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------------- 
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Il Perito Immobiliare 
Ing. Antonello Serra 
(FIRMATO DIGITALMENTE) 
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1 Premessa. 
Illustrissimo Giudice dell’esecuzione, Dott. Ssa Silvia Cocco, nell’udienza del 15.10.2024 relativa 

al procedimento iscritto al numero di registro generale delle esecuzioni immobiliari (NRGEI) 154-2024,  
promosso dalla società Mediobanca Premier S.p.A, rappresentata e difesa dall’avvocato Marco 

Pesenti, 
contro  
i debitori ------------------------------, rappresentato e difeso in giudizio dall’avvocato ---------------- 
la S.V.I. nominava il sottoscritto Ing. Antonello Serra, nato a Cagliari il 2 marzo 1968, e con studio 

professionale nella via Ottone Bacaredda, civico numero 8, ed iscritto all’Ordine degli Ingegneri della 
Provincia di Cagliari con il numero 3903, quale Perito Immobiliare. 

In tale circostanza il sottoscritto fu chiamato a compiere il giuramento di rito e a redigere un 
elaborato peritale in risposta ai quesiti e agli accertamenti richiesti nel verbale di giuramento redatto e 
depositato in Cancelleria in tale data. 

I quesiti posti al sottoscritto furono quelli esposti nella tabella seguente: 
 

 IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHÉ L’ESPERTO 
1 provveda – prima di tutto – a inviare all’esecutato l’informativa per il debitore, 

predisposta da quest’Ufficio 
2 a) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di 

cui all’art.567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e 
trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla 
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle 
visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed 
al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei. 

b) predisponga, sulla base della documentazione in atti e di ogni ulteriore verifica 
che si riveli necessaria, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze 
dichiarative di fallimento), indicando in maniera chiara e analitica se sussista la 
continuità nelle trascrizioni relativamente all’ultimo ventennio; 

c) acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga 
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di 
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da 
parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; 

d) acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla 
documentazione in atti) segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti; 

e) verifichi se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato civile 
dell’esecutato; in difetto, proceda all’immediata acquisizione dello stesso, 
precisando nel modulo di controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato 
come risultante dal certificato; in caso di esistenza di rapporto di coniugio acquisisca 
il certificato di matrimonio rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, 
con indicazione delle annotazioni a margine. Laddove risulti che alla data 
dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed il 
pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’esperto indicherà 
tale circostanza al creditore procedente ed al G.E. 
 

3 descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando 
dettagliatamente: comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, 
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali 
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, 
locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.) 

4 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: 
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 IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHÉ L’ESPERTO 
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 
 

5 proceda –prima di tutto- all’accatastamento di fabbricati non accatastati e anche 
di quelli solo identificati d’ufficio dal Catasto (cc.dd. immobili fantasma), salvo che 
non siano totalmente abusivi e destinati alla demolizione; proceda ove necessario e solo 
previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione, ad eseguire le necessarie variazioni 
per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di semplici difformità 

6 indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; indichi la 
conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni 
amministrative e l’esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di 
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico – edilizia, 
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato 
sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 
giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28 febbraio 1985, n.47 e successive 
modificazioni, tenuto conto che, tra le condizioni per l'applicazione dell'ultimo comma 
dell'articolo 40 L. 47/1985, è richiesto che le ragioni di credito per cui si interviene o 
procede siano di data anteriore all'entrata in vigore della legge di condono applicabile; 
quantifichi altresì i costi di sanatoria; altrimenti verifichi l’eventuale presentazione di 
istanze di condono, indicando 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, la verifica, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa eventualmente 
presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, 
comma sesto , della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dall’art. 46, comma quinto del 
decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo 
per il conseguimento del titolo in sanatoria; precisi se, ai fini dell'applicazione dell’art. 34 
d.P.R. 380/2001, le eventuali violazioni di altezza, distacchi, cubatura o superficie coperta 
eccedano o no per singola unità immobiliare il 2 per cento delle misure progettuali 

7 dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in 
quest’ultimo caso, alla loro formazione procedendo, solo previa autorizzazione del 
Giudice dell’esecuzione, all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 
frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente 
approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale 

8 se l’immobile 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 confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla 
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il 
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e 
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima 
dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla 
luce di quanto disposto dall’art.577 c.p.c.. dall’art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, 
n.1078 

9 accerti se il bene è “libero” oppure “occupato dal debitore e suoi familiari” (e, di 
regola, sarà perciò considerato “libero al decreto di trasferimento”) oppure “occupato da 
terzi”; in tale ultimo caso occorre indicare: il titolo vantato dal terzo; la data di registrazione 
della locazione e il corrispettivo (se corrisposto anche dopo il pignoramento e come 
depositato nell’interesse dei creditori) esprimendo un giudizio di 
congruità/incongruità del canone fissato (ed indicando il deprezzamento subito 
dall’immobile in caso di offerta in vendita con locazione in corso); la prima data di 
scadenza utile per l’eventuale disdetta (e qualora tale data sia prossima, darne 
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 IL GIUDICE AFFIDA INCARICO AFFINCHÉ L’ESPERTO 
tempestiva informazione al custode e al giudice dell’esecuzione); l’eventuale data di 
rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio (allegare copia 
di tutti i documenti rinvenuti o esibiti); 

10 ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

11 indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 
inalienabilità o di indivisibilità; 

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

13 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; 

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; 

15 predisponga la check list dei principali controlli effettuati sulla documentazione di 
cui all’articolo 567, secondo comma, c.p.c. e sugli altri dati necessari alla procedura e 
la depositi in modalità telematica PCT; 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; 

Tabella 1 – Quesiti 

1.1 Immobili pignorati. 
Il pignoramento con atto del 14.05.2024, notificato ai debitori il 07.06.2024 a mezzo UNEP inserito 

nella procedura risulta essere riferito ai seguenti beni immobili di proprietà, in ragione delle rispettive 
quote: 

1. in Comune di Cagliari, fabbricato ad uso civile, via Doberdò n.67, censita al Catasto 
Fabbricati alla sezione A, foglio 10, particella 1751 (ex 410, variazione del 06.02.2015, per 
allineamento mappe), subalterno 5, piano primo, categoria A/4, classe 2 (ex 3), vani 6, mq. 
(catastali) 119; il tutto salvo errori e come meglio in fatto. 

Intestati catastali: 
 -----------------------------------), diritto di proprietà per ½ in regime di separazione dei beni. 
 -----------------------------------), diritto di proprietà per ½ in regime di separazione dei beni. 
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2 Risposte ai singoli quesiti 
Nel presente capitolo vengono date le singole e puntuali risposte ad ogni quesito posto. 

2.1 Quesito 1 - Informativa al debitore 
L’informativa al debitore è stata inviata con mail ordinaria alla signora ……………….. in data 

11.09.2025, ricevuta dalla signora con risposta di conferma ricezione via mail il giorno stesso. Di essa 
si allega copia della mail di risposta della signora Pistis, allegata alla presente relazione come Allegato 
A. Si precisa che, in occasione del sopralluogo compiuto dal CTU il giorno precedente, l’immobile era 
occupato dalla signora ………………….. 

2.2 Il quesito 2 è articolato in alcuni punti: 

a) Verifica documentazione art. 567 2° comma cpc 
Agli atti è presente il certificato notarile del 11.07.2024 a firma del Notaio Giulia Messina Vitrano, 

allegato alla presente relazione come ALLEGATO B, al quale si rimanda per ogni dichiarazione inerente 
la provenienza. 

b) Elenco delle formalità 
L’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, 

domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento) è riportato nella stessa certificazione notarile in 
Allegato B e qui non riepilogato. 

c) Mappe censuarie 
Al fine della corretta identificazione dell’unità immobiliare sul territorio, il sottoscritto ha provveduto 

a richiedere una visura catastale, una planimetria catastale ed un estratto di mappa catastale.  
Detti documenti sono rispettivamente allegati alla presente relazione come Allegato C (estratto di 

mappa), Allegato D (visura storica analitica) Allegato E (planimetria catastale presente). 
L’unità immobiliare pignorata è costituita da un appartamento su un unico livello, balcone e piccola 

terrazza a livello, censito in Catasto Fabbricati. Per questo motivo non è stato necessario richiedere un 
certificato di destinazione urbanistica. 

La particella del Catasto Fabbricati nella quale è attualmente censita l’unità immobiliare pignorata 
coincide con la particella del Catasto Terreni. In altre parole, sussiste un allineamento del numero di 
particella tra il Catasto Terreni e il Catasto Fabbricati. 

Per illustrare graficamente la posizione dell’unità immobiliare pignorata nella mappa del Catasto 
Terreni, essa è stata rappresentata in mappa con il rettangolo di colore rosso in Figura 1. 

 
Figura 1 – Localizzazione dell’unità immobiliare pignorata nella mappa catastale (stralcio del foglio 10) 
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d) Atti di provenienza 
L’atto di provenienza ultraventennale risulta dalla documentazione in atti perché citato nella 

certificazione notarile a firma del notaio Giulia Messina Vitrano del 17.07.2024. Trattasi dell’atto di 
compravendita del 14.02.2012, repertorio 4532/3882 Notaio Clarkson Pierfrancesco sede Dolianova 
(SU), trascritto il 24.02.2012 nn. 5249/4202. Non sono presenti acquisti mortis causa non trascritti. 

e) Certificato di stato civile 
Preso atto che dall’esame della documentazione in atti non risulta che il creditore procedente 

abbia depositato il certificato di stato civile del debitore, il sottoscritto ha acquisito dal comune di Cagliari 
lo stato civile di entrambi gli esecutati, mediante estratto dell’atto di matrimonio, dal quale di evince che: 

gli esecutati sono coniugati tra loro in regime di separazione dei beni. 
Alla data dell’acquisto i debitori erano tra loro coniugati con regime di separazione dei beni ed ad 

entrambi è stato notificato il pignoramento. 
Il documento è presente come Allegato F. 
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3 Descrizione unità immobiliare 
L’accesso all’unità immobiliare è avvenuto in data 09.09.2025 dalle ore 9:00 circa alle ore 10:30 

circa, alla presenza della signora …………………, esecutata. L’immobile è un appartamento al piano 
primo di un fabbricato sito in Cagliari, via Doberdò 67. 

3.1 Localizzazione dell’unità immobiliare 
L’unità immobiliare oggetto di accertamento è localizzata in corrispondenza delle coordinate 

geografiche:  
39°14'06"N  9°06'10"E, quando espresse in gradi, minuti e secondi (DMS). 
Esso trae unico accesso dalla pubblica via dal portoncino perdonale sito nella via Doberdò, civico 

numero 67 del Comune di Cagliari (CA). 

 
Figura 2 – Vista aerea dell’immobile in via Doberdò 67 

3.2 Descrizione catastale attuale e confini 
Al momento di redazione della presente relazione di stima, l’unità immobiliare oggetto di 

pignoramento risulta aver mutato il proprio identificativo catastale rispetto a quanto indicato nell’atto 
di pignoramento, e NON è pertanto censita come in atto di pignoramento. 

L’identificativo catastale attuale risulta essere:  
 unità immobiliare censita e distinta nel Catasto Fabbricati del Comune di Cagliari (B354), 

sezione urbana A, al foglio 10 particella 1751 (ex 410, variazione del 06.02.2015, per 
allineamento mappe), subalterno 5, categoria A/4, classe 2 (ex 3), consistenza 6 vani, 
superficie catastale totale 119 m2, sita nella via Doberdò 67. 

I confini sono i seguenti, elencati a partire da nord ovest e procedendo in verso orario: via 
Doberdò, particelle 601, 1799, 1704, via Redipuglia, nello stesso foglio 10. 

I dati catastali e le coerenze dell’unità immobiliare sono stati desunti dal sottoscritto dai documenti 
catastali estratti dalla banca dati dell’Agenzia delle Entrate e allegati alla presente relazione. 

3.3 Descrizione esterna 
L’unità immobiliare oggetto di esecuzione è costituita da un immobile inserito nel contesto urbano, 

con altri fabbricati in aderenza, libera su due lati perché sulla pubblica via. Su un terzo lato ha un cortile 
interno, sul quale si affaccia con un balcone ed una terrazza a livello. Si sviluppa al solo piano primo, 
con terrazza a livello, appunto.  

La struttura portante del fabbricato appare essere in muratura portante per quanto riguarda le 
strutture verticali, mentre i solai sono realizzati con travetti tipo bausta e pignatte.  
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La copertura è costruita con tetto piano.
L’ingresso pedonale al fabbricato al civico 67 della via Doberdò è presidiato da un cancello a due 

ante in alluminio e vetro.
La casa si presenta all’esterno completa, con le pareti esterne intonacate ma non tinteggiate, con 

infissi, soglie, davanzali, avvolgibili e zanzariere nelle luci architettoniche.

Figura 3 – L’immobile nel contesto urbano
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Figura 4 – Scorci nel corpo scale interno 

3.4 Descrizione interna dell’unità immobiliare 
Al momento del sopralluogo effettuato dal sottoscritto in data 09.09.2025, il rilievo effettuato dal 

sottoscritto per accertare lo stato dei luoghi dell’unità immobiliare oggetto della procedura ha mostrato 
che essa risultava conforme alla planimetria riportata in Allegato E, ovvero alla planimetria catastale, 
a meno di leggere difformità costruttive o di disegno, trascurabili. 

Fatta questa necessaria premessa, si può attestare che l’unità immobiliare oggetto della presente 
procedura è costituita da un appartamento all’interno di un condominio, con balcone sulla via Doberdò 
e terrazza a livello sul cortile interno. 
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3.4.1 Piano primo
Al piano primo vi è l’appartamento, che è costituito come in planimetria in Allegato O da un ampio 

disimpegno, un bagno, una cucina, quattro camere, un balcone, un terrazzo a livello, un wc esterno (con 
ingresso dal balcone) ed un ripostiglio esterno (con ingresso dalla terrazza a livello).

L’appartamento è completamente finito, tinteggiato, con impianto idrico ed elettrico funzionanti.
Le caratteristiche costruttive, gli infissi e le finiture dell’appartamento consentono di inquadrarlo 

come aderente al periodo della sopraelevazione.

Figura 5 – Ingresso con ampio disimpegno, su cui affacciano tutti gli ambienti interni.

Figura 6 - Ingresso e disimpegno, visti dalla porta del bagno
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Figura 7 – Studio 

 
Figura 8 - Studio 
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Figura 9 – camera matrimoniale

Figura 10 – Stessa camera matrimoniale della foto precedente, vista dall’angolo opposto alla porta di ingresso
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Figura 11 – camera, 

Figura 12 - camera
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Figura 13 - soggiorno

Figura 14 – stesso soggiorno della foto precedente, da un diverso punto di vista.
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Figura 15 – balcone del soggiorno, sulla via Doberdò 
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Figura 16 - Bagno 
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Figura 17 – cucina pranzo 

 
Figura 18 – cucina pranzo della foto precedente, da un diverso punto di vista 
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Figura 19 – balcone e terrazza a livello 

 

 
Figura 20 – terrazza a livello 
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Figura 21 – terrazza a livello 

 

  
Figura 22 – terrazza a livello, ripostiglio 
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3.5 Condizioni di manutenzione dell’appartamento. 
Al momento del sopralluogo l’interno dell’appartamento appariva essere in stato di manutenzione 

sufficiente. 
Per quanto l’intera abitazione sia in buono stato di manutenzione, tutto l’immobile è vetusto, non 

pari al nuovo, con evidenti segni di realizzazione in data lontana dall’oggi. Vanno segnalati alcuni aspetti 
importanti: 

1) Seppure l’appartamento sia di fatto al primo ed ultimo piano del fabbricato, e su di questo vi 
sia una copertura piana, non sono presenti segni di infiltrazione d’acqua meteorica dal soffitto, 
se non segni di muffa in bagno e nel corrispondente angolo della cucina, il che segnala o un 
ponte termico (improbabile) o una leggerissima infiltrazione dal terrazzo soprastante. 

2) Non sono presenti crepe o fessurazioni importanti nel soffitto e nelle pareti. 
3) Non vi son lacune nell’intonaco interno. 
4) L’appartamento ha intonaci e pavimenti molto datati, risalenti molto probabilmente al tempo 

della prima costruzione. 
5) Il bagno è datato, probabilmente realizzato al tempo della prima costruzione o poco dopo. 

3.6 Consistenza dell’appartamento. 
L’unità immobiliare ha una conformazione particolare, in quanto l’appartamento è costituito da 

ambienti interni, da superfici esterne, come il balcone lato via Doberdò e la terrazza a livello lato interno, 
e da alcuni piccoli ambienti con accesso esclusivamente dalla terrazza esterna, per le quali 
tecnicamente è corretto usare il nome di pertinenze, perché ambienti che non sono collegate 
direttamente all’interno dell’appartamento. 

La superficie calpestabile interna è misurata al netto delle murature esterne ed interne. La 
superficie delle superfici esterne è anch’essa misurata al netto delle murature dei parapetti. 

Nelle superfici esposte NON sono comprese quelle occupate dai tramezzi e dalle murature 
perimetrali, e neppure le superfici con destinazione diversa dalla mera superficie residenziale, ma che 
comunque entrano in gioco nella determinazione del valore commerciale.  

Oltre a quanto esposto nella figura 23 sottostante, non sono presenti altre pertinenze che possano 
avere influenza sulla stima della consistenza delle unità immobiliari pignorate.  

Le misure delle superfici indicate in tabella sono espresse in metri quadrati, mentre le misure delle 
altezze sono espresse in metri. 

Si precisa che la consistenza in termini di mera superficie calpestabile come qui determinata 
risulta essere minore della consistenza espressa come superficie commerciale da utilizzare ai fini della 
stima del più probabile valore di mercato dell’unità immobiliare. 

 
 
Va anche precisato che seppure nel 
fabbricato vi siano diversi immobili e 
pertanto diversi proprietari, il condominio 
non è costituito. 
Non è neanche presente un impianto di 
riscaldamento centralizzato, non è presente 
una portineria o altro servizio comune. 
Pertanto non vi sono millesimi di parti 
comuni. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 23 – Tabella della consistenza dell’appartamento: ambienti e superfici calpestabili nette interne 
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4 Quesito 4 – Conformità (…) 
Il sottoscritto ha accertato che NON vi è piena conformità tra la descrizione attuale del bene e 

quella contenuta nell’atto di pignoramento, come meglio precisato nella tabella qui sotto. 
 

n DATO Atto di pignoramento Dati catastali attuali Conformità
01 Comune Cagliari Cagliari Si
02 Via Doberdò Doberdò Si
03 Civico 67 67 Si
04 Piano 1 1 Si
05 Catasto Fabbricati Fabbricati Si
06 Foglio 10 10 Si
07 Particella 410 1751 No
08 Sulbaterno 5 5 Si
09 Numero vani catastali 6 6 Si
10 Categoria catastale A/4 A/4 Si
11 Intestati catastali Stefano Pala e Maria 

Paola Pistis
Stefano Pala e Maria 
Paola Pistis

Si

 
Figura 24 – Tabella conformità tra descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento 

 
In sintesi: il numero che identifica la particella è oggi diverso da quello presente nel pignoramento. La 
modifica è stata compiuta presumibilmente d’ufficio per allineamento mappe anni fa, ma nel 
pignoramento molto probabilmente è stato indicato l’identificativo catastale presente nell’atto di 
compravendita e nell’atto di concessione del mutuo a fronte di ipoteca sull’immobile. 
 
Pertanto i dati indicati nel pignoramento pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 
precedenza individuato l’immobile. Nella visura catastale per immobile, storica ed analitica, allegato 
D, è possibile rilevare che la particella 410 ha identificato l’immobile dalla data di impianto fino al 
06.02.2015, data in cui è stata variata con causale “Bonifica identificativo catastale”. La particella 1751 
nasce come “costituita dalla soppressione della particella CEU sez A foglio 10, particella 410, sub 5 per 
allineamento mappe”. 
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5 Quesito 5 – Accatastamento fabbricati 
Il sottoscritto ha verificato che: 
 NON si rende necessario procedere all’accatastamento dell’unità immobiliare pignorata, in 

quanto già censita in Catasto Fabbricati; 
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6 Quesito 6 – Utilizzazione prevista dallo strumento 
urbanistico 

6.1 Utilizzazione strumento urbanistico 
L’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale è: zona omogenea B3, e per esso 

vale quanto attestato nelle norme tecniche di attuazione, alle quali si rimanda per ogni dettaglio circa la 
progettazione e trasformazione dell’area.  

6.2 Conformità della costruzione 
Il sottoscritto ha compiuto accesso agli atti presso il comune di Cagliari, ed ha acquisito la 

documentazione storica, la quale opportunamente analizzata permette di presentare al lettore la 
seguente tabella sintetica. 

n Tipo titolo protocollo data oggetto in allegato
01 Autorizzazione Edilizia 3763 28.06.1950 autorizza la prima costruzione Allegato G
02 Concessione Edilizia 1867 23.02.1993 autorizza la sopraelevazione Allegato H
03 Concessione in sanatoria 5882 21.04.1994 sanatoria ripostiglio esterno Allegato I
04 Concessione in sanatoria 5876 21.04.1994 sanatoria modifica prospetti Allegato L
05 Concessione edilizia 2498 16.02.1996 autorizza la sopraelevazione Allegato M  

Figura 25 – Tabella titoli edilizi sul fabbricato in v. Doberdò 67, individuato al catasto fabbricati al f. 10, part 1751, sub 5 

Nel corso del sopralluogo il sottoscritto ha compiuto anche un rilievo geometrico del fabbricato, il 
che ha consentito di restituirlo poi in formato grafico e di confrontarlo con il titolo edilizio più recente, 
come sotto riportato. 

    
Figura 26 – Rilievo dello stato attuale e sovrapposizione tra stato attuale e progetto di sopraelevazione del 1996 
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Rispetto ai titoli edilizi elencati nella pagina precedente ed alle planimetrie esposte, è opportuno 
compiere le seguenti osservazioni: 

- L’immobile oggetto della presente procedura è conforme ai titoli edilizi che ne hanno 
autorizzato la prima costruzione e le modifiche successive. 

- In particolar modo, nella figura 26, lato destro, è riportata la sovrapposizione in scala del rilievo 
compiuto dal sottoscritto e la planimetria del piano primo indicata nella tavola grafica del 1996. 
In tale sovrapposizione è possibile apprezzare che la differenza di dimensioni è nell’ordine 
del 5%, coerentemente con il disposto della L.R: n. 18 del 2025, che indica nel 5% la 
tolleranza dimensionale per immobili con superficie utile inferiore ai 100 mq, come in questo 
caso, dove la superficie utile, ossia calpestabile interna è pari a 94,88 mq. 

 
In sintesi: l’immobile è conforme ai titoli edilizi che ne hanno autorizzato la prima costruzione e 

successive modifiche, a meno di lievi differenze dimensionali, realizzate in fase di costruzione. Poiché 
la superficie utile dell’immobile è di 94,88 mq, e poiché tali differenze sono in entrambi i casi nell’ordine 
del 5%, tali differenze rientrano nelle tolleranze costruttive indicate nella recente L.R. n. 18 del 2025. 
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7 Quesito 7 – Formazione di lotti 
Il sottoscritto attesta che per via della distribuzione planimetrica dei vani e la loro misura, l’unità 

immobiliare oggetto di pignoramento non è vendibile in lotti. 
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8 Quesito 8 – Quote pignoramento e divisibilità 
L’unità immobiliare oggetto di pignoramento qui descritta è pignorata per l’intero, i due proprietari 

sono …………………………….., come meglio generalizzati nell’atto di pignoramento allegato all’atto 
introduttivo del procedimento. 
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9 Quesiti 9 e 10 - Occupazione 
Al momento del sopralluogo compiuto in data 09.09.2025, l’unità immobiliare risultava occupata 

dalla signora ………………………, con una delle figlie, pertanto l’immobile ad oggi è da ritenersi 
occupato dal debitore e suoi familiari. I due coniugi …………………………. risultano ad oggi ancora 
coniugi, ossia non separati. 
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10 Quesiti 11 e 12 - Vincoli 
Gli atti di provenienza esaminati e allegati alla presente relazione non hanno consentito di 

accertare la presenza di vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità. 
In detti atti non sono presenti, gravami da censo, livello o uso civico e il diritto sul bene dei debitori 

pignorati …………………………………… è di piena e perfetta proprietà. 
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11 Quesito 13 – Stima del valore di mercato 
11.1 Superficie commerciale 

La superficie commerciale dell’unità immobiliare oggetto di pignoramento è rappresentata in figura 
28, dove è esposta la superficie commerciale rilevata dalla misura dello stato dei luoghi. 

La determinazione della superficie commerciale tiene conto della superficie occupata dai tramezzi 
e di quella occupata dalle murature perimetrali, secondo le convenzioni previste nelle “Istruzioni per la 
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del 
mercato immobiliare” pubblicato dall’Agenzia del Territorio.  

La scelta di utilizzare tali criteri in luogo di altri, quali ad esempio le linee guida pubblicate dall’ABI, 
oppure quelle pubblicate da Nomisma, piuttosto che le norme UNI di riferimento, è dovuta al fatto che 
coerentemente con tale scelta adottata è stato poi possibile utilizzare, anche se solo per un confronto 
della stima del valore di mercato, i dati desumibili dalla banca dati dell’OMI (Osservatorio del Mercato 
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio) che pubblica trimestralmente i valori medi a metro quadro rilevati 
sul mercato immobiliare, Comune per Comune. Nella successiva figura 27 viene riportato l’esito della 
ricerca sulla banca dati OMI, che fornisce il dato fino al secondo semestre 2024. 

11.2 Determinazione della consistenza 
Come anticipato nel paragrafo 3.6, la consistenza dell’unità immobiliare in termini di mera 

superficie calpestabile risulta essere minore della consistenza espressa come superficie commerciale 
da utilizzare ai fini della stima del più probabile valore di mercato della stessa. 

Per la precisione, poiché quale metodo di determinazione del valore di mercato sarà utilizzato 
quello che utilizza i valori medi indicati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia 
delle Entrate, assume rilevanza la consistenza calcolata come indicato dall’OMI, che è la superficie lorda 
(L) dell’appartamento. Nel caso in esame la superificie lorda dell’appartamento è di 125 mq, 
comprensiva anche delle superfici accessorie esterne all’appartamento, ma accessibili in maniera diretta 
dalla terrazza a livello. 

11.3 Determinazione del valore 
La determinazione del valore a metro quadro dell’unità immobiliare oggetto di pignoramento NON 

è stata effettuata dal sottoscritto con il metodo del Market Comparison Approach, per via della poca 
vivacità del mercato immobiliare locale per immobili del tipo di quello oggetto della stima. 

Si è preferito invece adottare il metodo di stima del confronto con i valori medi proposti dall’OMI, 
rappresentati in figura 27. 

Ai fini della determinazione del valore di mercato dell’unità immobiliare, il sottoscritto ha tenuto 
conto di tutti gli elementi intrinseci dell’unità immobiliare, quali: le condizioni di uso e manutenzione, le 
finiture, il tipo e la qualità degli impianti presenti, nonché delle caratteristiche estrinseche dell’unità 
immobiliare, ovvero del suo orientamento rispetto ai punti cardinali, del Comune ove è situata, della 
facilità di accesso, ecc. 

Il valore di mercato esposto tiene conto dell’età del fabbricato e delle sue condizioni di 
manutenzione e si colloca all’interno del campo di oscillazione dei valori esposti in Errore. L'origine r
iferimento non è stata trovata., la quale riporta i valori medi rilevati dall’Agenzia del Territorio per 
fabbricati di simili caratteristiche presenti nella stessa zona di quello qui valutato. 
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Figura 27 – Quotazioni OMI – risultato interrogazione per secondo semestre 2024, nella zona D2, di interesse 

Con riferimento alla figura 27 è opportuno precisare: 
 

a) Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello più ricorrente 
all'interno della ZONA 

b) Il Valore di Mercato è espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) o Lorda (L) 
c) Il Valore di Locazione è espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N) o Lorda 

(L) 
d) La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di 

Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica. 
e) Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento 

del mercato secondo lo stato conservativo 
f) Per la tipologia Negozi il giudizio OTTIMO/NORMALE/SCADENTE (O/ N /S) è da intendersi 

riferito alla posizione commerciale e non allo stato conservativo dell'unità immobiliare 
 
Va precisato che dalla lettura dei dati OMI, il valore è fornito per superficie LORDA, pertanto 

comprensivo dello spessore delle murature perimetriali ed interne, in aderenza con la logica catatale di 
misura della superficie. 

L’appartamento in stima ha una superficie lorda di 125 mq, comprensivi delle murature esterne, 
delle murature interne, ma non comprensivi delle suoperfici di balcone e terrazza esterna. La superficie 
lorda di WC e rispostiglio è compreso nella superficie lorda indicata. 

 
Tra il valore minimo e massimo OMI, il sottoscritto, visto l’immobile, ritiene sia adeguato un valore 

di 2.100 euro al metro quadro lordo, pertanto con la valutazione OMI il più probabile valore di mercato 
è di 250.000 euro. Questo perché seppure l’appartamento abbia oltre 30 anni dalla data di realizzazione, 
questo si presenta molto luminoso, soleggiato (una facciata a sud ed una ad ovest), con ampia terrazza 
a livello, ed inoltre quasi indipendente, perché parte di un picoclo condominio. 

A tale importo da detratto un importo da valutare, che tenga conto della vetustà, o in altre parole, 
del costo necessario per riportare l’immobile pari al nuovo. 

Poiché l’appartamento ha una superficie calpestabile di circa 94,88 mq, e poiché un intervento di 
ristrutturazione “leggera” in Sud Sardegna ha un costo complessivo di circa 600 euro al mq di superficie 
utile calpestabile. A tale importo va aggiunto il 10% di spese tecniche complessive e pertanto il 
valore di mercato più probabile è nell’ordine di 166.505,60 euro. 

 
Per la determinazione dei costi di cui sopra, essendo lavorazioni di ridotta entità, il sottoscritto 

ritiene che un computo metrico non sarebbe adeguato a stimarne il costo e pertanto ne ha quantificato 
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l’entità sommariamente per esperienza professionale, in 600 euro al metro quadro omnicomprensivi 
(opere edili comprese di materiali più le spese tecniche per l’intervento e per le pratiche in comune, oneri 
di legge inclusi). Questo importo di 600 euro/mq utile calpestabile la sostituzione degli infissi interni ed 
esterni, il rifacimento di bagno e cucina, la messa a norma dell’impianto elettrico (non il rifacimento 
totale), la tinteggiatura dell’intero appartamento. 

 
L’esposizione analitica e puntuale delle valutazioni compiute è la seguente: 
 

Stima del più probabile valore di mercato
a Superficie Lorda (mq) 125
b Valore di mercato da valori OMI II semestre 2024 (€/mq L) 2 100,00 €      
c Valore di mercato complessivo 262 500,00 € 
d Superficie utile calpestabile interna (mq) 94,88
e Riduzione valore di mercato per assenza garanzia vizi sul bene venduto -  €                
f Oneri regolarizzazione urbanistica -  €                
g Decurtazione valore per stato d'uso (=g.1+g.2+g.3) 62 620,80 €    

g.1 Costo ristrutturazione (€/mq utile) 600,00 €         
g.2 Costo ristrutturazione totale 56 928,00 €    
g.3 Spese tecniche lorde (10%) 5 692,80 €      

h Oneri per vincoli, giuridici non eliminabili -  €                
i Oneri per spese condominiali insolute -  €                

l Valore di mercato (=c-g) 199 879,20 €  
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12 Quesito 14 – Spese annue di gestione ed altre 
Il sottoscritto attesta che l’unità immobiliare oggetto di pignoramento pur essendo all’interno di un 

mini condominio di fatto, questo non è costituito, e pertanto il quesito non è applicabile al caso in 
argomento. Le spese annue di gestione sono nulle. 
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13 Quesito 15 – Check list 
La check list, compilata solo parzialmente con i dati in possesso e di competenza del sottoscritto, 

si trova allegata alla presente relazione come Allegato Q 
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14 Conclusioni. 
Nel ringraziare per la fiducia accordata, il sottoscritto, in risposta ai quesiti posti, ribadisce le 

conclusioni a cui è giunto: l’unità immobiliari pignorata risulta essere pienamente commerciabile ai sensi 
di legge, e vendibile sul libero mercato.  

Il valore di mercato stimato per la commercializzazione dell’unità immobiliare è pari a:  
 
Valore di mercato dell’unità immobiliare pignorata €  199.879,20 
 
Nella redazione della presente relazione, il sottoscritto giura di avere bene e fedelmente 

adempiuto al mandato affidatogli al solo scopo di far conoscere al Giudice la verità. 
 
Cagliari 19.09.2025 
 
Il Perito Immobiliare 
Ing. Antonello Serra 
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15 Allegati. 
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15.1 Allegato A – informativa al debitore 
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15.3 Allegato C – Estratto di mappa catastale 
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15.4 Allegato D – Visura catastale storica analitica 
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15.13 Allegato O – Planimetria di rilievo 
 

 

Fi
rm

at
o 

D
a:

 A
N

TO
N

EL
LO

 S
ER

R
A 

Em
es

so
 D

a:
 A

R
U

BA
PE

C
 E

U
 Q

U
AL

IF
IE

D
 C

ER
TI

FI
C

AT
ES

 C
A 

G
1 

Se
ria

l#
: 5

4a
2f

e3
ba

78
fa

9a
07

a4
43

48
ad

5c
d4

4e
9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
 
Procedimento iscritto al NREI 366-2020 
 
 

   
 

 
 
 
 

1595 - Relazione CTU EI-154-2024 - REV03 - copia 
anonimizzata.docx 

DOCUMENTO INFORMATICO SOTTOSCRITTO CON FIRMA 
DIGITALE AI SENSI DELL’ART. 21 DEL D.L. 82 2005 E S.M.I. 

   Pag 67 di 68 

 

15.14 Allegato P – Planimetria sovrapposizione rilievo e C.E. 1996 
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15.15 Allegato Q – Check list 
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