsrtaqpnts

uElcaztoneî Cagliari (CAJ - via Guicciardini, 104 scala 1, interno 6 piano 3o

ulrltB0 r€alei Proprietà t/L

:flpologla Appartamento t77,8+mq
ldentiticato al catasto t abbricati
- Fg. 13, ParL 1331, Sub. 7, Zc. 1,

Categoria A2

Stato conservath MEDIOCRE

Do$ciltlú[e: ll bene è costituito da un appartamento ubicato al piano 3o, interno
cinque piani fuori terra compreso il piano pilotis, con area cortilizia cor

civile e tinteggiate; la copertura è a tetto con falde inclinate e tegole
telaio con pilastri e travi di conglomerato cementizio armato e solai ir
cosl articolato: ingresso, soggiorno-pranzo, cucina, WC con lavatoi
camere, ripostiglio, veranda e balcone. L'immobile è individuato nel Pir

Cagliari all'interno della zona urbanistica omotenea "8", sottozona "E

zone a distanza pedonale dalle fermate dei mezzi pubblici, servizi e ufl
grado, banche, negozi e supermercati

, scala 1 di un edificio in linea, di
rune; le facciate sono intonacate al
Laterizie; la struttura portante è a
latero-cemento. L'appartamento è

, disimpegri, due bagni, quattro
no Urbanistico Comunale (PUC) di
i". Il bene si trova inserito in una
ci pubblici, scuole di ogni ordine e

ven.icfiÍl$ggefi4 :ÍV&t NO

:9.q,S,$-quSA tra$Èt
qx,FI!,,96$0 c.*:

a€$Il SI

Statodloccupaa lGr L'immobile risulta occupato dal coniuge del debitorel-
dalla figlia del debitore

-

e /e
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