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Relazione di Stima Immobiliare.

Io sottoscritta Elisabetta Maria Pasqua DEMURO nata a
Sassarl 1l 20 gennaioc 1%67, iscritta al Collegio dei
Geometri della Frovincia di Sassari al n. 2276, con
studio tecnico in Tempic Pausania Via Trento n. 15,
in data 22 WNovembre 2023 scono stata incaricata di
redigere una consulenza @ techica dt'ufficio nel
procedimento esecutivo wertente presso 11 Tribunale

di Tempio Pausania, tra 2

I1 giorno 22 dicembre 2023 sono state awvviate presso
1 mio studio, le operazioni di perizia.
Successivamente sono stati effettuati sopralluoghi
agli immobili, situati nel Comune di La Maddalena,
congiuntamente al funzionario dell’Istituto vendite

iudiziarie di Tempio Pausanla,

¢ 11 gilorno & febbraio 2024 - primo accesso:
impedito dalla signora (figlia
del convenuto) la quale affermava di non essere
a conoscenza della nostra visita:

¢ 11 glorno 22 marzo 2024 - secondo accesso:
impedito dalla Signora {(vedova

del convenuto) la quale chiedeva un rinvio del
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sopralluogo, motivando che dopo qualche
settimana, precisamente 11 15/04/2024, sarebbe
stata data lettura del testamento del marito;
il giorno 8 maggio - terzo accesso: impedito
dalle Signore

, 1le quali affermavano di non essere state
informate del sopralluogor nella stessa sede,
insieme al funzionario dell’Istituto Vendite
Giludiziarie e alla presenza delle Signore - le
quali affermaronc che avrebbero consentito
lfaccesso solo se “la procedura e il loro legale
lo | consentiranno®; inoltre rifiutarond|| |
firmare 1 werbali delle operazionli - fu
concordata per 11 20 giugno alle ore 10,30, la
nuova data per 11 soprallucgo.
Lo stesso 8 maggio 2024, in seguito alle ripetute
interruzioni delle operazioni di perizia, la

scrivente ha inoltrato alla Signora Giudice una

istanza per l'autorizzazione all’accesso
forzoso.
il giorno 20 giugno - guarto accesso: alla

presenza del funzionario dell’I.vV.5. e delle
; 51 sono regolarmente

svolte le operazioni di perizia con rilievo deil
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fabbricati e redazione di esaustiva

documentazione fotografica del beni da walutare

{211. 1 - Verbali delle Operazioni Peritali).
Sono state inviate richieste di accesso agli atti, a
mezzo p.e.c. allfufficio protocollo del Comune di La
Maddalena 11 9 maggio e 11 2% luglio (senza risposta),
una successiva richiesta - seguita a numerosi contatti
telefonici - e stata inviata 11l & agosto 2024; 1la
documentazione & stata rilasciata per via telematica
11 14 agosto 2024.
I1 giorno % agosto 2024 & stata inviata a mezzo p.e.c.,
all’ufficio protocollo del Comune di La Maddalena, una
istanza per 1l rilascio di Certificato di Destinazione
Urbanistica; la documentazione richiesta e stata
rilasclata per wvia telematica 11 21 agosto 2024.
Il giorno l6 settembre 2024 la scrivente - a causa del
ritardo con il gquale e stato effettuato 11 sopralluogo
agli i1mmobili e con 11 guale & stata rilasciata 1la
documentazione edilizia e urbanistica - ha inoltrato
alla Signora Giudice una istanza di proroga per 11
deposito della perizia con scadenza 11 2% novembre
2024,
I1 giorno 25 ottobre 2024 & stata inviata delle parti,

a mezzo p.e.C., una bozza della relazione tecnica,
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concedendo alle stesse glorni guindici per la
richiesta di chiarimenti; alla data del 2 dicembre
2024 non sono giunte osservazioni.
Premessa.
I beni pignorati costituiscono un compendio
immobiliare composto da n. 4 fabbricati suddivisi in
n. 5 unita immobiliari, situato nel centro abitato del
Comune di La Maddalena, al limite del centro storico
cittadino, piu precisamente 51 tratta dell'area
compresa tra Via e  ¥ia

Lz zona & 1in prossimita di tutti i servizi
e attivita commerciali, raggiungibili a piedi in pochi
minuti, e destinata prevalentemente ad uso
residenziale e completamente urbanizzata (impianti
telefonico, elettrico, fognario e d’acqua potabile da
condotte pubbliche).
La Maddalena conta una popolazione di circa 10.538
abitanti, amministrativamente fa parte della
Provincia di Sassari, da cul dista circa 122 km. a
nord/est, essendo i1 comune piu MNord della Sardegna:
e costituito dall'arcipelago di La Maddalena, formato
da warie isole e isolotti, tra cui: l'omonima isocla
La Maddalena, Caprera, Santo Stefano, Spargi, Budelli,

Santa Maria, Razzoli. La citta di La Maddalena inizio
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a popolarsi alla fine del 1700 con un insediamento
militare, sorge a Sud dell'isola principale, sul mare,
e si1 affaccia wverso il comune di Palau. L'isola e
raggiungibile esclusivamente wia mare da Palau, con
collegamenti anche notturni, in poco pin di quindici
minuti.

La Maddalena & rinomata in tutto i1l mondo per le sue
splagge e per la limpidezza e la trasparenza delle sue
acque. La Maddalena e 1'intero arcipelago sono
compresi all"interno del Parco WNazicnale
dell'Arcipelago di La Maddalena, un'area protetta
marina e Lterrestre di interesse 1nternazicnale.
Rinomata localita turistica, ha nel suo territorio
molte spiagge, come la celebre Spiaggia Rosa, arenile
a4 massima protezione ambientale situato a Nord-oOvest
dell*Arcipelago nell'isola di Budelli.

L'arcipelago & noto anche per essere stato 1'ultima
dimora dell'Eroe deil Due Mondl Giuseppe Garibaldi che
costrul, a Caprera la famosa "Casa Bianca", oggl casa
Museo aperta al pubblico. Wel sito e possibile
visitare la tomba dove riposa 11 Generale, figura
simbolo del Risorgimento Italiano.

La Maddalena ha scuole di ogni tipo e grado di

istruzione ({dall'asilo nido, sScuola primaria, scuola
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secondaria, scuole di istruzione superiore quali:
istituto nautico, liceo, scucla sotbttufficiali della
Marina Militare), banche, ufficio postale, attivita
commercigli di qualungue tipo, ospedale.

Situazione Catastale.

I1 5 febbraio 2024 sono state effettuate le wisure
catastali, per soggetto, limitatamente al Comune
censuarico di La Maddalena e sono state richieste 1le
planimetrie catastali dei fabbricati (All. 2 -
Documentazione Catastale).

Dalle wisure catastali emerge quanto di seguito:

1. Immobile 1. Foglio 14 Particella 4021 Sub. 2 -
Cat. C/2 ¢Cl. 1 - Consistenza %5 mg. - 5up.
Catastale 122 mg. - Rendita €. 295,29,

2. Immobile 2. Foglio 14 Particella 4021 Sub. 1 -
Cat. A/2 Cl. 1 - Consistenza 8,5 wanli - 5up.
Catastale 356 mg. - Rendita €. 1.009,67.

3. Immobile 3. Foglio 14 Particella 4024 Sub. 1
- CZat. A/Z Cl.l- Consistenza 3,5 wanli - S5up.
Catastale 111 mg. - Rendita €. 415,75.

4. Immobile 4. Foglio 14 Particella 4024 Sub. 3
—- Cake CFf2 Cl. 1. .~ Consistenza 22 mg. - Slp.

Catastale 25 mg. - Rendita €. £%,31.
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5. I'mmobile 5. Foglio 14 Particella 4024 sSub. 2 -
cat. C/2 Cl. 1 - Consistenza 56 mg. - Sup.
Catastale 64 mg. - Rendita €. 176,42,

Tutti gli immobili sono intestati a:
. nato a LA MADDALENA 11
;7 Codice Fiscale: ;
Proprieta 1/1.
In data 28 novembre 2024 - a conferma delle precedenti
effettuate nel mese di febbraio 2024 - sono state
eseguite nuove - aggliornate - visure catastali, per
singolo  dimmobile, dalle gquali si rilevano delle
variazioni nelle intestazioni, come di seguito:

1. Immobile 1. Foglioc 14 Particella 4021 Sub. 2 -
Cat. ©52 C.l. 1 = Consligtenga 55 mg. ~ Sup.
Catastale 122 mg. - Bendita €. 2985,29;

2. Immobile 2. Foglio 14 Particella 4021 sSub. 1 -
cat. A/2z Ccl. 1 - Consistenza 8,5 wani - 5Sup.
Catastale 356 mg. - Rendita €. 1.00%,67;

intestati a:
® nate a LA MADDALENA 11
s Codice Filscale:

Proprieta 1/1;
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3. Immobile 3. Foglio 14 Particella 4024 sub. 1 -
cat. A/2 Cl.l- Consistenza 3,5 wani - 5Sup.
Catastale 111 mg. - Bendita €. 415,75.

4. Immobile 4. Foglio 14 Particella 4024 sub. 3 -
Cate ©/2 £lid 1 = Censistenza 22 mg. = Bup.
Catastale 25 mg. - Rendita €. 6%, 31.

5. Immobile 5. Foglio 14 Particella 4024 sub. 2 -
cat. C/2 cCl. 1 - Consistenza 56 mg. - 5Sup.
Catastale 64 mg. - Rendita €. 176,42.

intestati a:

® nato a GENOVA 11 ;
Codice Fiscale: ; Proprieta 1/1.
Derivante da: Atto del 29%/02/2024 Pubblico
ufficiale PAPACCIO FAEBTIO Sede COLBIA (55)
Repertorio n. 98581 -  DONAZIONE ARCCETTATR
{Passaggl intermedi da esaminare) . Nota
presentata con Modello Unico n. 2667.1/2024
Beparto PI di TEMPIO PAUSANIA 1in atti dal
200372024,

Dall’esame delle planimetrie catastali si evince che
i beni sono conformi allo stato attuale.

Situazione edilizia e urbanistica.

51 segnala che sonc state inwviate allfufficio

protocollo del Comune di La Maddalena diverse istanze
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& mezzo p.e.c. (9 maggio, 2% luglio, 6 agosto) al fine
del rilascio del C.D.U. e della documentazione
edilizia; s1 & ricevuta risposta 11 14 e 21 agosto
2024, quando 1fufficio tecnico del Comune di La
Maddalena ha rilasciato la documentazione edilizia e
urbanistica relativa agli immobili da stimare;
pertanto & stato possibile verificare le
autorizzazionl amministrative e la rispondenza con lo
stato di fatto (R11. 3 - Documentazicne Edilizia e
Urbanistica). Dall'esame deli documenti edilizi =i
evince guanto di seguito:
¢ DPratica Edilizia €2/1%66& - Costruzione nuovo
edificio in Via Amm. Magnaghi. Approvato dalla
Commissione Edilizia 1in data 2 marzo 19%66 il
“progetto di massima per una casa a La Maddalena,
proprieta Sig. ; progettista Dott. Ing.

. Progetto relativo alla nuova

costruzione di un edificio correlativo agli

Immobili 1 e 2 ({(f. 14 p.lla 4021 subb. 1-2),

tuttavia gli elaborati di  progetto s50N0

totalmente difformi da quanto realizzato {(sia per

la sagoma d'ingombro che per 1 prospetti).

¢ Pratica Edilizia 51/15%&7 - Permesso di

Costruzione, Via G . Deleddsa.
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Lfautorizzazione, del 18/10/1%67, in

considerazione dellfubicazione &
presumibilmente riferita ad un
immobile estraneo al presente

procedimento.
Pratica Edilizia bBe/l578 - Ristrutbtturazione
magazzino, Via Magnaghi. Approvato dalla
commissione edilizia ~“in - data ™ 01/03/1%78 11
progetto per “ristrutturazione di un magazzino,
in V¥ia Magnaghi, proprietario §ig.

; progettista Arch.

71+ I1 progetto Concerne la

ristrutturazione del magazzino identificato con

1'Tmmobile 5 (f. 14 p.1lla 4024 sub. 2), mediante

una sopraelevazione mal effettuatar la

planimetria relativa allo stato di fatto

magazzino e difforme dalloc stato attuale a causa

della sagoma e della presenza di n. 2 aperture

non indicate in progetto (n. 1 porta e n. 1

finestra).

Pratica Edilizia 2%2/1%81 - Realizzazione di un
nuovo edificio in Via Magnaghi. Approvato dalla
Commissione Edilizia, 11 17/0&8/13%81 e dalla

Soprintendenza al monumenti ed alle gallerie 1in
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data 25/02/1%82 i1 progetto di “una casa

unifamiliare, ubicazione Vvia A. Magnaghi,
proprietario 7 a firma del
Geometra . Il progetto & relativo

alla realizzazione all’ Immobile n. 3 (f. 14 p.1la

4024 sub. 1), tuttavia 1l’elaboratc grafico non &

conforme con guanto realizzato, nel dettaglio la

superficie e la sagoma del fabbricato costruito

sono inferiori a guella progettata.

e Pratica Prot. 15033/2008 - Concesslone Edilizia
del 22 ottobre 2008, per la realizzazione di un
deposito materiali per 1fedilizia inerente alla
ditta ™ i
all’internc della proprieta sita in wvia
Ammiraglio Magnaghi, progettista Geom.

Il progetto & relativo ad un edificio

mal realizzato nell’area di proprieta esclusiva

dell’immobile 3.

In considerazione della documentazione rilasciata dal
Comune di  La Maddalena, si puc affermare che gli
immobili da walutare sono tutti sostanzialmente
difformi dalle autorizzazionl edilizie, cCoOmpreso
17 Immobile 4, non oggetto di concessioni 0

autorizzazionl recenti - o0ssia rilasciate dopo 11
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1942, con 1l'introduzione dell'cbbligo di preventivo
titolo edilizio per gli immobili ricadenti nei centri
abitati e dopo 11 01/0%/13%67, con 1l'estensione di tale
obbligo a tutto il territorio comunale.
In fase di stima, si wvaluteranno 1 costi per la
regolarizzazione edilizia dei beni.
Dalla lettura del Certifi'eatd. di  Destinazione
Urbanistica (prot. 18%77/2024) si1 evince che 1 beni
ricadono parte in Zona Urbanistica WR di
completamento e parte 1n zZona corrispondente a
viabilitay; inoltre i beni ricadono all’interno di aree
con pericolosita idraulica (media “Hi2%, lewvata “Hi3",
molto elevata ™Hi1i4”) soggette a prescrizioni che
limitano la capacita edificatoria, pertanto in fase
di walutazione, le aree scoperte - ritenute non
edificabill - saranno ponderate allo 0% ossia valutate
0,00 euro.
Stima.
I1 compendio 1mmobiliare costituito dai beni in
oggetto e suddiviso in n. 4 fabbricati:

l.n. 1 villa suddiwvisa in Immobile 1 {f. 14 p.lla

4021 sub. 2 - C/2) e Immobile 2 {(f. 14 p.lla 4021

sub. 1 - &/2);
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Z2.n. 1 villetta Immobile 3 (f£. 14 p.lla 4024 sub.
L = Bf2):
3.n. 1 magazzino {(porzicone) Immobile 4 (f. 14 p.lla
4024 sub. 3 = C/2);
4. n. 1 magazzino Immobile 5 {(f. 14 p.lla 4024 sub.
P ow Gl
5li Immobili n. 1 e 2 (f. 14 p.lla 4021 subb. 2 e 1)
hanno ingresso comune da WVia Terralugiana n. 10,
attraverso un cancello carrabile in metallo, nellfarea
di pertinenza attribuita catastalmente all’Immobile
P
511 Immobili n. 3 e 4 (f. 14 p.1lla 4024 subb. 1 e 3)
hanno accesso dalla ¥Via Ammiraglio Magnaghi n. 28,
attraverso un cancello metallico carrabile, nellfarea
di pertinenza attribuita catastalmente al sub. 1.
Lf ITmmobile n, 5 (£. 14 p.lla 4024 subb. 2) ha accesso
carrablle direttamente dalla Via Ammiraglio Magnaghi
n. 44 e attraverso un cancello carrabile metallico,
situato nell’ares attribuita catastalmente
all’ Immobile al n. 46 della suddetta wia.
511 immobili sono divisibili e wendibili
separatamente, tTenendo presente che:
¢« 1*gdoegss all* Immobile 1 ¢f. 14 p.¥la

4021 sub. 2 avviene attraverso 11
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passaggio nell’area - pertinenza
esclusiva dell’ Immobile 2 {(f£. 14 p.1l1la
4 p=R 1Yy EMb. 11).;

+ l7accesso all’Immobile 4 {(f. 14 p.lla
4024 sub. 3) avviene attraverso 11
passaggio nellfarea di pertinenza
esclusiva dell’Immobile 3 (f£. 14 p.1l1la
4024 sub. e (Rl 4 - Elaborato
Grafico).

Pertanto gli Immobili 1 e 2 e gli Immobili
3 e 4 saranno accorpati in due distinti
Lotti di wendita.

IMMOBILE n. 1 — Magazzino.

Degcrizione dell'immobile,

Uso e destinazione: magazzino.

Periodo della costruzione: fine anni 760;

Identificativi catastali: Foglio 14 - P.11a 4021 - Sub.

2

Indirizzo: ¥Via Terralugiana n. 10.

Pigno: Seminterrato (sl).

Consistenza e Distribuzione.

Unita immobiliare situata al piano $1, porzione di un
fabbricato indipendente - assimilabile ad una wvilla -

sviluppato su n. 2 piani fuori terra e n. 1
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seminterrato; al bene di accede attraverso il passaggio
nell’area di pertinenza del sub. 1, si sviluppa su un
livello ed e destinato a magazzino/locale di sgombero
(rl1l1. 4 — Elaborato Grafico):
- pliano seminterrato: magazzino mg. %7,5%; altezza
g B
Superficie commerciale di mg. 123,34.

IMMOBILE n, 2 — Villa.

Degerizione dell'immobile,

Uso e destinazione: wvilla.

Periodo dellas costruzione: fine anni &0

Identificativi gcatastali: Foglio 14 - P.1la 4021 -

sSub. 1.
Indirizzo: Via Terralugiana n. 10.
Piani: Terra, Primo (T-1).

Consistenza e Distribuzione.

Unita immobiliare, con ingresso da Via Terralugiana
n. 10, porzione di un fabbricato indipendente
assimilabile ad una wvilla, sviluppato su n. 2 plani
fuori terra e n. 1 seminterrato; al bene di accede
attraversoc i1l passaggio nell’area di pertinenza, si
sviluppa su due liwvelll collegati da scala interna,
internamente cosli distribuito (All. 4 - Elaborato

Grafico):
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-al piano terra: soggiorno mqg. 44,75, studio
mq. 12,60, cucina mg. 22,45, bagno mg. 9,80, camera
mgq. 14,00, disimpegno mg. 18,20, poggiolo mg. 16,10;
giardino mg. 888,3%0; altezza m. 3,20;

-al piano primo: disimpegno mg. 18,70, bagno
mg. %,10, camera 1 mg. 20,35, camera 2 mg. 21,30,
camera 3 mg. 22,80, ripostiglio nmg. 5,%5, terrazzo mqg.
25, 5,

Superficie commerciale di mg. 357,19,

Caratteristiche cogtruttive (relative agli Immobili 1-

oy

Finiture esterne: struttura portante e murature

perimetrali in blocchetti di granito; solai con
struttura in latero-cemento; sclaio di copertura con
travetti e tavelloni; tamponature interne in laterizio
e in pietra; copertura a falde in con coppi laterizi;
facciate con tinteggiatura originale color beige
rosato e marrone e particolari (pilastri) in granito
a vista; soglie e davanzall realizzati in lastre di
marmo; serramenti con avvolgibili in legno, parapetti
in elementi laterizi.

Finiture interne: wvano scala 1n marmo con ringhiera

in metallo; pavimenti in laminato (al piano terra) e

in gres ceramico (piano primo); scffitti e pareti
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intonacati al ciwvile e tinteggiati a tempera color
bianco; portoncino di ingresso in legno massello a
doppic battente, porte interne in legno tamburato:
bagni pavimentati e rivestiti in pilastrelle di
ceramica, apparecchil sanitari e rubinetteria di tipo
normale; serramenti 1in legno massello, di buona
fattura con apertura a battente.

I1 magazzino al pianco seminterrato ha pavimentazione
in battuto di cemento, & parzialmente intonacato (al
grezzo), e privo di infissi ad eccezione del cancello
di ingresso, 1n metallo werniciato; si segnala 1la

presenza degli dimpianti {(caldaia, boiler, deposito)

ad uso dell’Immobile 2 (Al1l. 5 - Documentazione
Fotografica) .
Impianti generali di: acqua potabile, energia

elettrica, fognatura; nellfunita abitativa si segnala
la presenza di 1mpianto di riscaldamentoc con
termosifoni in ghisa in tutti gli ambienti, non e
stato verificato 11 funzicnamento dello stesso.

Stato manutentivo (relative agli Immobill 1-2).

Si segnala che 1l bene, in particolare le facciate,
11 tetto e tutto il primo piano necessitano di urgenti

lavori di ristrutturazione; infatti, come si evince
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chiaramente dalla documentazione fotografica allegata

(All.

5 - Documentazione Fotografica):
il tetto mostra ampi tratti di struttura
fatiscente e pericolante con cornicioni quasi
completamente logorati, in alcuni tratti
crollati, =i ritiene che sia interamente da
ripristinare;
le facciate esterne mostrano zone con ilntonaco
divelto, necessitano di lavori di ripristino
degli intonaci e della tinteggiatura;
il primo piano & fatiscente e assolutamente
inabitabile a causa delle infiltrazioni di acgua
meteorica prowvenienti dal tetto, che hanno
compromesso tutto 1l pianor la descrizione dello
stato del bene e evidente dalla documentazione
fotografica, che COomungue non rappresenta
esaustivamente lo stato di incuria, degrado,
insalubrita causata dalle muffe; il bene
necessita wigt lavori di risanamento e
ristrutturazione;
il piano terra - pur se la proprietaria ha
affermato di wvivercli - & a parere della scrivente
inabitabile; infatti in conseguenza dellc stato

manutentivo del piano superiore, 51 segnalano

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: ELISABETTAM ARIA PASQUADEMURC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 24 315cas7 6386 2bE6dE6 d54 {2 ac3 471

-



ripubblicazione o riproduzione a scopo commercigfe

Tribunals df Tempin Pausania - Exscuzione immabiliars B 6.5 N 52022

ampl tratti di soffitti e pareti ricoperti da
muffa e tinteggiatura scrostata;

e il seminterrato & di fatto allo stato rustico,
come indicato in caratteristiche costruttive, si
segnala, 1in corrispondenza del boiler e della
caldaia, un’estesa perdita di acqua:

¢ l’'area esterna, con giacitura leggermente 1in
pendenza, & per la maggior parte incolta, sono
presenti alcune piante di albero da frutta e
arbusti tipici della Macchia Mediterranea.

Lfimporto dei lavori necessarl al ripristino dello
stato dei luoghi, in considerazione dello stato 1 cui
versa l’'intero immobile, wiene determinato 1in €/mg.
500,00 per la villa e in €/mg. 100,00 per il magazzino:
= willasr mg. 357,;19 ¢ €. 50000 = €. 178.595,00
- magazzino: mg. 123,34 x €. 100,00 = €. 12.334,00

Stima per compAarazZione

E’ necessario premettere alcune considerazioni di
carattere generale e precisamente:
e la domanda nells Zona, per questo  tipo
dfimmobile, & buona:;
¢ gli immobili sono occupati dalla signora
r

e 1'Tmmobile 1 non ha accesso autbonomo;
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¢« 1in considerazione della superfice dellfedificio,
della localitad in cui & situato, si ritiene che
lo stesso possa essere facilmente convertito ad
altra destinazione fad es.: appartamenti,
struttura ricettiva);

e gli immobili non sS0no conformi alle
autorizzazioni edilizie; per sanare 1’immobile é&
necessario inoltrate  prima un progetto in
accertamento di conformita e, successivamente,
una richiesta di abitabilita/agibilita, pertanto
51 puo stimare, approssimativamente, un costo di
€. 5.500,00 per la villa e di €. 2.500,00 per i1
magazzino, per: parcella del professionista,
oneri concessoril, spese di istruttoria;

e trattasi inoltre di 1mmobili costruiti con
tecniche tradizionali, con bucone finiture ma in
pessimo statoc di conservazione e manutenzione 1
costi per il ripristino dello stato dei luoghi
sono stimati in €. 178.555,00 per la wvilla e in
€. 12.334,00 per 11 magazzino.

i fini delle walutazioni di cul sopra e sulla scorta
del walori attualmente in wvigore 1in zona, §1 puo

stimare un wvalore di &€/mg 2.300,00 per la wvilla, di
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€/mq. 200,00 per balconi e terrazzi, di €/mg. 9%00,00
per 11 magazzino.

Da quanto sopra esposto derivano le wvalutazioni che
seguono, le quali corrispondono al piu probabile
valore dellfimmobile di cul si tratta e precisamente:
Immobile 1 - Magazzino

- Magazzino: mg. 123,34 % €/mq. 200,00 =€. 111.006,00
Dai quali wvengono detratti 1 costi  per la
regolarizzazione edilizia e per 11 ripristino dei
luoghi, walutati €. 14.834,00.

I1 pin probabile walore dellfimmobile pignorato,
situato nel Comune di La Maddalena, Via Terralugilana
n. 10, riferito al mese di ottobre 2024 & di €.
9¢.172,00.

Immobile 2 - Villa

- ¥illa: mg. 357,1% x €/mg. 2.300,00 = €. 821.537,00
- Balconi e terrazzi: mg. 41,15 x €/mg. 200,00 = €.
8.230,00.

Dali quali wvengono detratti i1 costi per il ripristino
e messa a norma del bene e 1 costi di regolarizzazione
edilizia, walutati €. 184.085,00.

I1 pin probabile walore dell’immobile pignorato,

situato nel Comune di La Maddalena, Via Terralugilana
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n. 10, riferito al mese di ottobre 2024 & di €.
645.672,00.

IMMOBILE n. 3 — Villetta.

Descrizione dellfimmobile.

Uso e destinazione: villetta.

Periodo della costruzione: fine anni 780;

Identificativi catastali: Foglio 14 - P.1lla 4024 -

sub. 1.
Indirizzo: Via Ammiraglio Magnaghi n. 28.
Piani: Terra.

Consistenza e Distribuzicne,.

Unita immobiliare, con ingresso da Via Ammiraglio
Magnaghi n. 28 - assimilabile ad una wvilletta -
sviluppata su n. 1 piano fuori terra; al bene di accede
attraverso n. 2 cancelli metallici carrabili  {(uno
situato al n. civico 28, uno situato al n. civico 46}
nell’areas di pertinenza, internamente cosi
distribuita (Rl1l1. 4 - Elabhorato Grafico):

- soggliorno mg. 17,50, cucina mg. 7,80, disimpegno
mg. 3,15, bagno mg. 6,15, camera 1 mqg. 8,90,
camera Z mg. 7,607 cortile (recintato) mg. 51,80;
area esterna mg. 1.867,70; altezza media m. 3,06.

Superficie commerciale 4di mg. 66,50,

Caratteristiche costruttive.
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Finiture esterne: struttura portante e murature

perimetrali in blocchetti di cls; solalo di copertura
con travetti e tavelloni; tamponature interne  in
laterizio; copertura a falde con coppli laterizi:
facciate intonacate, parzialmente tinteggiate; soglie
e davanzali realizzati 1in cotto; serramenti con
sportelloni e persiane in legno.

Finiture interne: pavimenti in laminato; soffitti e

pareti intonacati al civile e tinteggiati a tempera
color blanco; travi a vista e tavolato (cucilna); porte
interne’ in legno tamburato; bagno pavimentato e
rivestito con pilastrelle di ceramica, apparecchi
sanitarli e rubinetteria di tipo normale.

Impianti generali di: acqua potabile, energia

elettrica, fognatura, stufa a pellet, impianto di
condizionamento con split interni e motore esterno.

Stato manutentivo.

Come 51 evince dalla documentazione fotografica
allegata, 11 bene e in buono stato di manutenzione e
CONServazione; 31 segnalano lievi tracce di
infiltrazioni provenienti dal pavimento nella camera

2 [(All. 5 - Documentazione Fotografica).
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Lfarea esterna, con giacitura lievemente in pendenza,

su due diversi pilani di campagna con un dislivello di

circa 3 metri, risulta incolta.

Stima per comparazione

E’ necessario premettere alcune considerazioni di

carattere generale e precisamente:

la domanda nells Zona, per questo tipo
dfimmobile, & buona:

1fimmobile e occupato dalla signora

r

sull’area pertinenziale dell’immcocbile s5i rileva
la presenza di un fabbricato diruto, per 11 quale
g1 stimano costi di demolizione e conferimento a
discarica del materiale di risulta, a corpo, in
€. 2.500,00;

1"immobile non e conforme alle autorizzazioni
amministrative; per sanare 1fimmobile =
necessario inoltrate prima un progetto in
accertamento di conformita e, successivamente,
una richiesta di abitabilita/agibilita, pertanto
51 puo stimare, approssimativamente, un costo di
£ 3.500,00 circa per: parcella del
professionista, oneri concessoril, spese di

istruttoria;
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¢+ trattasi inoltre di immobile costruito con
tecniche tradizionali, con buone finiture e in
bueno stato di conservazione e manutenzione.
A1 fini delle walutazioni di culi sopra e sulla scorta
dei walori attualmente in wigore 1in =zona, si1 puo
stimare un wvalore di €/mg. 2.9%00,00.
Da quanto sopra esposto derivano le wvalutazioni che
seguono, le qualli corrispondono al piu probabile
valore dellfimmobile di cul si tratta e precisamente:
- Willetta: mg. 66,50 x €/mg. 2.%00,00 = &,
152.850,00
Dal quali wengono detratti 1 costi di regolarizzazione
edilizia e di demolizione del fabbricato diruto,
valutati €. 6.000,00.
I1 pin probabile walore dellfimmobile pignorato,
situato nel Comune di La Maddalena, Via Ammiraglio
Magnaghi n. 28, riferito al mese di ottobre 2024 & di
€. 18&6.850,00.

IMMOBILE n. 4 — Magazzino.

Degeorigione dell "immobile,

Uso e destinazione: magazzino.

Periocdo della costruzicne: fine anni T&0;

Identificativi catastali: Foglio 14 - P.1la 4024 -

Ssub. 3.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

- Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: ELISABETTAM ARIA PASQUADEMURC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 24 315cas7 6386 2bE6dE6 d54 {2 ac3 471

L=



ripubblicazione o riproduzione a scopo commercigié

Tribunals df Tempin Pausania - Exscuzione immabiliars B 6.5 N 52022

Indirizzo: Via Ammiraglio Magnaghi n. 28.
Piani: Terra.

Consistenza e Distribuzicone.

Unita immobiliare - porzione di un fabbricato in
aderenza con altra proprieta - con ingresso da Via
Pmmiraglio Magnaghi n. 28, attraverso 11 passaggio
nell’area di pertinenza dellfImmobile n. 3, 351
sviluppa su un livello, internamente cosi distribuito
{r11. 4 - Elaborato Grafico):
- magazzino mg. 18,67; altezza media m. 3,25.

Superficie commerciale 4di mg. 21,79,

Caratteristiche costruttive.

Finiture esterne: struttura portante e murature

perimetrali in blocchetti di cls; solaio con struttura
in legnoj; copertura a wuna falda con onduline;
serramento in PVC.

Finiture interne: pareti e pavimento rivestiti con

pannelli in PVC.

Impiantli generall di: energia elettrica.

Stato manutentivo.

I1 bene & strutturalmente allo stato grezzo, privo di
gualungque finitura, si1 waluta uno statoc manutentivo

sufficiente. Dalle finiture rilewvate, si puo dedurre

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

- Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: ELISABETTAM ARIA PASQUADEMURC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CAG1 Serial# 24 315cas7 6386 2bE6dE6 d54 {2 ac3 471

L=



Tribunals df Tempin Pausania - Exscuzione immabiliars B 6.5 N 52022

che 11 magazzino era presumibilmente adibito a cella
frigorifera {(All. 5 - Documentazione Fotografica).

Stima per comparazione

EY necessario premettere alcune considerazioni di
carattere generale e precisamente:
e la domanda nells Zona, per questo tipo
dfimmobile, & sufficiente;
¢ 1/’immobile non ha accesso indipendente dalla
strada pubblica;

¢ 1’immobile & occupato dalla signora

u

* per 1z rimozione della struttura (cella
frigorifero) si stimano €. 2.000,00 a corpo;

¢ 1'immobile non e conforme alle autorizzazioni
amministrative; per sanare 1fimmobile =
necessario inoltrate  prima un progetto in
accertamento di conformita e, successivamente,
una richiesta di abitabilita/agibilita, pertanto
§1 puo stimare, approssimativamente, un costo di
€. Z2.500,00 circa per: parcella del
professionista, oneri concessoril, spese di
istruttoria;

¢ ftrattasi 1noltre di immobile costruito con

tecniche tradizionali, con buone finiture e in
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sufficiente stato i conservazione =
manutenzione.
i fini delle walutazioni di cul sopra e sulla scorta
dei walori attualmente in wvigore in zona, 31 puo
stimare un wvalore di €/mg. 500,00.
Da quanto sopra esposto derivano le valutazioni che
seguono, le quali corrispondono.. al piu probabile
valore dellfimmobile di cuil si tratta e precisamente:
- Magazzino: mg. 21,79 x €/mg. 500,00 = €. 1%.611,00
Dal qualil wengono detratti 1 costi di regolarizzazione
edilizia e per la rimozione della cella, wvalutati €.
4.500,00.
I1 pin probabile walore dell’immobile pignorato,
situato nel Comune di La Maddalena, Via Ammiraglio
Magnaghi n. 28, riferito al mese di ottobre 2024 e di
€. 1b.111,00.

IMMOBILE n. 5 — Magazzino.

Degerizione dell "immobile.

Uso e destinazione: magazzino.

Periodo della costruzione: fine anni 760

Identificativi catastali: Foglio 14 - P.1la 4024 -

Sub. 2.
Indirizzo: Via Ammiraglio Magnaghi n. 44.

Piani: Terra.
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Consistenza e Distribuzione.

Unita immobiliare, con ingresso da Via Ammiraglio
Magnaghi n. 44, direttamente dalla wia pubblica,

attraverso un  accesso carrabile e  attraverso o un

cancello metallico carrabile al n. 46 di Via
Emmiraglio Magnaghi, nell’area di pertinenza
dell’Immobile n. 3 si zyidluppa su un livello,
internamente cosi distribuito (A11. 4 - Elaborato
Grafico)

- magazzino mg. 53,00, ripostiglio mg. 2,84;

altezza media m. 3,25.
Superficie commerciale 4di mg. 66,56,

Caratteristiche costruttive,

Finiture esterne: struttura portante e murature

perimetrali in blocchetti di cls; tramezzi in mattoni
laterizi; solaio con struttura in legno; copertura a
una falda con onduline; serramentc in PYC con
saracinesca metallica; porta e finestra in legno;
facciate intonacate al grezzo e tinteggiate.

Finiture dnterne: pareti intonacate e tinteggiate;

pavimento in battuto di cemento.

Impianti generali di: energia elettrica; si segnala

la presenza di un impianto di condizionamento con

split interno e motore esterno.
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Stato manutentivo.

I1 bene & strutturalmente allo stato grezzo, privo di
gqualungue finitura, si waluta uno statoc manutentivo
sufficiente (RAl11. 5 - Documentazione Fotografica):

Stima per comparazione

E’ necessario premettere alcune considerazioni di
carattere generale e precisamente:
e la domanda nells Z0na, per questo tipo
dfimmobile, & discreta:
¢ gli immobili sono occupatli dalla signora
r
e 1/immobile, in considerazione della posizione e
della metratura, potrebbe essere destinato ad
altro usco {(ad es.: locale commerciale, ufficio):;
e 1'immobile non e conforme alle autorizzaziloni
amministrative; per sanare 17immobile =
necessario inoltrate prima un progetto in
accertamento di conformita e, successivamente,
una richiesta di abitabilita/agibilita, pertanto
51 puo stimare, approssimativamente, un costo di
€ Z2.5b00,00 circa per: parcella del
professionista, onerli concessorl, spese di

istruttoria;r
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Tribunals df Tempin Pausania - Exscuzione immabiliars B 6.5 N 52022

¢« 1’'immobile ha accesso indipendente dalla strada
pubblica;

e trattasi inoltre di 1mmobile costruito - con
tecniche tradizionali, con buone finiture e in
sufficiente stato di Cconservazione G
manutenzione.

A1 fini delle walutazioni di cuili sopra e sulla scorta
deli walori attualmente in wigore 1n =zona, s1 puo
stimare un wvalore di €/mg. 1.100,00.

Da quanto sopra esposto derivano le valutazioni che
seguono, le qualli corrispondono al piun probabile
valore dellfimmobile di cuil si tratta e precisamente:

- Magazzino: mg. 66,56 x €/mg. 1.100,00 = €.
73.216,00.

Dal quali wengono detratti 1 costi di regolarizzazione
edilizia wvalutati €. 2.500,00.

I1 pin probabile walore dellfimmobile pignorato,
situato nel Comune di La Maddalena, Via Ammiraglio
Magnaghi n. 44, riferito al mese di ottobre 2024 e

di €. #OWVAE L0,

CONSIDERAFIONI FINALI.

511 immobili pignorati sono diwvisibili e vendibili in
pin lotti, wengono wvalutati come segue:

Lotto n. 1
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Immebidd my 1 =2 e 2 - F. 14 padles 4021 subbe 142
Valore €. 741.844,00.
Lotto n. 2
Immobili n. 3 e n. 4 - £. 14 p.1le 4024 subb. 1-3
Valore €. 201.5%&61,00.
Lotto n. 3
Immobile n. 5 - £. 14 p.lle 4024 sub. 2
Valore €. 70.716,00.
In totale gli immobilil sono valutati, con riferimento
al mese di ottobre 2024, €. 1.014.521.
CONCLUSIONI.
La presente bozza della relazione di perizia wviene
depositata per wvia telematica con n. 1 allegato.
O5sequl.
I1 Consulente Tecnico d'Ufficio
Geometra Elisabetta Maria Pasgua DEMURC
fDocumento fixmato digitalmente)

Templo Pausania, 2 Dicembre 2024
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