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All’ ill.mo Giudice del 
Tribunale di Cagliari 

 
 
OGGETTO: Causa n. 475/09 
 

 Procedente      
                       

 
 

 Contro      
 
 
PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA’ NORMATIVA 
 
Il sottoscritto Ing. Cristian Verde nato a Cagliari il 09/05/1980, C.F. 

 iscritto all’ Albo degli Ingegneri 
della Provincia di Cagliari n. d’ ordine 343 , residente a Selegas (CA) in via Trento n° 
3a, con studio professionale in Selegas (CA) in via Trento, 7. 
 

AVENDO RICEVUTO 
 
In data 26/11/2024 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio dal Giudice del 
Tribunale di Cagliari Dott. Francesco De Giorgi, relativamente all’ istanza di 
cui all’ oggetto, con la precisazione di procedere al quesito di:  
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Lotto 1 
 
N.C.E.U. Foglio 17, Particella 2642. 
 
N.C.T. Foglio 517, Particella 2633, 2635, 837, 838, 1859, 1861, 885, 839. 
 

 Complesso alberghiero, sito nel comune di Guspini, Località Su Legau / 
Via Parigi.  
 

Lotto 3 
 
N.C.E.U. Foglio 16, Particella 1206. 
 
N.C.T. Foglio 516, Particella 657. 
 

 Civile abitazione, sito nel comune di Guspini, Via U. Saba, 18.  
 
 

Lotto 5 
 
N.C.T. Foglio 17, Particella 1816. 
 

 Terreno, sito nel comune di Guspini.  
 
Lotto 6 
 
N.C.T. Foglio 17, Particella 1817, 1888, 1900. 
 

 Terreno, sito nel comune di Guspini.  
 
Lotto 7 
 
N.C.T. Foglio 17, Particella 1889, 1899, 1824, 1829, 1846. 
 

 Terreno, sito nel comune di Guspini.  
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DATI IMMOBILI 
 
Lotto 1 
 
L’ immobile oggetto dell’esecuzione e della stima è sito in Guspini, Località 
Su Legau / Via Parigi ed è così individuato: 
 

 DATI TOPONOMASTICI: Complesso alberghiero sito in Guspini, 
Località Su Legau / Via Parigi; 

 

 DATI CATASTALI: N.C.E.U.: Foglio 17, part.2642  
 
Attualmente la proprietà risulta: 
 

                1/1 Piena proprietà 
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CERTIFICATO DESTINAZIONE URBANISTICA 
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LOTTO N° 1 
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PLANIMETRIA CATASTALE 
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DATI CATASTALI 
 
Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano 
attualmente censiti al N.C.E.U. foglio 17, particella 2642. 
I dati catastali reperiti risultano conformi con quelli forniti dalla 
documentazione consegnata all’ esperto.  
 
Particella 2642: 


 Comune Guspini 
 Indirizzo Località Su Legau / Via Parigi 
 Sezione / 
 Particella 2642 
 Foglio 17 
 Subalterno / 
 Piano S1 – T – S2 – 1 – 2  
 Categoria D/02  
 Rendita catastale 58360,00 Euro 

 
 
L’ oggetto risulta intestato a: 
 

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1   Piena proprietà per 1/1 
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DALLA PERIZIA DEL CTU ANNO 2012 
 

 

Sulla base di quanto dedotto nella stima del complesso alberghiero, per aggiornare il 
valore dell’immobile allo stato attuale, l’analisi verrà effettuata sulla base dei dati forniti 
dall’Osservatorio. 
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Planimetria Catastale 
 
La planimetria catastale allegata alla perizia 
 
Strumento urbanistico 
 
L’immobile si trova nella zona G2 Zona Servizi Generali del P.U.C di Guspini. 
 
Certificato Destinazione Urbanistica 
 
Certificato Destinazione Urbanistica allegato alla perizia 
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ TOPONOMASTICA DEI LUOGHI 
 

 
Identificativo Località Su Legau – Via Parigi 
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STIMA SINTETICA DELL’ IMMOBILE 
 
La valutazione è stata effettuata utilizzando i parametri dell’Osservatorio 
Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibili 
tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui fonte di rilevazione è 
rappresentata da agenti immobiliari, stime interne, atti di compravendita 
indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale, nonché 
offerte pubblicitarie. 
I valori unitari rilevati dall’ osservatorio dei beni immobiliari, sono riferiti 
al metro quadro di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile 
(netta).  
I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, 
sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm. Nel caso di 
immobili indipendenti e/o monofamiliare la superficie delle pareti perimetrali 
deve essere considerata al 100%. 
La superficie viene arrotondata a mq per difetto o per eccesso, 
(D.P.R.138/98). 
La rilevazione dell’immobile, fatta eccezione per l’area esterna, viene 
effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad unità con 
destinazione residenziale che sono oggetto di dinamiche di mercato. 
I valori unitari di mercato sono espressi in euro/mq, e possono far riferimento 
alla superficie netta (N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazione e 
manutenzione dell’immobile ottimo, normale o scadente. 
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Considerando i dati dell’Osservatorio anno 2024 semestre 1, si è ritenuto 
opportuno utilizzare i dati relativi al primo semestre 2024, più vicini 
temporalmente al momento della stima.  
Il fabbricato viene individuato nella fascia suburbana con codice zona D1. 
Il valore di mercato in euro/mq per settore terziario in provincia di Cagliari, 
ubicate nel Comune di Guspini, in stato conservativo normale in zona 
periferica, oscilla tra un valore min. di 600 €/mq ed un valore max di 850 
€/mq, in riferimento alla superficie coperta lorda. 
 
Viste le risultanze della perizia del CTU, risalente all’anno 2012, dove 
riscontrava opere abusive, le quali necessitavano di regolarizzazione e 
demolizione, visto anche l’agibilità sospesa, visto che il CTU ha evidenziato le 
opere che possono essere sanate da quelle che dovranno essere demolite, si 
è deciso di utilizzare il valore medio pari a 725 €/mq , nonostante la struttura 
sia di pregio, come descritto dall’esperto. 
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 Fabbricato: €/mq 725,00 
 
L’esperto si è avvalso anche delle agenzie immobiliari operanti nella zona per 
capire il valore di mercato reale che potesse avere l’immobile nel suo 
complesso ed è emersa una cifra pressoché in linea a quella individuata. 
 
SUP FABBRICATO = 4.350 mq  
 
 
SUPERFICIE TOTALE al lordo dei muri  
4.350 mq x 725,00 €/mq = 3.153.750,00 € 
 
 
Superficie area esterna = 19.608 mq – 4.350 mq = 15.258 mq 
 
15.258 mq x 40,00 €/mq = 610.320,00 € 
 
VALORE TOTALE = 3.153.750,00 + 610.320,00 € = 3.764.070,00 € 
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LOTTO N° 3 
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DATI CATASTALI 
 
Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano 
attualmente censiti al N.C.E.U. foglio 16, particella 1206, Sub 1. 
I dati catastali reperiti risultano conformi con quelli forniti dalla 
documentazione consegnata all’ esperto.  
 
Particella 1206: 


 Comune Guspini 
 Indirizzo Via U. Saba n. 18 
 Sezione E 
 Particella 1206 
 Foglio 16 
 Subalterno 1 
 Piano 1 – 2  
 Categoria A/02  
 Classe 3 
 Consistenza 10 Vani 
 Rendita catastale 723,04 Euro 

 
 
L’ oggetto risulta intestato a: 
 

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1   Piena proprietà per 1000/1000 
 
 
N.B. l’intestatario del lotto 3 risulta mancante del secondo nome e del codice 
fiscale. Corrisponde la data di nascita, pertanto sarebbe da aggiornare la ditta 
catastale. 
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DALLA PERIZIA DEL CTU ANNO 2012 
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Sulla base di quanto dedotto nella stima del lotto 3, per aggiornare il valore dell’immobile 
allo stato attuale, l’analisi verrà effettuata sulla base dei dati forniti dall’Osservatorio. 
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Planimetria Catastale 
 
La planimetria catastale allegata alla perizia 
 
Strumento urbanistico 
 
ZONA B - SOTTOZONA B2 - Residenziale intensivo (Ex B2 riperimetrato) 
Comprende la parte del centro urbano a levante di via Roma che, sviluppatosi a partire 
dalla prima metà del 
novecento, presenta un impianto urbanistico già definito ed in prevalenza edificato. 
Sostanzialmente coincidente con la zona B2 dello strumento urbanistico comunale 
vigente, destinata alla 
residenza, ai servizi pubblici di zona, alle attività commerciali, artigianali, ecc., con 
esclusione di quelle 
moleste o inquinanti. 
Si applicano le disposizioni generali di Zona B (art.15) nel rispetto dei parametri indicati 
nella tabella dei Tipi 
Edilizi. 
- Superficie del lotto min.: 80 mq 
- Superficie coperta max: 0,60 mq/mq 
- Indice fondiario: 3 mc/mq 
- N. piani fuori terra: 3 
- Distanza edifici: 10 mt 
- Distanza confini: 5 mt 
 
Certificato Destinazione Urbanistica 
 
Certificato Destinazione Urbanistica allegato alla perizia 
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UBICAZIONE ED ACCESSIBILITA’ TOPONOMASTICA DEI LUOGHI 
 

 
Identificativo Via U. Saba n. 18 
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STIMA SINTETICA DELL’ IMMOBILE 
 
La valutazione è stata effettuata utilizzando i parametri dell’Osservatorio 
Nazionale del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio accessibili 
tramite il sito www.agenziaterritorio.it la cui fonte di rilevazione è 
rappresentata da agenti immobiliari, stime interne, atti di compravendita 
indicanti un valore significativamente diverso dal valore catastale, nonché 
offerte pubblicitarie. 
I valori unitari rilevati dall’ osservatorio dei beni immobiliari, sono riferiti 
al metro quadro di superficie commerciale (lorda) ovvero di superficie utile 
(netta).  
I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, 
sono da considerare fino ad uno spessore massimo di 50 cm. Nel caso di 
immobili indipendenti e/o monofamiliare la superficie delle pareti perimetrali 
deve essere considerata al 100%. 
La superficie viene arrotondata a mq per difetto o per eccesso, 
(D.P.R.138/98). 
La rilevazione dell’immobile, fatta eccezione per l’area esterna, viene 
effettuata con opportune schede di rilevazione, relative ad unità con 
destinazione residenziale che sono oggetto di dinamiche di mercato. 
I valori unitari di mercato sono espressi in euro/mq, e possono far riferimento 
alla superficie netta (N) ovvero lorda (L) e ad uno stato di conservazione e 
manutenzione dell’immobile ottimo, normale o scadente. 
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Considerando i dati dell’Osservatorio anno 2024 semestre 1, si è ritenuto 
opportuno utilizzare i dati relativi al primo semestre 2024, più vicini 
temporalmente al momento della stima.  
Il fabbricato viene individuato nella fascia suburbana con codice zona D1. 
Abitazioni civili. 
Il valore di mercato in euro/mq per abitazioni civili in provincia di Cagliari, 
ubicate nel Comune di Guspini, in stato conservativo normale in zona 
periferica, oscilla tra un valore min. di 600 €/mq ed un valore max di 800 
€/mq, in riferimento alla superficie coperta lorda. 
 
Viste le risultanze della perizia del CTU, risalente all’anno 2012, dove 
riscontrava opere abusive, si è deciso di utilizzare il valore medio pari a 700 
€/mq. 
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 Fabbricato: €/mq 700,00 
 
L’esperto si è avvalso anche delle agenzie immobiliari operanti nella zona per 
capire il valore di mercato reale che potesse avere l’immobile nel suo 
complesso ed è emersa una cifra pressoché in linea a quella individuata. 
 
SUP FABBRICATO = 315 mq  
 
 
SUPERFICIE TOTALE al lordo dei muri  
315 mq x 700,00 €/mq = 220.500,00 € 
 
 
Le opere di sanatoria si consiglia di verificarle con l’ufficio tecnico del comune 
di competenza; ad ogni modo, mantenendo quanto relazionato nella CTU del 
2012 e avendo utilizzato un valore medio per risalire al valore del bene, 
sottraeva al valore finale 4.000,00 €, pertanto: 
 
220.500,00 € - 4.000,00 € = 216.500,00 € 
 
VALORE TOTALE = 216.500,00 € 
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LOTTO N° 5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                            
                                                                                                                     42 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
R

IS
T

IA
N

 V
E

R
D

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

T
E

S
I G

R
O

U
P

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 G

2 
S

er
ia

l#
: 7

91
53

a0
c3

c2
94

e7
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
Ing. Cristian Verde Via Trento,  7  09040 Selegas (CA)  cristian.verde@tiscali.it  320/8712591                    
___________________________________________________________ 

 
DATI CATASTALI 
 
Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano 
attualmente censiti al N.C.T. foglio 517, particella 1816. 
I dati catastali reperiti risultano conformi con quelli forniti dalla 
documentazione consegnata all’ esperto.  
 
Particella 1816: 


 Comune Guspini 
 Zona urbanistica C  
 Sottozona C2M 
 Particella 1816 
 Foglio 517 

 
 
L’ oggetto risulta intestato a: 
 

N DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1   Diritto di proprietà  
 
N.B. l’intestatario del lotto 5 risulta il suddetto mancante della quota di possesso. 
Corrisponde la data di nascita, pertanto sarebbe da aggiornare la quota catastale. 
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DALLA PERIZIA DEL CTU ANNO 2012 
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Strumento urbanistico 
 
L’immobile Foglio 517 Mapp. 1816 costituisce il lotto n. 1 - Comparto R3, per i quali 
sono previsti i seguenti parametri urbanistici: 
 
- Superficie coperta max: 0.40 mq/mq 
- Indice fondiario: 2.25 mc/mq 
- Distanza confini anteriore posteriore: mt 6,00 
- Distanza confine laterale: mt 5,00 
- Tipo Edilizio: casa unifamiliare abbinata 
 
Certificato Destinazione Urbanistica 
 
Certificato Destinazione Urbanistica allegato alla perizia 
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 Lotto n. 5 
 
L’esperto si è avvalso anche delle agenzie immobiliari operanti nella zona per 
capire il valore di mercato reale che potesse avere l’immobile nel suo 
complesso ed è emersa una cifra pressoché in linea a quella individuata. 
 
SUP LOTTO = 450 mq  
 
Considerando le indicazioni riportate nel nuovo Certificato di destinazione 
Urbanistica, dove l’indice fondiario, rispetto all’anno 2012, è stato 
incrementato a 2,25 mc/mq; questo permette, per lo stesso lotto, di poter 
usufruire di maggiore cubatura, pertanto avremo: 
 
 
450 mq x 120,00 €/mq = 54.000,00 € 
 
VALORE TOTALE = 54.000,00 € 
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LOTTO N° 6 
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ESTRATTO DI MAPPA 
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DATI CATASTALI 
 
Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano 
attualmente censiti al N.C.T. foglio 517, particella 1817, 1888, 1900. 
I dati catastali reperiti risultano conformi con quelli forniti dalla 
documentazione consegnata all’ esperto.  
 
Particella 1817,1888,1900: 


 Comune Guspini 
 Zona urbanistica C  
 Sottozona C2M 
 Particella 1817,1888,1900 
 Foglio 517 

 
 
L’ oggetto risulta intestato a: 
 

N DATI ANAGRAFICI                  CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1   Piena proprietà per 1/2 

1    Piena proprietà per 1/2 
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DALLA PERIZIA DEL CTU ANNO 2012 
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Strumento urbanistico 
 
Gli immobili Foglio 517 Mapp. 1817, 1888, 1900 costituiscono il lotto n. 2 - Comparto 
R3, per i quali sono previsti i seguenti parametri urbanistici: 
 
- Superficie coperta max: 0.40 mq/mq 
- Indice fondiario: 2.25 mc/mq 
- Distanza confini anteriore posteriore: mt 6,00 
- Distanza confine laterale: mt 5,00 
- Tipo Edilizio: casa unifamiliare abbinata 
 
Certificato Destinazione Urbanistica 
 
Certificato Destinazione Urbanistica allegato alla perizia 
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 Lotto n. 6 
 
L’esperto si è avvalso anche delle agenzie immobiliari operanti nella zona per 
capire il valore di mercato reale che potesse avere l’immobile nel suo 
complesso ed è emersa una cifra pressoché in linea a quella individuata. 
 
SUP LOTTO = 450 mq  
 
Considerando le indicazioni riportate nel nuovo Certificato di destinazione 
Urbanistica, dove l’indice fondiario, rispetto all’anno 2012, è stato 
incrementato a 2,25 mc/mq; questo permette, per lo stesso lotto, di poter 
usufruire di maggiore cubatura, pertanto avremo: 
 
450 mq x 120,00 €/mq = 54.000,00 € 
 
VALORE TOTALE = 54.000,00 € 
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LOTTO N° 7 
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ESTRATTO DI MAPPA 
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ESTRATTO DI MAPPA 
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DATI CATASTALI 
 
Come da indagini catastali effettuate dal tecnico, i beni in oggetto risultano 
attualmente censiti al N.C.T. foglio 517, particella 1889, 1899, 1824, 1829, 
1846. 
I dati catastali reperiti risultano conformi con quelli forniti dalla 
documentazione consegnata all’ esperto.  
 
Particella 1889, 1899, 1824,1829,1846: 


 Comune Guspini 
 Zona urbanistica C  
 Sottozona C2M 
 Particella 1889, 1899, 1824,1829,1846 
 Foglio 517 

 
 
L’ oggetto risulta intestato a: 
 

N DATI ANAGRAFICI                  CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI 

1   Piena proprietà per 1/2 

1    Piena proprietà per 1/2 
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DALLA PERIZIA DEL CTU ANNO 2012 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
                            
                                                                                                                     87 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
R

IS
T

IA
N

 V
E

R
D

E
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

T
E

S
I G

R
O

U
P

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 G

2 
S

er
ia

l#
: 7

91
53

a0
c3

c2
94

e7
b

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
Ing. Cristian Verde Via Trento,  7  09040 Selegas (CA)  cristian.verde@tiscali.it  320/8712591                       
___________________________________________________________ 

 
Strumento urbanistico 
 
Gli immobili Foglio 517 Mapp. 1889, 1899, 1824 costituiscono il lotto n. 3 - Comparto 
R3, per i quali sono previsti i seguenti parametri urbanistici: 
 
- Superficie coperta max: 0.40 mq/mq 
- Indice fondiario: 2.25 mc/mq 
- Distanza confini anteriore posteriore: mt 6,00 
- Distanza confine laterale: mt 5,00 
- Tipo Edilizio: casa unifamiliare abbinata 
 
Gli immobili Foglio 517 Mapp. 1829, 1846 costituiscono un accesso privato gravato 
da servitù appartenente al Comparto R3. 
 
Certificato Destinazione Urbanistica 
 
Certificato Destinazione Urbanistica allegato alla perizia 
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 Lotto n. 7 
 
L’esperto si è avvalso anche delle agenzie immobiliari operanti nella zona per 
capire il valore di mercato reale che potesse avere l’immobile nel suo 
complesso ed è emersa una cifra pressoché in linea a quella individuata. 
 
Mappali 1889, 1899, 1824 
 
SUP TOTALE = 450 mq  
 
Considerando le indicazioni riportate nel nuovo Certificato di destinazione 
Urbanistica, dove l’indice fondiario, rispetto all’anno 2012, è stato 
incrementato a 2,25 mc/mq; questo permette, per lo stesso lotto, di poter 
usufruire di maggiore cubatura, pertanto avremo: 
 
450 mq x 120,00 €/mq = 54.000,00 € 
 
VALORE TOTALE = 54.000,00 € 

 
 

Gli immobili Foglio 517 Mapp. 1829, 1846 costituiscono un accesso 
privato gravato da servitù appartenente al Comparto R3. 
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Causa n. 475/2009 
 

CONCLUSIONI 
 
 
 
 

All’ ill.mo Giudice  
Tribunale di Cagliari 

 
 
Quesito richiesto dal Giudice 
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Riepilogo valori stimati 
 
LOTTO n. 1 
 
Valore totale = 3.764.070,00 € 
 
LOTTO n. 3 
 
Valore totale = 216.500,00 € 
 
LOTTO n. 5 
 
Valore totale = 54.000,00 € 
 
LOTTO n. 6 
 
Valore totale = 54.000,00 € 
 
LOTTO n. 7 
 
Valore totale = 54.000,00 € 
 
N.B. i mappali 1829 e 1846 al Foglio 517, sono stati esclusi dalla stima peritale, in 
quanto costituiscono un accesso privato gravato servitù. 
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Ing. Cristian Verde Via Trento,  7  09040 Selegas (CA)  cristian.verde@tiscali.it  320/8712591                     
_____________________________________________________________ 
 
CONGEDO ESPERTO 
 
Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto il valore dei lotti, si rimane 
a disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed 
accertamenti tecnici che il Giudice e/o le parti chiamate a giudizio ritenessero 
opportuni. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Esperto incaricato 
Ing. Cristian Verde 

Via Trento, 3a 
09040 Selegas (SU) 

Cell. 3208712591 
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