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Architetto Sara Tanganelli

Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliat
Tribunale di Arezzo M, 1822020 R.G.E.
DEBITORI:

Legale difensore!

Mon Costituito

MNen Costituito

Legale difensore;

Mon Costituito

NOMINA DEL C.T.U.

Il sottoscritto Dott. Arch. Sara Tanganelli iscritto al n. 1486 dell’'Albo del Tribunale di Arezzo,
con studio in Arezzo Via E. Montale, 16 Cell 338.1865369, indirizzo e-Mail (PEC);
sara.tanganelli@archiworldpec.it, ha prestato il proprioc giuramento di nomina, quale
Consulente Tecnico d'Ufficie {(da qui in avanti Esperto), in data 18 gennaic 2021,

PREMESSA

La presente NUOVA PERIZIA redatta il giorno 25/10/2024 a seguito di quesiti formulati
nelludienza del giomo 27/03/2024 ha apportato nuove integrazioni inerenti il Lotto 1 g,
formulando in calce allanalisi del Lotto 4, la verifica di divisibilita in natura del Lotto 4.

L’esperto integra nella presente perizia al Quesito 1 Lotto 1, le disposizioni richieste dal
Giudice dott.sa Elisabelta Rodine di Miglione con verbale di procedura Esecutiva del
27/03/2024 inerente o stesso Lotte 1, {pagine 7-8)

L'esperto integra nella presente perizia al Quesito 5 Lotto 1, le disposizioni richieste dal
Giudice dolt.sa Elisabelta Roding di Miglione con verbale di procedura Esecutiva del
27/03/2024 inerente Io stesso Lotto 1. (pagine 19-22)

L'esperto integra nella presente perizia al Quesito 17 Lotto 1, le disposizioni richieste dal
Giudice dolt.sa Elisabetta Roding di Miglione con verbale di procedura Esecutiva del
2770312024 inerente Io stesso Lotto 1. (pagine 42-43)

e
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliat
Tribunale di Arezzo M, 1822020 R.G.E.

L’esperto integra nella presente perizia in calce al Lotto 4, le disposizioni richieste dal Giudice
dottsa Elisabetta Rodind di Miglione con verbale di procedura Esecutiva del 27/03/2024
inerente lo stesso Lotto 4 con il quesito;

“Yesperto dovra integrare la perizia al fine di verificare se il LOTTO 4 é divisibile
in natura.....secondo quanto disposto in parte motivata...”.

Tale domanda deriva dal deposito del 27/03/2024 della nota da parte della Quota Parte

Non Esecutata e [ appresentati dall'Avv. [
I richicdenti

“...1) aftesa la possibilita di separazione della quota si inasta a ¢ié che | sig.re Giudice
voghia disporre con prowedimenic la separazione dei beni con assegnazicnie al
debitore eseculalo della porzione materiale del bene, comispondente al valore della
quota pignorata. £ per leffefio dare alfo che la esecuzione 5i concentra sulla porzione
di benie assegnala in via esclusiva alla parfe debilrice.

2} in via subordinata ove fosse fitenuto che non vi fosse possibilita di separazione e che
non vi sono serie prospeltive di vendita della quota a prezze di mercalo, vogiia disporre
sequito al giudizic di divisione endoesecutive individuando l'oggetto dellespropriazione
forzata che potra essere alienato coaffivamente.”

L'esperto inserisce la risposta a tale quesito in calce alla relazione tecnica del LOTTO
4 presenie nella medesima relazione da pag. 219 a pag. 228.

* * * * * * * #* * * * * * * * #* *+ #* *+ * * * * * * * * * #* * *
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliat
Tribunale di Arezzo M, 1822020 R.G.E.

INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI

II' compendic immobiliare pignerato & stato suddiviso in n. 4 (quattro) Lotti, come di seguito
elencati:

« LOTTO 1 ', trattasi di un negozio corredato da due posti auto scoperti, ubicato in Montevarchi

AR), GG Corparte Pestello- Lotto 20).

« LOTTO 2 2, trattasi di un terrens agricolo, ubicato in Bucine (AR} (collina Montozzi).

- LOTTO 3 ® trattasi di un appartamento corredato di autorimessa, ubicato in Bucine (AR}, Via

-
- LOTTO 4 °, trattasi di un fabbricato residenziale, ubicato in Bucine (AR} _

. composto da due appatamenti, un ufficio e resede con piscina e autorimessa e strada

privata.

- "APPENDICE AL LOTTO 4 — DIVISIBILITA’ IN NATURA DEL LOTTO 4 (oggetto di

integrazione alla nuova versione della Relazione del 25/10/2024)

IMPORTANTE:

IL GIORNO 18 MAGGIO 2021 ¢ stato effettuato il primo sopralluogo sulle unita immobiliari non
residenziali quali il terreno agricolo in Bucine {(AR), l'ufficio ubicato in Via
in Bucine (AR) g il negozio ubicato in Montevarchi (AR), Via [ G

A seguite di decadenza del regime di sospensicne ex art. 54 ter DL n® 18/2020 { conv. con
modificazioni dalla |, n® 27/2020, come prorogate sino al 30.06.2021 dall'at. 13 del dl
183/2020),-IL GIORNO 16 FEBBRAIO 2022 & stato effettuato il secondo soprallucgs sulle unita
immobiliari residenziali quali i due appartamenti interni al fabbricato ubicato in _

B - =bitazione ubicata in Via || GGG - Bucine (AR).

Dalla ricognizione eseguita in data 18 maggio 2021 e successivamente con il sopralluogo del
16 febbraio 2022 si ntiensa che l'ufficio ubicato in Via faccia parte del
fabbricato residenziale (oggetto della presente esecuzione immobiliare) composto da dug
appartamenti e resede e che con essi condivida sia gli impianti che luso del resede composto
ampio giardino, piscina e autorimessa interrata oltre che da strada di accesso privato e
piazzale. Nell'individuazicne utile dei Iotti si & reputate necessario interpretare  'ufficic come
parte non alienabile dal resto delle parti a comune dal fabbricate in guanto si costituirebbero
delle servitd di difficile gestione.

* #* * * * *

11 Lotto 1 & descritto da pag B a pag.44

21l Lott 2 & descritto da pag 45 a pay. 73

® Il Lotto 3 & descritto da pag.74 a pag. 117

* |l Latto 4 & descritto da pag. 118 a pag.218

* APPENDICE ALLOTTO 4 DIVISIBILITA' IN NATURA da pag. 219 apag.228,
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

LOTTO 1

Lotto 11, risposta al Quesito n. 1

verdfichi, prima of ogni affra affivita, fa completezza deffa dosumentazione ex art. 567 c.p.c. {estraffo del cafasio o
certificati delle iscrizioni e trascrizioni refative allimmohile pignorato effettuate mei ventf anni anteriorf alla frascrizione def
pignoramento, oppure cerfiffcafo notardfe affestanfe fo risuftanze deffe visure cofastalil e del registd immobifiar)
sagnafando immediatamente al giudice e af creditore procedente | documenti e gff aiff mancanti o inidone).

Mafls verifca delfs complefezza della documentazione, Mesperfo dowrd in particolare verificane:

- fa correffta ed esafta individuazione del berd oggefto della espropriazione in refazione af dalf cefastel e a guelli
ermergenti dai registd immobilian;

- [ dafi catastali efeftivamente rdsuftanti e fa comispondenzafon corrdspondenza defle certificazion catastal ai dafi
indicati nellatio of pignoramendo e le everituall regolariz zazioni cocorents;

- Jo note of frascrizione e | titoll of frasferimento {in particolare Fafto of provenfenza) con specifico riferimento ad everdual
senvifs o altrf vincoli frascitl {ad esempio, regolamento condominiale coniraftuale) o ad eventuall iscrizioni ipotecario
suceessive al pignoramenio;

- 8 Sussista o meno fa confinuifsd delle frascriziond nel vertenntio arfecedente af pigrioramenio: qualors in parficofare non
risulti frascrtto un affo {ad esempio, acceffaziones facita dellereditsd) necessanc ar finy della continuitd delfe frascrizion ai
sersie por off offelfl dellart. 2680 commi T & 2 o, lesperfo dovrd segnalae Ja circostanza of credifors procedente o af
gindice, i quale assegrerd af credifore procedente u fermine per mfegrare fa documendazione, o per deposidare ur atto
inrodtutfive of un giudizio {con refativa nofa of fragsorizione) avente ad oggeffo FMaccerfamento delfa tiolarits del ofidffo of
proprietd sull immobile pigrnorato, acguistato modis causa;

In risposfa al Quesito 1_ il sottoscritto c.t.u ha accertato che la documentazione allegata al
fascicole processuale, ai sensi dell’'ex-art. 567 c.p.c., nsulta completa,

ravvisando ( cosi come giustamente emerse dal certificate notarile ai sensi dell'art, 567 comma 2
c.p.c., Notaio i del 06/11/2020 e confermato dalla preliminare indagine catastale —
vedasi quesito n” 8) il mancato aggiornamente dell’intestazione catastale a seguito di atto di
compravendita Noiaio del 19 dicembre 1986 Rep. |l = trascritto il 16 gennaio 1987
al numeri ALLEGATO 1) delle proprieta/unita negoziale n°3 oggetto di pignoramento
ubicata Via . Montevarchi {AR) composta da un negozio e dug posti auto scoperti e
censite al NCEU con Foglio 14, part. 215, sub

5

Per la regolanzzazione delfintestazione catfastale si € resa necessaria richiesta presso
FAgenzia del Territorio di Arezzo di Voltura al catasto dei fabbricati in data 26/08/2021 dopo
formale auforizzazione assentita dal Giudice L. Bruni.

Si alleganco le visure catastali giustamente aggiomate (ALLEGATO 2).

tottol.1ny risposta ai Quesiti di cui Verbale di

procedura esecutiva del 26/01/2022
(Giudice dott.sa Elisabetta Rodino di Miglione)

i Giudice dispone che lesperfo estimatons |
1) soguisisca e depositi in gt fa comvenzionse e Fafto unifaterale Cobbligo, verifcando se siano sfafi atfuati
contrifiuti pubBfici per fa realizzazione del programme of edifizia economice e popolare cort dferimenteo af fofto T
g, in taf caso, depositi in pot nofa segnafando fa circostanza per validare Papplicahilite dellart 1 comny 376-377
e 378 L. 1782020 alla presente procedura che ha ad oggetfo I didffo of proprietd superficiaria sy bene
rlenfranie ampa PEEF;

BISPOSTA AL QUESITO:

1 CTU con ALLEGATO 4 deposita la convenzione tra la societa -

spa ad il Comune di Montevarchi che fu stipolata il 20/10/1981 con il Notaio

di San Giovanni Valdarno, Repertoric i e trascritto in Montevarchi il 24/11/1981al n°®
. Nell'atto si costituiva la piena proprieta del suple al Comune di Montevarchi e

il diritto di superficie in forza del quale fu effettuata la costruzione del fabbricato di cui &

parte I'unita immobiliare compravvenduta, Allinterno della convenzione non sono citati
contributi pubblici ma Ia societ: |||} sr= ha acquistato il Iotto dal Comune di

6
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Architetto Sara Tanganelii

Consulente Tecnico d' Ufficio Esacuzion Immaobiliar
Tribunale di Arazzo M. 1822020 RLG.E.

2)

3

Montevarchi con un prezzo che @ stato calmierato e non & il valore di mercate ma dato
dalla somma del costs del terreno e il coste di urbanizzazione, ( punto 3 della Convenzione
Urbanistica).

L’attc unilaterale d’obblige non c’é perché & stato stabilito di pmcedere prima con la
Convenzione Urbanistica e poi con I'Assegnazione dell'unita immobiliare con Afto di
Compravendita.

E' IMPORTANTE PRECISARE che il Comune di Montevarchi {proprietario dell’area)
dichiara di non aver ricevuto alcuna comunicazione inerente la presente Procedura
Esecutiva da nalla gualita di mandataric di

srl procedents con avvocato in applicazione all’'art, 1, comma 376 e 377

Legge 178/2020. Per questo motive non & applicabile I'art. 1 Legge 178/2020 a meno
cheg* dimostri di aver dato comunicazione.

specifichi se off immobili pigriorall siano ancora inferessat dalla Convenzione PEEF ¢ so quasts uffima sia stafa
o et soioffa;

RISPOSTA AL QUESITO:
[I CTU conferma che limmobile non risulta svincolato e pertanto la convenzione PEEP &

ancera attiva,

inclichi | reguisiti soggefti e oggeffd per la cimolazione del compendio come desumibilil daffa corvenzione
conclusa tra fa debifrice e Il Comurne e da affre documentazione evertfualmente ad essa dflegaia (ad es., prezzo
massimn of cessione; - destinazione verdicinguennale dei beni in focazione a canone calntierato; - foguisi
suggettivi per acquisto e/ losazione {cittadinanza ialiana o ad essa equipansts per legue; resivenzs o affivita
favorativa el Comurte df rferimento; non essene proprietard el Comune df riferimento of affro alloggio adeguato
affe esigenze del nucleo familiare; fmil of reddito famiglhare complessive ex L. 45771978, owers, in difeffo
cled prevdefi requisiti, chbfige of destinare Falfogoic o fecazione per un fempo inferdome a dodicl anrd con dirfte o
prefazions in favore del locatarin).

RISPOSTA AL QUESITO CON INTEGRAZIONE DEL 25/10/2024:

Nella Atto di Convenzione Urbanistica del | | I Rer I Notaic [ 2! punto

9 sono indicati i requisiti dei promittenti proprietari che dovessero acquistare il bene
residenziale® senza svincolare I'immobile da parte del Comune di Montevarchi.

NellAtto di Convenzione si disciplina sempre l'assegnazione riguardante beni a
destinazione residenziale o di alloggio.

Ad oggi, tale disciplina trova riscontro aggiornate alla Legge Regionale Toscana n.2/2019
(Disposizioni in materia di edilizia residenziale pubblica — ERP} di cui all’art. 8
{Requisiti per l'accesso agli alloggi) si legge:

“f, Gl alloggr di ERP sono assegnali dar comuni, sulfa base deffa graduatora of cui alfarticolo 7,
comma 1, Iettera d), af huciei famifiafi fichiedenti in possesso def requisili specificali nell'allegato A.
2. | requisiti sono dichiarati nefla domanda e devono assere posseduli dal nucieo famitiare affa dala
df pubblicazions dal bando, nonché al momento deffasseghazione deff'altoggio, fatta ecceziohe per
quelti di cui affaliegato A, paragrafo 2, fettere &), b) e b bis), che sono soddisfatli dal soggelto
Hohiedente, (1)

3. Particolari requisiti aggiuntivi ispettc a quelli previsti daf comma 1 possono essers stabilitf con i
provvedimenti regionali of localizzazione, i refazione alf'assegnazione of aftoggi realizzali con
finanziamenti destinali a specifiche finafita, ovvero con ¢ bandi comunali, finalizzali ad ovware a
peculiat esigenze locall.,”

....e ciog all'Allegato A si elencano | requisiti che sinteticamente si riportano qui;

- cittadinanza itafiana o i uno stato aderente alf'Unfone Europea, ...

- fesidenza anAagrafica o sede di atfivita favorativa stabile ed esclusiva o principale neffambito
tertftorale def comune o def comuni a cui si fiferisce i bando,

- assehza df condanie penafr;

¢ Cosi come ntegrato/modificato nella versione della Relazione &i Stuma del 25/10/2024,
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

- situazione econonica lale da non consentire, nel suddetto ambito tenvtorale, Faccssso alla
focazione oi alfoggi netd bero mercato adeguati alfe esigenze daf puciec famiiars. Tale sftuazione
reddituale, . ..., deve fisultare hon supeiiore alla sogha di 76.500,00 euro of valore [SEE.

- assehza of titolarta of divitli o propreta o usufiutto, di use o abitazione su altoggio adeguato alle
esigenze def hucleo farmtiare ubicato ad una distanza pan o mfericre a 50 K. dal comune 1 cur g
presentata fa domanda df assegriazione.

- assenza of titolarta of dintti o propreta, usufrutlo, usc e abitazione su immobilf o quote df essi
ubicati su tutto «f tewvtono daliano o alfesters, nf comprest guelii dove ncorre la situazione of
soviaffollametio, # cui valore complessive sia supetiore a 25.000.00 suro.

- asseniza df dichiatazionhe def'annuliamento delasseghazione o i dichiatazione o decadenza
defi'asseghaziohe o uh affoggio of ERE....

- [ requisiti sono fiferti ai componenti delfintero nucteo famiiare, . ..

- | cittadind, con esclusione per coloro it possesso deffo status df Afugiato o protezione sussidiana
che non autocettifiching fa tesidenza fiscale i Halia, devono presentate fa documetitazione
reddituale e pattimoniale def paese i cui hanno residenza fiscale.”™

Fin quanto sopra detto & inerente agli immobili con destinazione d'uso residenziale e definiti
anche come “alloggi”.

L'esperto evidenzia che il bene immobiliare oggette di esecuzione NON ha
destinazione residenziale o di alloggio MA corrisponde ad un negozio ossia ad uso
commerciale di vicinato.

PERTANTO
L'esperto, essendosi rivolio pil volte a colloquio con il Direttore del Ufficio Urbanistica del
comune di Montevarchi, Dott. ||l dichiara quanto segue:

L'unita immobiliare oggetto del LOTTO1, trattandosi di una unitd immobiliare con
destinazicne d'usc commerciale, non & assoggettabile all'assegnazione secondo i criteri
della Legge Regionale 2/2019 e neppure all’'Allegato A di cui all’art. 8 di detta legge perche
essa regolamenta esclusivamente gli alloggi e non | negozi o accessor indipendenti o
autonomi dagli alloggi. Nella fattispecie ci troviamo di fronte ad un vuoto normative che

impedisce I'assegnazione del negozio.

L’'esperto, accertande che l'unita immobiliare corredate da due posti auto scoperti & oggetto
di esecuzione soltanto pro quota e percio solo per la meta della proprieta’; dichiara che non
e’ possibile assegnare nuovamente la parte quota della proprista’, neppure alla restante
proprieta non eggetto di esecuzione.

L'esperto indica come I unica strada percomibile per I'alienazione della pro guota del bene
sia lo svincole dellintera quota del LOTTO1 previo pagamento della semma per
I'affrancazione dell'unitarieta’ dell’'unita immaobiliare.

L'esperto avvisa che la somma per I'affrancazione del Lotto1 ha validita esclusivamente di
3 mesi dalla determina di adeguamento del prezzo di svincolo e che sara necessano
richiedere nuovamente la determinazicne del prezzo di svincele all’Ufficic Urbanistica del
Comune di Montevarchi in guanto | documenti precedentemente allegati alla perizia (anno
2021) risultano nen pid validi.

DETERMINA DI SVINCOLO DEL I (ALLEGATO 5)

Lotto1: 11y risposta al Quesito n. 2

integd la documerndazions everifuaimente mancante, acguisends, ove non depositate: g) planimefia catastale o
plarimetia affegate all'uffimo progette approvafo o afla concessione it sarnaforfa; B anche se anfedore al vertfernrio,
copia infegrafe def fitoloe of provenienza af debifore dellimmobide pignorato;
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

tette - Documentazione catastale

Il Lotto 1 & compoeste da un negezio e due posti auto scoperti al piano terra nella zona retrostante
al fabbricato.

Il CTU allega alla presente (ALLEGATO 2) inerente l'intera documentazicne catastale composta
da:

-n° 1 mappa catastalg;

-n° 3 planimetrie catastali;

-n" 4 Visure storiche aggiornate.

Risulta assente I'elaborato planimetrico e I'elenco dei subalterni,

Tutte le unita immobiliari di seguite descritte senoe registrate al Catasto del Comune di Montevarchi
(codice F656) al Foglio n. 14, all'internc della Particellan.. -

l complesse immobiliare insiste su area censita al Catasto dei Terreni — partita 1, Foglic 14, Part.
B : con destinazione d’uso Ente Urbano e Promiscuo di 1840 mg intestato fino al ||| Gz =

I on sede in Firenze,

Il negozio & identificato dal subalterno |

| dati identificativi del negozio sono stati registrati, presso il Catasto di Montevarchi e corrisponde
alla scheda prot. || Partita 6463,

Derivante da:

-impianto meccanografico del 01/01/1989;

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992;

Variazione del guadro tariffario del 01/01/1994,

Variazione dati di superficie del 09/11/2015,

Voltura in atti dal 26/08/2021 (Prot. || per Atto di Compravendita del 19/12/1986,

Repertorio n° [l rogante Notaio [ in San Giovanni Valdarno e registrato in
Montevarchi il 16/01/1987 Vol | EGN

Dalla suddetta variazione catastale || negozio ha una rendita catastale di € 2731,85.
Altri dati catastali:

- Categoria; C/1

- Classe: 8

- Consistenza: 76 mg

- Superficie catastale; 75 mqg

il primo posto aufo scoperfo 2 identificato dal subaltemo .

| dati identificativi del negozio sono stati registrati, presso il Catasto di Montevarchi e corrisponde
alla schada prot. | Partita 6463

Derivante da;

-impianto meccanografico del 01/01/1989,

Nariazione del quadroe tariffario del 01/01/1292;

Nariazione del guadre tariffaric del 01/01/1994;

Variazione dati di superficie del 09/11/2015,

Voltura in atti dal 26/08/2021 (Prot. || per Atto di Compravendita del 19/12/1986,

Repertorio n® [l rogante Notaio || in San Giovanni Valdamo e registrato in
Montevarchi il 16/01/1987 Vol || G
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Dalla suddetta variazicne catastale || negozio ha una rendita catastale di € 37,18
Altri dati catastali:

= Categoria: C/6
= Classe: 1

- Consistenza: 15 mg
- Superficie catastale: 15 mq

il secondo posio auto scoperfo & identificato dal subalterno .

| dati identificativi del negozio sono stati registrati, presso il Catasto di Montevarchi e corrisponde
alla scheda prot, || Partita 6463

Derivante da;

-impianto meccanografico del 01/01/1989;

Variazione del guadro tariffario del 01/01/1992;

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1994,

Variazione dati di superficie del 09/11/2015,

Voltura in atti dal 26/08/2021 (Prot. || per Atto di Compravendita del 19/12/19886,
Repertorio n® [l rogante Notaio || in San Giovanni Valdarmo e registrato in

Montevarchi il 16/01/1987 || GG

Dalla suddetta variazione catastale |l negozio ha una rendita catastale di € 37,18
Altri dati catastali:

- Categoria: C/6
- Classe: 1

- Consistenza: 15 mg
- Superficie catastale; 15 mqg

* * * * * + * * *+ *+ * *+ * + * #* * * * * * +* *
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toto I pranimetria catastale del negozio (sub. )

jw MINISTERO DELLE FINANZE Mo W (Vs Canania ::d.-u-‘:_r-_-oh..-...
DIREZIONE GENERALE DEL CATASTO E DE) SERVIZI TECNICI ERARIALI { ';g )

NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO -
Planimetrin doll' immobile situats nel Commune ;ﬁOUTEVdECH# videe Fafello Ath, _

Ingresso lato
principale

l“ﬂ(}}’

. Pcofb.”o

FCALA 1) wm

SPAZIO RISERVATO PEQ LE ANNOTAZIONT D'UFFICIO Canpribit &m
AT L | } : Derime ol Albs de)  Qepm-

|| ror. | ,ﬂ’- deiti Provisca & AL npe 230

; e : wos . Dicgmbre 4983

\ p= z £S .

i {ri yun
*
*
*
*
*
*
*
*
*
*

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

11

Firmato Da: TANGANELL| SARA Emesso Dar ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Serial#: 35f0ch3eac3eBhbid92eaT 2005283739

—



Architetto Sara Tanganelli

Consulente Tecnico d'Ufficio

Tribunale di Arezzo

Esecuzioni Immobiliari
N. 162/2020 R.G.E.

Planimetria catastale posto auto scoperto (sub. )
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to% T Planimetria ultimo progetto approvato

Comparto Pestello, Lotto 20
Planimetria Piano terra

Ultimo progetto approvato
dall’Ufficio Edilizia del Comune di
Montevarchi per il fabbricato Lotto
20, tratto dalla Pratica Edilizia —
CONCESSIONE EDILIZIA

DEL I (FPrOT.

)- Variante alle precedenti
Concessioni Edilizie h &

per piccole modifiche
interne { non riguardante la nostra
u.i).

Prospetto principale su
pizzale Via ﬁ

Negozio
n°3
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Sezione del fabbricato passante per il negozie (Variante in corso d’opera) C.Edilizia ||| Gz

La Variante in corsp d'opera Concessione Edilizia non va a medificare, per guanto
riguarda il negozio, le planimetrie, le sezioni e i prospetti del fabbricatc rappresentati nella
CONCESSIONE EDILIZIA ( Variante in corso d'opera) ||| EGN

Il CTU allega alla presente (ALLEGATO 3) completo estratto delle due ultime Concessioni Edilizie
(varianti in Corso d’opera) composto da:
Pratica Edilizia Concessione Edilizia

Variante in corso d’opera alla Concessione Edilizia

- Pratica edilizia Concessione edilizia [[JJJ ]l Variante alle precedenti Concessioni Edilizia
o [ per piccole modifiche intema.
-n” abitabilita.

Lotto I'Titoli di provenienza

| Lotto 1 & pervenuto al debitore esecutato in forza di:

ATTO ‘REGISTRAZIONE A FAVORE: CONTRO:
BROCC|
TRASCRIZIONE
COMPRAVENDITA in Montevarchi
de! [ et T
del AnA

COMUNE Dl MONTEVARCHI COMUMNE DI MONTEVARCHI

CONVENZIONE TRASCRIZIONE

URBANISTICO/EDILEZIA % I | COMUNE DI MONTEVARCHI

CEL SHEl

DESCRIZIONE DELLA PROVENIENZA:

1. COMPRAVENDITA del
1, a favore dei fratelli

ALLEGATO 1) trattasi dell'atto di acquisto del Lotto
in comuniocne legale dei beni con

in comunicne legale dei beni con
Atto di compravendita: data 19/12/1986 a rogito Notaio Dott. di San
Giovanni Valdarno, numero di repertorio: [l Raccolta n Nota di
frascnzione registrata presso la Conservatoria dei Pubblici Registn Immebilian di
Montevarchi in data

con sede in Firenze, cod. fiscale

, rappresentata dal geometra . guale consigliere
delegato della societa

N.B.= |l sottoscritto c.t.u. ritiene far presente quanto segue!

A. Con Atto di Compravendita (ALLEGATO 1) a rogito Notaio Dott. di San
Giovanni Valdamo, in data Repertorio i signon e relative mogli
acquistarono dalla societa un negozio al piano terra corredato

da due posti auto concessi in uso. Essendo il fabbrcato un edificio P.EEP. { Comparto
Pestello Iotto®20) sui beni gravava e Io & ancora adesso una convenziong con il Comune di
Montevarchi che mantiene lintera proprieta dellarea su cui insiste il fabbricato di mg 1840 e
censita al catasto tereni come ente urbanc al Foglic 14, part. [ mentre agli acquirenti
spetto |la proprieta superficiaria ripartita in egual misura tra di essi,
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B. La convenzicne tra la societa ed il Comune di Montevarchi
(ALLEGATO 4) fu stipolata il cen il Notaio di San Giovanni
Valdamo, Repertorio i e ftrascritto in Montevarchi il
MNell'atto si costituiva la piena proprieta del suelo al Comune di Montevarchi e il diritto r::ll
superficie in forza del guale fu effettuata la costruzione del fabbricato di cui & parte l'unita
immobiliare compravvenduta,

C. Su esplicita richiesta del CTU il Comune di Montevarchi il 11 maggio 2021, ha emesso

Determina di Svincolo n per “eliminazione vincoli e obblighi convenzionali derivanti
dellart. 35 della legge 22.10.1971 n, 865, gravanti sull'alloggio e relative pertinenze ubicato in
ia [ (tr=sfomazione del diritto di superficie in piena proprieta)” (ALLEGATO 5).

Lotto I: 1y risposta al Quesito n. 3

mdiga efenco delle iscrizioni e frascrizioni pregivdizievoll {ipoteche, pignoramenti, sequestrd, domande giudizial]
gravant sul bene (descrivendole specificamernte el corpo defla reladone, ed fndicando§ soggefti in favore del qual e
iscrizioni sono state prese) ivi comprest: | vineoli derfvanti da contraffl incidenti suffa attifudine edifficatoris delfo stesso,
i vineolf connessi cort f suo cargtters storico-arfistico, ovvero of nafura paesaggisiica e simifl, affi of assenvimento
urbanisfici e cessioni oi cubaturs, comvenzioni matimonial e provvediment of assegnazione defla casa af coniuge,

affri pesi o firitazion’ d'useo {oner reali, servifl, uso, abifazions, ohbligazion propler ram ece); indichi Mesistenza sui

heni pignorati of vincol — artisticl, storici, o atberghion — of inalionrabifita o of indivisibifita;

In rsposta al Quesito 3, il sottoscritto c.t.u, ha accertato che sul Lotte 1 grava quanto segue
{vedasi Elenco formalita riportato all’ ALLEGATO 6

TABELLA ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

DESGRIZKGNE Particolare Bubblico ufficiale Soggetio contro Soggettoa favore

VEREALE TRIBUMALE D|
TRASCRIZIONE _ PIGNGRAMENTG - BREZED _

ATTO GIUDIZIARIG

IPGTECAGIUDIAALE TRIBUMALE O
scrizion: | I | "OTECAGLOZALE | A ] i

IMRMGEILI

1.

DESCRIZIONE:
ISCRIZIONE CONTRO del (ALLEGATO 7), trattasi di:
Afto giudiziario del 2 Tribunale di Lucca Repertorio n. [l - Nota di Trascrizione
registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici Immobiliari di Arezzo in data
B oo Con [ - I

Decrato Ingiuntivo il emesso dal Tribunale di Lucca per il pagaments di un capitale di €
482.002,83, determinando un totale di € 520.000,00.
Soggetto a favore:

Soggetto contro: I

Immobili a garanzia: Tutti | Lotti della presente Penizia

Tale formalita & riferita a tufii | Lotti descrifti nella presente Perizia, di cui

Il Lotto 1 & descritfo all'lmmobile n. 1,2 e 3 dellUnita negozialen. 3

II Lotto 2 & descritto alllmmobile n. 1,2,3 e 4 del’Unita negoziale n. 6

Il Lotto 3 e descritto all’'lmmobile n.1 dell’'Unita negoziale n. 1 e all'lmmobile n.1,2e 3

dell’'Unita negozialen. 5.
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ii Lotto 4 & descritto all’lmmobile n. 2 dell’Unita negoziale n. 1, all'immobile n.
1,2,3,4,5 dell’Unita negoziale n. 2, al’lmmobile n. 1 deli’Unita negoziale n. 4.

N.B.= |l Lotto 1 & individuato nella suddstta Iscrizione de! || I 2g!i Immobili nn. 1, 2
e 3 dell'Unita Negoziale n. 3.

La suddetta Iscrizione colpisce la quota di proprieta dell’esecutato, pari ad 1/2
dell’intero del Lotto 1.

IL SOTTOSCRITTO C.T.U. RAVVISA UN ERRORE NELLA NOTA DI ISCRIZIONE
N.B.= |l negozio corredato dai due posti auto scoperti sono stati emoneamente descritti
All'unita negoziale n°3 con piena guota di possesso della proprieta superficiaria a favore
degli esecutati i invece che la meta in quanto a seguito di
Atto di compravendita Notaio B (~LLEGATO 1) spetta
1/4 della proprieta supeificiaria a e 1/4 della proprieta superficiaria a “

Nota di iscrizione
Registro generale n.
Registro particalare n.

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione £} IARIO

Data Numero di repertario
Pubblico ufficiale Codice fiscale

Sede

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio

Presentazione n. 91 del 27/

Specie dell'ipotesd o del privilaglo IPOTECA GIUDIZIALE

Derivante da 0281 DECRETO INGIUNTIVO ; .
Capitale € 482.007.53 Tasso interesse annuo Tasso interesee Smestmic
interessl E31474,60 Spese €6522.57 Totale € 520.000,00
Altri dati

Sono presentl nelle sezione D part! fibere relative a sezioge
Richiedente
Indirizeo

Dati riepilogativi

Unita negoziali 6 Soggettia favore 1 Soqgetticontro 3
Contro
Soggetton. 1 Ingualitadi -
Cognome ﬁ Nome NN

Natoil EEEEEE < I
Sesso M Codice fiscale  NEGTINEEEEEEEER
- Relativamente all'unitd negozialen. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaguotadi 1/2
- Relativamente allinita negozialen. 2 Perildirittodi PROPRIETA'
Per la quotadi :

goziale n. 3 Perildirittodi PROPRIETA' SUPERFICIARIA

- Relativantew egm‘n\ 4  Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/2

g ERRORE
Nom R

2 Perildirittodi PROPRIETA'

Soggetton. ita di -
Cognome
Nata il a

Sesso F Codice fiscale

f,

- Relativamente all

unita negozial
Per la quotq di :

en. 3 Perildirittodi PROPRIETA' SUPERFICIARIA

- Relativament®uitammmitfiegozialen. 4 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/2
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2. TRASCRIZIONE CONTRO del (ALLEGATO 8}, trattasi di:

Atto giudiziario del Tribunale di Arezzo Repertorio n. [Jjij - Nota di

Trascrizicne reiistrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici Immebiliari di Arezzo in

data alReg. Gen. [l =
ATTO ESECUTIVO del Tribunale di Arezzo a segmtn di VERBALE [ PIGNORAMENTO

IMMOBILI.
rappresentato dal Legale Avv. || GG <

Soggetto a favore:
del Foro di Arezzo),

Genova e domiciliato

Soggetto confro:

Tale formalita & riferita a tufii | Lotti descrifti nella presente Perizia, di cui

If Lotto 1 & descritto alllmmobile n. 1.2 e 3 dell’'Unita negozialen. 3

If Lotto 2 & descritto alflmmobile n. 1,23 e 4 delf’Unita negoziale n. 6

It Lotio 3 é descritto all’ilmmobile n.1 deil’'Unita negoziale n. 1 e allllmmobile n.1 e 2
dell'Unita negoziale n. 5 e alFimmobile n.1 dell’Unita negozialen. 7

Il Lottoe 4 e descritfo all'lmmobile n. 2 delPUnifa negoziale n. 1, all'lmmobile n.
1,2,3,4.5 dell’Unita negoziale n. 2, all'immobile n. 1 delFUnita negoziale n. 4.

Lotto1: 1y risposta al Quesito n. 4

accert lesistonza of vineoli o onerd of natura condeminiale (segnalando se off sfessi resteranne a carfoo dellacyuirante,
ovvers saranno cancellati o dsufteranno non oppondbili af medesimo); in parficolare, indichi mporto annue defle spese
fisse di gostione & of manutenzione, eventuali spese stmordinane g deliborafe (anche se § refative debite nort sia

ancora scaduin), eventuall spese condoniinal non pagate regli ufiimi due anni anterort alfa data delfa perizia, evernfual

prixcediment giudiziar? refativi of bene pignorafo;

In rispostfa al Quesito 4, || sottoscritto c.t.u ha accertato che risulta esser stato costituitc un
condominio, relativamente al Lotto 1 denominato “CONDOMINIO

Il negozio & individuato al n®3 e conta 56.30/1000 millesimi di valore condominiale.
Il negozio e autonomo in tutta la sua dotazione impiantistica ( energia, acqua e gas metano).

Al momento attuale, il debitore esecutate ha dichiarato al sottoscritto c.tu. che non sussistono
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anterion alla presente Perizia.

I CTU ha richiesto esplicitamente allamministratore condominiale il rescconto delle spese
condominiali mensili non pagate ma ad oggi non risulta alcun conteggie ufficiale.

E' in fase di progettazione e esecuzione la realizzazione del cappotto esterne al fabbricato nen
riguardante l'unita immobiliare oggetto di interesse. E’ stato gia deliberato I'ammontare delle spese
straordinane per ciascuna unita immobiliare. L'ammontare delle spese per il Negozio n®3 & di
2034.12€ | Tale importo preventivato rimane a carico dell’acguirente.

|I CTU { ALLEGATO 9) trasmette la seguente documentazione:
Certificate di attribuzione Codice Fiscale,

- Elence Millesimi,

- Attc di nemina nuocveo amministratore _ del 28/07/2021,

- Verbale Assemblea 25/06/2018

= Protocollo pratica CILA per cappotto esterno

- Preventivo di spesa al 03/2019,
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Lot T'n risposta al Quesito n. 5

ilevi Fesistenza of dirfffi dermaniall {of superfioie o servifd pubhliche) o wsi civiel evidenziando gff evenfuali oner of
affrancazions o dscatto, aonche indicki se 7 bend pigrorsd siano grvali o censs, fvello & wse Glice e se v sia stata
affrancazione da fali pes owvvero che | dirifto sul bene def debitore pignorafe g of proprietd ovvers dervanfe da alcuno
clef suclelefi fitoli;

In risposta al Quesifo 5, il sottoscritto ¢.t.u. ha accertato quanto segue;

L'esistenza di vincoli iravanti sul Lotto 1 derivanti dalla Convenziocne Urbanistica pattuita

con I'Atto del Notaio di San Giovanni stiﬁulato in data || Repertorio

registrato in Montevarchiin data ||| NG|GEGEG 2! n. (ALLEGATO 4),

La convenzione & tra il Comune di Montevarchi e Fmpresa || GGG - =
concessione di diritto di superficie di aria destinata ad edilizia residenziale ricadente nel piano per
ledilizia economica g popolare,

Per esplicita richiesta del Giudice dott.sa Lucia Bruni del 14 settembre 2022, l'ufficio Servizio
Urbanistica con Determinazione n° [Jj de! 28 ottobre [l (ALLEGATO 48) ha determinato in €
55.221,00 il prezzc massimo di cessione dellimmobile ferme restando tutte le clauscle e
condizioni previste nel sopra citato Atto di Convenzione { art. 9, 10,11} e nella misura massima del
4% del prezzo di cessione il canone annue di locazione { equivalente a € 2208,84 annui e €
184.07 suddivisa per ciascuna guota mensile).

Precisamente l'art. 9 della Convenzione del 1981 si noma che! * gfi affoggl conferudi
potranno essere ceduli sofamenie con fe modalita e tempi seguenti tenufo conlo de!l disposto
defl'art. 35 legge 23/10/1871 n® 865; gl alloggi devono essere ulilizzali secondo le funzioni
loro proprie di case di civile abitazione esclusivamente da chi all’affo delf’ acquisto o defia
locazione:

a) abbia fa ciftadinanza ffaliana;

b) non sia tiolare nello stesso comune o consorzio di comuni def dintfo df proprieta su di un
affro alloggio adeguato afle esigenze def proprio nucleo famifiare;

¢} fruisca di un reddifo imponibife complessivo accerfaio per il nucleo familiare ai fini
dellimposta suf reddito defle persone fisiche hon superiore a fire 12.000.000 annti calcolati
secondo fe modalita dell'ant. 21 legge n°457/1378 e successive integrazionf e modificazioni;

Al fini del requisito di cwi ala precedente leffera b) e da considerarsi adeguato {'affoggio
composto da un numero doi vani, escluso gfi accesson che in rapporfo al numero dei
componenti def nucleo famifiare dell’acquirente o del focatario dia un indice di affolfamento
non superiore ad wno e che non sia stato dichiarato igienicamente inidoneo dall’autorita
competetite.

Ai fini delia presente convenzione, per fa deferminazione del nucleo famifiare si appfica Ia
disposizione oi cti af ferzo comma delfart. 2 D,P.R, 30/12/1872 n® 103587

Inoltre sard cura dell’ Amministrazione Comunale stabilire e accertare in maniera pil propria le
carattenstiche del cessionaric e guanto detto all'interno della Convenzione del 1981 dovra
sommarsi all'attuale lLegge Regicnale 2/2019 che disciplina l'assegnazione degli alloggi
convenzionati .

Ad oggi, tale disciplina trova riscontro aggicrnato alla Legge Regionale Toscana n.2/2019
(Disposizioni in materia di edilizia residenziale pubblica — ERP) di cui all'art. 8 (Requisiti per
I'accesso agli alloggi) silegge:
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“1. GN affoggi di ERP sono assegnali dai comuni, sulfa base delfa graduaforia di cuf
alf'articofo 7, comma 1, leffera d), af nuclei famifiari richiedenti in possesso dei requisifi
specificali neffaffegato A.

2. I requisiti sono dichiarati nelfa domanda e devono essere posseduli dal nucleo famifiare
affa data di pubblicazione defl bando, nonché al momento dell’assegnazione deli’alfoggio,
fatta eccezione per quelli i cui alf'alfegato A, paragrafo 2, fetfere a), b) e b bis), che sono
soddisfathi dal soggetto richiedente. (1)

3. Particolari requisiti aggiuntivi rispeffo a quelli previsti dal comma 1 possono essere
stabifiti con | provvedimenti regionali di focalizzazione, in refazione all'assegnazione di
alfoggl realizzati con finanziamenti destinali a specifiche finalita, ovwverc con | bandi
comunafi, finalizzali ad ovviare a peculian esigenze focali.”

....e cing allAllegato A si elencanc i requisiti che sinteticamente si riportano qui:

- ciftadinanza italiana o di uno stafo aderente alf'l/nione Europea, ...

- residenza anhagrafica o sede di affivita lavorafiva stabife ed esclusiva o principale
neffambito territoriale def comune o dei comuni a cli s riferisce i bando,

- assenza oi condanne penaii;

- situazione economica tale da non consentire, nel suddeffo ambifo ferriforale, faccesso
alla locazione of alloggi nel libero mercato adeguali alfe esigenze def nucieo famifiare. Tale
sifuazione reddituale, .. .., deve rsultare non superiore afla soglia di 18.500,00 ewro di valore
ISEE.

- assenza di fitofarita o diriffi di propriefa o usufrutto, di uso o abitazione su affoggio
adeguato alfe esigenze defl nucleo familiare ubicato ad una distanza pari o inferore a 50
Km. dal comune in cui € presentata fa domanda di assegnazione.

- assenza oi titofarita oi divitti of proprieta, usufrutto, uso e abitazione su immobili 0 guote df
essi ubicali su tutto if femiforio itakano o alf'estero, i compresi quelli dove ricorre la
situazione df sovraffolfamento, if cui valore complessivo sia supetiore a 25.000,00 suro.

- assenza di dichiarazione dell'annulfamento delf'assegnazione o di dichiarazione di
decadenza dell'assegnazione di un affoggio df ERP.. ...

- f requisiti sono rifenti ai componenti dellinterc nucleo famifiare, .. ...

- | cittadini, con esclusione per coloro in possesso deflo status di rifugiato o profezione
sussidiaria che non autocertifichino la residenza fiscale in ffafia, devono presentare fa
documentazione reddifuale e pafrimoniale del paese in cui hanno residenza fiscale.”

Fin guanto sopra detto & inerente agli immeobili con destinazione d'uso residenziale e definiti anche
come “alloggi”

"|nfatti 'esperto precisa che nell”Atto di Convenzione si_normi espressamente la cessione dedgli
alloogi senza entrars_in_merito_alle unitd _immobiliari_commerciali_ubicate al pianc terra del
fabbricato ¢ che guesta interpretazicne sia confermata nella Legge Regionale che fa riferimento

sempre e solo ad "Alloggi”.

L'esperto evidenzia che il bene immobiliare oggetto di esecuzione NON ha destinazione
residenziale o di alloggic MA corrispende ad un negozio ossia ad uso commerciale di
vicinato.

PERTANTO
L'esperto, essendosi rivolto pit volte a colloguic con il Direttore del Ufficio Urbanistica del comune
di Montevarchi, Dott. i dichiara guanto segue:

"Fmo alla fine del capitolo comrisponde alla nuova versione alla Relazione del 25/10/2024
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L'unita immobiliare oggetto del LOTTO1, trattandosi di una unita immobiliare con destinazione
d'use commerciale, non & assoggettabile all’'assegnazione secondo i criten della Legge Regionale
2/2019 e neppure allAllegato A di cui allart. 8 di detta legge perché essa regolamenta
esclusivamente gli alloggi e non i negozi o accessori indipendenti o autonomi dagli alloggi. Nella

fattispecie ci troviamo di fronte ad un vucto normativo che impedisce I'assegnazione del
negozio.

L'esperto, accertando che l'unita immoebiliare corredato da due posti auto scoperti & oggetto di
esecuzione soltantc pro gucta e percit solo per la meta della proprieta’, dichiara che non e’
possibile assegnare nuovamente la parte quota della proprieta’, neppure alla restante proprieta’
ncn oggetto di esecuzions.

L’'esperte indica come I' unica strada percorribile per I'alienazione della pro quota del bene sia lo
svincolo  dell'intera _guota del LOTTO1 previo pagamento della somma per l'affrancazione
dell’'unita immobiliare,

I CTU puntualizza che il pagamento degli oneri per [Peliminazione dei vincoli per
Faffrancazione nei confronti del comune di Montevarchi dovra’ essere formalizzate prima
della vendita del bene e non e’ sottoposto a ribasso d’'asta percié non corrisponde ad un
deprezzamento ma ad una ulteriore somma che va ad aggiugersi al valore di mercato del
bene o al valore dell’effettiva vendita all’asta. Si ricorda che il documento per la Determina
di Svincolo per Affrancazione ha durata di soli 3 mesi.

Infatti, su esplicita richiesta del CTU il Comune di Montevarchi il 11 maggio 2021, ha emesso

Determina di Svincolo n“jll per ‘eliminazione vincoli e obblighi convenzionali derivanti

dell’art. 35 della legge 22.10.1971 n. 865, gravanti sull'alloggic e relative pertinenze ubicato in via
{trasformazicne del diritto di superficie in piena proprieta)’ (ALLEGATO 5).

I Cemune ha stabilito che I'importo da corrispondere per I'eliminazione dei vinceli imposti ai sensi
dellart. 35 della L.865/71 con la convenzione stipulata in data 2010.1981 rep. 25.812 rogito
Notaio sul negozio e relative pertinenze, ubicato in Via || GGG ¢i proprieta
dei Sig.ri e pari a €_8.86000
{ottomilasttocentosessanta/00) come risulta dai conteggi effettuati d’ufficio e conservati agli atti
dello stesso + adeguaments ISTAT.

In seguito, il 30/07/2021 con pubblicazione nella Gazzetta Ufficiale (ALLEGATO 486) | il comma
48, art, 31 legge 448/1998 & stato modificato dall’art. 22 bis del D.Lgs 108/2021 di conversione
D Lgs 77/2021. In base a detta modifica il prezzo limite massimo di svincelo & di 5.000,00€

L'esperto avvisa che la somma per 'affrancazione del Lotto1 ha validits esclusivamente di 3 mesi
dalla determina di adeguaments del prezzo di svincolo e che & necessario richiedere nuovaments
la determinazicne del prezzo di svincolo allUfficio Urbanistica del Comune di Montavarchi in
guanto | documenti precedentemente allegati alla perizia risultansc non pit validi. DETERMINA DI
SVINCOLO DEL (ALLEGATO 5)

Con l'eliminaziene del vincolo e degli sbblighi convenzionali, 'unita immobiliare ha la possibilita di
essere venduta al prezzo di mercato immoebiliare senza nessun altro problema di cessione della
proprieta,

Per procedere sallo svincelo, si richiede incltre di trasmettere la quietanza di pagamento come
accettazione dellimporto, indicande il nominativo del notaio rogante e la data fissata per la stipula
dell'atto, entro la guale dovra essere ritirate anche il Cerfificato di Destinazione Urbanistica.
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Una volta corrispestc al comune l'importo dovuto per lo svincolo degli obblighi convenzionali, il
negozio e i posti auto posseno essere venduti al prezzo di vendita del libero mercato.

Al valore stimato a libero mercato vanno aggiunti pertanto €. 5.000,00 che 'amministrazione deve
incassare prima o contestualmente alla stipula dell'atto di compravendita da parte del soggetts
aggiudicatario dellimmobile all'asta.

Meodalita per I'eliminazicne del vincolo:
| versamenti possono essere eseguiti nelle seguenti modalita:
- presso la Tesoreria Comunale alla Banca Intesa Sanpaclo Spa, via Roman, 36,
IBAN IT70 HO30 69715491 0000 0046 011 {codice BIC per I'operativita estera: BCITITMM);
- mediante pagobancomat presse I'ufficio di via Roma, 64;
-mediate conto corrente postale n, 13462528 intestato a Comune di Montevarchi
Causale: Lotto20.PP.Pestello — Tanganelli

Salvo verifica e diverse disposizioni del delegatc alla vendita

Lofto I 1n risposta al Quesito n. 6

fferisca dellesistenza of formalita, vineoli e onerd che saranno cancelali o ofie comungue rsuffensnmio fromn opporiil
alfacquirente (ira cui iscrdzion, pigrnorament! e affre frascrizioni pregiudizievoll), indicando | cost a o6 necessart; verifichi
presso fa cancelleria civife del Triburale:

a) 'affuale pendenza delfe cause efafive a domande frascrife {se rsultanti daf RRL)

) fa data of envssione e § confenuto delleveanituale prnrvedimentto of assegnazione della casa coniugale af coniuge
saparato o allex-coniuge dellesecutato che occupa Fimmobie {e acquisirme copia);

pitt i parficolare, per [vincol che resteranno & carico dellacquirenie:
- fe domande grudizial (ndicando se la causa @ ancomn in corso);

- ¢ff affi off asservimento urbanisiico o cassioni ol cubatura;
- gff aftri pesi o imitazioni Cuse {es. oned reali, servity, dirifto d’use o abifazione, assegnazione af comniuge, efs.);

per§ virtcolf e onerd giuridiel che saranno cancelfali o regofarizzeli af momento della vendite & curg e spese della
procedura;

- e i8trizion;

- [ pignoramenti ed alire frascridont pregiudiziovol:

- fe difformita urbanistico-cotastali;

In risposfa al Quesito 8, le formalita che dovranne essere cancellate sono quelle indicate nella
risposta al Quesito 3.

| costi per le Annofazioni di canceflazione, saranno determinate con esattezza dallufficic dalla
Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate di Arezzo.

A titolo informativo ed orientativo:

| costi presunti per la Cancellazione di Trascrizioni e/o Iscrizioni (ipoteca volontaria, ipoteca

giudiziaria, decreto ingiuntive, ecc... comungue ad eccezione di mutus) seno:

3. Tassa ippotecaria par a € 35,00,

4. Bolle paria € 59,00,

5. Imposta ipotecana pari allo 0,5% sullimporto della relativa criginaria iscriziong ipotecaria

{importo totale iscritto a garanzia o guota parte}.

N.B.= se la cancellazione del pignoramento © dovuto per imposta ipotecaria a garanzia di
mutue, l2 presunte spase song quelle indicate ai punti 1 2 2, mentre |a spesa per il punto 3
& di € 262,00,

Il sottoseritto c.t.u. suggerisce di chiedere al notaio, che si occupera della vendita coattiva,

lammontare dei costi per le cancellazioni da effettuare presso la Conservatoria, oltre agli cnorari

professionali,
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Lot in risposta al Quesito n. 7

descriver immobile pigriorato, previo necessant accesso all inferno, ed acourata verifies foponomasiica presso i
cormune, ndicandn con esattezza: § comurne, fa Fazione o localitd, Cindivizzo complefo of rumers civico, Dinterno, | pian
e laverduale scala; carafted sfiche inferne od estarne; superficie commersiale i el quadral; affezze infere ufife;
superfiie commerciale in mg; esposiziones condizion? of mamnufenzions; confind (el caso of ferrend o of fabBdcadi); dafi
catastali atfuali; eveniuak perfinenze, accessorr e f milfesimi of parff comuni. Qualora s irafly of prd immobil pionorads,
fornisca fa descrizione anafiifca of ciasounc def Benf comprasi nel loffo {un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione,
magazzine ecs.). Specifichi se il debifore sia fitcfare of bend comuni non pignorat, posti a servizio dei bend pignorafi;

tette 'pescrizione del Lotto 1

I Lotto 1 & porzione di un fabbricato di recente costruzione, posto in Montevarchi, Via
— Lotto 20, consistente in un negezio al piano terreno dotato di bagno e antibagno e corredato di
due posti auto esterni ubicati nel fronte retrostante del fabbricato.

dai 3 " . .
VialpestelloTAH

=
w
=
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o
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=
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Lotto 1: 1 yhicazione

1] Lot_to 1 & ubicato nel Comune di Montevarchi in _ zona Pestello-Lotto 20.

¥ A0
e
A2 L

ol

——
S,

toto “Descrizione del fabbricato

[l Lotto 1 e parte integrante di un fabbricato avente tipologia plurifamiliare a pit piani e suddiviso
con vari corpi scala e dotato di 3 negozi e box auto privati al piano terra.

[I fabbricato & caratterizzato da uno sviluppo planimetrico su pianta rettangolare, con sviluppo su
due piani abitabili fuori terra, oltre il piano terra {garages, negozzi, ecc...).

Ingresso
negozio
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tofe 'pescrizione degli accessi (pedonale e carraio)

[l Negozio & accessibile liberamente e direttamente dalla strada, ove & collocato di fianco I'accesso
agli appartamenti dei piani superiori.

[l negozio non & comunicante con altre unita immobiliari o vani tecnici.

| due posti auto del Lotto 1 sono & accessibili liberamente dal lato destro della strada perimetrale |l
fabbricato. Non ci sono sensi di marcia obbligatori anche se la collocazione dei posti auto a lisca di
pesce ne privilegia il senso di marcia antiorario.
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NG L FEee——

1[0 i i

Lt - Tipologia costruttiva

La tipologia costruttiva del Lotto 1 & caratterizzata da prospetti esterni con rivestimento in intonaco
semplice e da una copertura piana.

La struttura portante del fabbricato & composta da un telaio a travi e pilastri, realizzati in cemento
armato, con pareti di tamponamento, realizzate con blocchi in laterizio.

| solai dei piani orizzontali e della copertura sono in latero cemento.

Lotto I: caratteristiche interne ed esterne
Le finiture interne dell'appartamento sono caratterizzate da:

- pavimenti in mattonelle di ceramica e gres porcellanato.

- porte in legno del bagno e antibagno.

- Rivestimenti del bagno del piano terra con mattonelle di medio formato e disposte con regolare
schema di posa.
Le finiture esterne dell'appartamento sono caratterizzate da:

- Porta di ingresso in femro e vetro sprovvisto di blindatura.

- Finestre lato esterno sul fronte retrostante dotato di inferriate antintrusione.

- Facciate esterne in ampie finestre fisse e muratura bassa intonacata.

- Infissi in ferro e vetro senza oscuranti ma dotate internamente di tende veneziane.

Posti auto esterni con segnaletica dipinta su strada in finitura in asfalto.

- - o~ "
¥ B

-" i
. 3 | _
Particolare dellaccesso al negozio dal fronte Particolare delfa parete esterna suf fronte refrostante
principale del fabbricato al fabbricato: percorso rapido condominiale con i

due posti auto scoperti
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interno dé.;' negozio: accesso al agno/anﬁbagno interno del negozio: impianti
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interno  del negozio. Parete finestrata fronte
principale del fabbricato

finiture interne e presenza di impiantistica

totlo T:superficie commerciale

fi Decreto Legislativo n*114 del 31/03/1998, sufla riforma della disciplina relativa al seftore del commercio, ha
riclassificato le categorie degli esercizi commerciali. | negozi tradizionali e assimilabili possono essere generalmente
compresi negli esercizi di vicinato.

Per il computo della superficie commerciale sideve considerare :

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni e
perimetrali;

fe superfici ponderate delle pertinenze esclusive di ornamento ( aree antistanti e scoperte);

le quote percentuali deife superfici deife pertinenze escitisive accessorie (cantine, soppaichi e ecc.).

Lsa superficie commercale si determina misurando la superficie coperta al lordo delle murature esterne e fino alla
mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in
comunione nelfa misura massima del 50% e quindi fino ad uno spessore massimo di 25 cm.

Per quanto riguarda il calcolo deila superficie commerciale delle pertinenze accessorie viene proposto i criterio che
riprende [istruzione contenita nel Dpr 138/1998, nell'allegato C per quanto riguarda il gruppo T (T/1).

Al fini del calcolo della consistenza dei locali accessari viene effeltuata la seguente distinzione:

- Hocall accessori comunicanti con la funzione principale vengono considerato al 50% della supetficie .

-I locali accessori non comunicanti con fa funzione principale vengono considerato al 25% della superficie

La supetficie deli'area scoperta o a questa assimilabile di pertinenza esclusiva va computata nella misura del 20%..

Mg Coeff. Riduttivo Sup. commerciale
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Superficie calpestabile locale funzione principale i
+ superfici pareti divisone interme ed esterme Geiss s 73.59
Superficie BCCessoria comunicants {
antibagno/bagna) 6.00 50% 3.00
Supedicie del posto auto scoperto sub 33 12.5 25% 3.125
Superficie del posto auto scoperta sub.34 12.5 25% 3.125
Porticato condaminiale superficie netta 23525 - -
TOTALE SUP. COMMERCIALE §2.94

*

Dalla tabella sopra esposta si ricava che la superficie commerciale € di Mg 82.94

et T Altezze interne (Mt)

I negozio ha un‘altezza interna di Mt 3.50,

oke 1"ESpOSfZI'OHe forientamento degli affacci)

L'appartamento & provvisto di due affacci, di cui uno nvolto su Via - {prospetto principale,
ove & collocato lingresso del negozio) con esposizione a Nord, ed un altro rivolto su resede
condominiale (prospetto posteriore), con esposizione a Sud,

" T Condizioni di manutenzione

Dal sopralluoge effettuate in data 18/05/2021, il Lotto 1 si presenta in bucno statc conservativo,
ad eccezione di;

Rottura/scheggiatura di alcune lastre degli scalini di ingresso,

Segni di infiltrazicni pil precisamente nelle pareti esterne; in prossimita del lors attacco a
terra.

Le parti a comune si presentanc in buono stato conservativo, ad ecceziong di alcune
esfoliazioni delle tinteggiature su tutte le facciate esteme al fabbricato.

|| piazzale asfaltato dove sono posizionati i due posti auto & in scarso state conservativo,

Lotto T~ onfini

I neiozio isub. 14i & confinante con parti a comune con il condominio e con le proprieta: [N
salvo se altri,

I due pesti aute sono confinanti con il piazzale guale BCNC a comune fra tutti | subaltemi, salve se
altri.
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Tribunale di Arezzo N. 162/2020 R.G.E.

Lotto I: nati catastali attuali

[l Lotto 1 e identificato dalle seguenti Unita Immobiliari:

Dati della richiesta Comune di AMIONTEVARCHI | Codice: F656)
Provincla di AREZZO
Catasto Fabbyicati Foglio: 14 Par licelia_

INTESTATI

Unira immebiliare dal 09/11:2015

. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA |
Senone Fogho Particella Sub | Zoms | Micvo | Categomm | Classe | Consistenza Soperficie Rendia
Crbana Zoay | Catastaje
1 ¥ [ 8 | 76 m* Totale: 75 m* Euro 273185 [Vanznone -t w wi=s dex dati di
Mperficie
Indi g T,
Notfica E | Pavrica [ [Mod.58 |
Datidella richiesta Comune di MONTEVARCHI { Codice: F656)

Provincia di AREZZO
Catasto Fabbricad Foglio: 14 Particetia: [ NG

INTESTATI

Unita immobiliare dal 097112015

N DATI IVENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Sezione Foglio Particelly Sub | Zoma | Micro | Categors | Clame | Consistenza Superficie Rendira
Urhana Ceps | Fomz Catastale
1 14 | o6 1 1w Totabe: 15 " Euro 3708 |Variazicoe del [ toemens namm didn al
| siperficie
B -
Notifica - Pz R Dlok® |-

Dati della vichiesta Comune di MONTEVARCHI { Codlce; F656)
Proviucia di AREZZO
Catasto Fabbricati |Foglio: 14 Pmﬁte!.lm_

INTESTATI

Unita immobiliare dal 0971172015

N DATT MENTIFICATIVE DATI DI CLASSAMENTO DATIDERTVANTI DA
T
Sezane Fogho Particells Sob | Zoma | Micro | Cotegons | Classe | Consistenza Superficie Rendita
Urhsa Zans Catastale
i 18 | €% ] iim Torale: 13 m* Eure 37,15 Verpamone _E pento 1 viaurs dey daty ds
| wperficie
Indirireo | (E
Notifica [Partita [e483 [Mod25 [
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Architetto Sara Tanganelli

Consulente Tecnico d Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Tribunale di Arezzo N. 162/2020 R.G.E.
Dati della richiesta Comune di MONTEVARCHI ( Codice: Fo56)
Provincia i AREZZO
Cataste Terreni Foglio: 14 Farlinll.;n-

Area dienti urbani « promiscai dal 08/02/2002

hil DATIIDENTIFICATIVE DATI CLASSAMENTO DATIDERIVANTIDA
Foglo Particells | Sob |Parz Qualits Classe Superficie(m®) Dredur Beddito
| fasress Dommcale Agrang
1 7] || g ENTE & 4 TIEO MAPPALE
URBANO i dal 080272003
1071984 §
Nodfica | [Patin T T

Lotto 1: po tinenze esclusive

a

Il neiozio & provvisto di due posti auto scoperti ubicati nel lato opposto a all’ingresso su Via

Lotto I:Quote millesimali

Il sottoscritto c.t.u. ha accertato che al momento attuale non risultano esser state ufficialmente
deliberate dai condomini sia leTabelle Millesimali che il relativo Regolamento Condominiale.
Risulta d'archivio la Tabella millesimale del 1982 redatte all’inizio dell'uso del fabbricato.
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'UMficio Esecuzioni Immaobilian
Tribunale di Arezzo M. 1622020 R.G.E.

Lotto 11y risposta al Quesito n. 8

gecertt lo conformid wa (o descrizione auale del bene e guelle conteris nel pignoramento, evidenzioidn, in cavo dt vilevot
difformit:
- s i datl indicett in plgnoramento nok hanno mad tdentificato [Uimmobile e non consentone la sue oo identificazione;

- se @ datl ndicat] in plenoramento, ancorche ervonel, consentano comungue Uindividuazione del bene;

- g § dati indicety nel plgnoramento, ' non corvispondends o quellf aituell, abblane in precedenza individuato Uimmobile) in
gueest wltine caso rappresent! Lo stovia cotastale del compendio plgnorato;

il softoscritto c.t.u. ha verificato la corrispondenza tra la descrizione attuale del bene & quella

contenuta nel pignoramento.

Tultavia, cosi come risposto nel quesite 1,

ravvisando ( cosi come giustamente emerso dal cerificato notarile ai sensi dell’art. 567 comma 2

¢.p.c., Notaio ﬁdel 06/11/f] ¢ confermato dalla preliminare indagine catastale | il

mancato aggiornamento dell’intestazione catastale a seguito di atte di compravendita Notaio

_gdel 18 dicembre 1986 Rep. [l e trascritto il 16 gennaio 1987 ai numeri

ALLEGATO 1) delle proprietd/unita negoziale n°3 oggetto di pignoramento ubicata Via I
. Montevarchi (AR} composta da un negozio e due posti auto scoperti e censite al NCEU con

Figlio 14, part. sub ﬁ

si riportano le immagini delle visure errate:

Drati della nchiesia Comune di MONTEVARCHI { Codice: FG5G)
Provincis di ARFZZ0

Cataste Fabbricati Foelio: 14 Pmﬂ_

INTESTATI

I {1t; Proprata par | arsa |
| 16} Propmem. apericien |

Umits inmobiiare dal 0807112015

N DATT IDFNTIFICATIVE DATI D CLASSAMFNTO DATIDFETVANTI Tha
Tariona Fozhn Cwegona | Chue: | (Gonsistenza Saperiicie Heptim
Shrbome Camstale
1 T = T T Toale: 13 o T e [t - S 55 E |
mparbics
Izdirizze piame: T
Nodfica - [Parom [E243 [hlod 55 I-
Dat dells richiesta Comune di MONTEVARCHI { Codice: FG56)
Provincia di AREZZO
Cammto Fabbrican Foslio: 14 ru-n'-:m:_
INTESTATI

E I | [} Proprists “par | -z |
| | | | I L Propsn sspatcam |

Unita immobiliars dal §2112015

N DATI IFNTIFICATIVE DATI DI CLASSAMPNTO DATT DEETFANTI DA
Caminme Foghin Baricsiis Gub | Tome | MGgw | Cesgom | Class | Consissenm Saperficia Bandita
Lhimms Cataznale
1 T} [ 1 o Torake- 15 mF Tl Vool - e |
sTerSicsa
Indirizes
Waokea T ] [dss
Dafi defls richiesia Comune di MONTEVARCHI ( Codice: FG58)
Provincis di AREZTO
Catasto Fabbricati Fostio: 14 Particell JJ N
INTESTATI
] {1 Propoees per | arsa |
| (s} Propries apeficinm |
Units immchifiare dal $8/11/2015
N DATI MFNTIFICATIVE DATT DT CLASSAMFNTO DATIDFETVANTI DA
Saminng Fazhn Particalla Subh | Zena | Maop | Cosgems | Claass | Comsistenza Supefiris Eendn
Uirbrann C Zoms Catasiale
1 4 9§ 1 15w Toede 15 wF Eum 3718
Imdirizo it 4
Nonficn - [Fardis [6463 [Mod 58 I-
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Tribunale di Arezzo N. 162/2020 R.G.E.

Lot "'In risposta al Quesito n. 9

proceda, previa segnalazione of creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le necessarie variazioni per
{'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all ‘accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

come gia anticipato al quesito 1,

il CTU ha effettuato presso I'’Agenzia del Territorio di Arezzo Voltura degli intestatari al
catasto dei fabbricati in data 26/08/2021 dopo formale autorizzazione assentita dal Giudice
L. Bruni.

Si allegano le visure catastali giustamente aggiornate (ALLEGATO 2).

Il costo per I'aggiornamento catastale € di € 200,00 + CAP+ iva di legge oltre a pagamento
F24Elide di 71,00€. ( ALLEGATO 10).

Lo TIn risposta al Quesito n. 10

Indichi I'itilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di
destinazione urbanistica.

In risposta al Quesito n. 10, il sottoscritto c.t.u., ha accertato quanto segue:

| Regolamento Urbanistico LA DISCIPLINA DEL SUOLO. LA CITTA E IL SISTEMA DEGLI INSEDIAMENT] Scala 1:1127
N Vs oy = - g 2oppi 1 1 NS RN =
% M SR

r_-_ﬁ_'_ 4 L}

UTOE: Montevarchi
(T3) tessuto generato dal disegno del PRG del 1924 e dall'espansione del secondo dopoguerra.

NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA

U.T.O.E. | Montevarchi
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

| (T3) tessuto generato dal disegno del PRG del 1924 e dall' espansione
del secondo dopoguerra

le condizioni generali per gli | territorio urbanizzato
interventi

tigi di intervento sugli edifici : ristrutturazione edilizia di tipo 2

La disciplina urbanistica vigente include il Lotto 1 in una zona a destinazione d'uso residenziale,
identificata dalla sigla Re2 con tipologia insediativa; {T3) tessuto generato dal disegno del PRG del
1824 e dallespansions del secondo dopoguerra .

Zona residenziale.

Zona omogenea B interna al centro abitato.

Per la definizione dei tipi di intervento si veda il Regolamento Edilizio,

Nessun Vincolo ncadente sul territorio,

Nen e necessario estrarre certificato di destinazione urbanistica,

Si allega (ALLEGATO 11) estratto per I'area interessata inerente il regelamento urbanistico.

oo T'In risposta al Quesito n. 11

inelichi fa conformita o mene defla costruzicne afle autorizzazion O Goncession amministrafive o lesisfenza o meno of

cichigraziones of agibilitd. In caso of cosfruzions realizzata o modificata in violazione della normativa urbanisiico — edilizia,
FEsperto dovrd descrivere deffagiistamente fa tipologia degli abusi rsconirall e disa se I'flecio sia stato sanato o sia
sanahile in base combinaio disposto degli arft. 40, comma 6" delffla L. 28 febbraio 1985, n.47, e 46 comma 5%, del D.P.R.
& givgrn 2001, i 380, indicande § costi per leventuale dpdsting nel caso in ouf labuso non sia sanabife; dovwd alfrosi
proceders afla verifica sullevenfirale presentazione of istanze di condoneo, indicando I soggeffo istante e fa normativa in
forza della guale lstanze sia sfata presenfata, lo stafo del procedimento, | cosfi per i conseguimento del titelo it
sanaforda e le evertuall somme gid comisposfe o da corispondens;

In risposta al quesito n. 11, il sottoscritto c.t.u. elenca di seguito i Titoli precedenti autorizzativi,
nonche la Dichiarazione di Abitabilita e la Verfica della conformita edilizia del Lotto 1

rote I'Titoli precedenti autorizzativi

| Titoli precedenti autorizzativi rilasciati dal Comune di Montevarchi per il Lotte 1, parte integrante
di un complesso edilizio di costruzione nell'anno 1982, sono i seguenti

Pratica edilizia Concessione Edilizia n. || << I R/ CHESTA
CONCESSIONE EDILIZIA PER LA COSTRUZIONE D 12 ALLOGGI + 3 negozi — Lotto 20 —
Pestello.

Pratica edilizia Concessione edilizia — Variante in corso d’'opera n. [ de!

(Allegato 3).
ratica edilizia Concessione edilizia — Variante in corso d’opera n. [ de!

Pratica edilizia Concessione [ d=! T ( permesso passi carai non

influenti sulla nostra unita immaobiliare).

Pratica edilizia Autonzzazmne B ' B o =oposizicne insegna estema
attivita commerciale Via

Pratica edilizia CILA
Pratica edilizia CILA

del
del

per cappotto esterno,
perrifacimento pozzetti in aree condominiali,

Lotto I ABITABILITA

Per lintero fabbricato & stata depositata la Dichiarazione di Abitabilita: Prot. [ del 18
novembre il (Allegato 3)
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

*

Lotto "\farifica conformita edilizia

In risposta al quesito n. 11, il sottoscritte c.t.u., avendo compiute gh accertamenti tecnici, segnala

le seguenti difformita edilizie!

0. Le finestre prospicienti il piazzale retrostante sone pil piccele di dimensicne rispetto a quanto
dichiarato nella variante in corso d'opera Concessione Edilizia [l ¢ successiva

*

totto Tt costi per la conformita edilizia
| costi per I'ottenimento della conformita edilizia attraverso un deposito finale di variante in corso

d’'opera ammontano, in via precauzionale e preventiva (leggasi i “Limiti e niserve” sotto riportate),
ad € 4.500,00 circa, comprensive degli onorari del tecnico professionista incaricato, sanzione di
1000,00€ da versare al Comune di Montevarchi, Redazione di nugva Planimetria Catastale.

LIMITI E RISERVE

In relazicne alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sullimmobile pignorato, pur nella
volonta del softoscritto ctu. di fornire dati ed informazioni complete nel rispette dell'incarnco
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura ed i limiti insiti nel mandato rimesso
all'esparto, il sottescritto nen si put sostituire all'espressione che compete per legge agli uffici
deputati circa i termini di ammissiocne delle istanze e circa le indicazioni dei relativi adempimenti,
oneri, sanzicni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto ct.u. e gli uffici preposti, gli
stessi rimandano all'esito dell'istruttore ricevente la presentazicne della pratica edilizia completa di
elaborati, scritti e grafici di dettaglio.

Alla luce di cio, nel rispettc del mandato ricevute e delle limitazioni rappresentate, guanto
contenuto nel presente elaborato © stato fomulate in termini crientativi 2 previsionali, e per guants
attiene gli importi economici, in via prudenziale, al fine di aver un guadro utile di massima per le
finalita peritali,

In eenclusione, pertantc, & da precisare che guanto indicate pud essere soggette a possibili
medifiche e/o integrazioni e che le assunzioni di informazioni sono state operate in ragione della
normativa vigente al momento dell’elaborazione della presente relazione peritale.

Ad ogni buen conto e nella consapevelezza di quanto sopra esposto, al solo fine di rispondere in
medo esaustive e fomire informazioni complete in ordine al mandato ricevute, ed in particolare al
fuesito postomi, potrebbe comungue concretizzarsi una possibile procedura di regolarizzaziona
dell'immobile.

oo T'In risposta al Quesito n. 12

accerit fo state df pecupagione def bene, con viferiinenie sia af memnente dells perizgie, sia alfo date defla netificagions dell aite i
plgnevantente, exiracnde (¢ lrasimetlende senza vitevdo anche ol ctistode ghudiziavio) ceviificati stovicl di vesidenza anagvafica & di
stecter i fuieielin Se limmobile é occvpate da terzd, indichi # titelo in base ol quals Vimmobile & occupato; ove t bene sia occupato
da terzi in base a contraito & affitio o locazione, veryficht la daia & registrarione, la data di scadenza per Veventuale disdetia,
{evertuale daia i rilascio flasata o lo stato della cavsa eventualmente in corso per i rilascio. Determinl alivess, in ogni case, if
Liuste capene di focagione, anche of fimd dell'art. 2023 o, precisando, in porticolare, se 8 canone patfulto frale partl risulte
inferiore df oftre vun terzo rispetto ol fusto prezzo della locazione medesima Procederd alireal a quatificdars Pindennits di
secupazione (determinata in ragione della meid del ghusto prerzo della locazione), allorché oli innobili siano occupati do fersd in
difetto & Hitoli opponib il alla procedhra ovvero in difetio & Stole dlovne, nonehé allorguands I debitore esecvitato esercifl arthiitd
imprenditoriale presso gl dmmobili da egli deterrufl ovvero, connegue, ooocupl singole porziont del compendio tmmobiliare
pigmoraty dhverse dall abitazions da eeli adibita a residenza principale swa e della dva famielio (wl find doll Tdhviduazione del
corponenti daffa fondelin ¢ dellixevigone presse fn povgone inrnebilinve defln vesidenzn anagvafica, vaveanae L2 visultange def
cevtificate i vesidenya ¢ i siate df fandglia).

I caner df beni d natura agricola e conmingue tn geénere, o sitmatore aisumerd informariont presso § debitore, i ferro ocoupatte, i
vichn o le amociazioni & caiegoria effetvando ricerche presso U'Ufficio del Registro con § nomsinative oftermudo attraverso e
informaiont asvnte;
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Architetto Sara Tanganelli
Consuante Tacnico o Liffclo Esacuzion] Immabiian
Tribunale di Arezzo M, 16212020 RGE

In risposta al Quesito 12, il sottoscritto c.t.u. ha accertato che il Lotto 1 non ha caratiere

residenziale e non e utilizzato in proprio dai proprietari. Al momento del primo sopralluogo &
emerso che sia utilizzato dall'attivita denominata

0 messa a disposizione un documento simile ad un contratto di affitto stipulato
che non risulta essere registrato presso |'Agenzia

ente bolletta energia elettrica ( [ N GNGz@GB - 2ccua potabile

Gli occupanti hann
tra loro e | fratelli
delle Entrate.

Gli occupanti pagano regolarm
{ matricola contatore

Come anficipato al Quesito 5, per esplicita richiesta del Giudice dott.sa Lucia Bruni del 14
settembre 2022, I'ufficio Servizio Urbanistica con Determinazione n° [JJlij del 28 ottobre [l
(ALLEGATO 48) ha determinato in € 55.221,00 il prezzo massimo di cessione dell'immobile farme
restando tutte le clausole e condizioni previste nel sopra citato Atto di Convenzione ( art. 9, 10,11)
& nella misura massima del 4% del prezzo di cessione il canone annuo di locazione ( equivalente
a € 2208.84 annui e € 184.07 suddivisa per ciascuna quota mensile).

Diversamente, per stabilire il canone di locazione secondo il valore locativo si procede al seguente
gsame,

totto :neterminazione del giusto canone di locazione e
quantificazione di indennita di occupazione secondo il
valore di mercato immobiliare (negozi).

Il sottoscritto c.t.u., al fine di ricercare e stimare il pit probabile valore di mercato dei beni immobili
pignorati, ha basato la propria valutazione sulla combinazione del "metodo di confronto di mercato”
con le Quotazioni OM| (fonte: Agenzia delle Entrate).

Lotto 1: . g - .
| prezzi di locazione (negozi)
Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immaobiliari della zona di Montevarchi & emerso che
i prezzi di locazione dei negozi nella zona Pestello & di circa 8.30 €/m?*.
Al momento attuale, i prezzi in centro arrivano fino a 10.00€/ mq ma per la zona periferica e senza

particolare transito o attrattiva il prezzo put essere molto inferiore.

Locale commerziale, Citta, Manbevarcnl
€ 800/ mese

. g3 At " " Hrimson &5 BT
|.-_L---ll|-||‘||! VR QR E KL CEpoe e wan vt Puomo. it oo, HiARRALL

i

CONTATTA

¥ Locals commerciale viale Armandn Diaz, Cilta. Mortevarch

€500/ mese ="

Maiaarch| sona Glgha
Whrofdewarc ) ARG Yo naiess ik b it getiguista B ehip a2l ofie Wpiie il l wn
s IR $1¢
o
.:.:..4 = CONTATTA
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Lotto 1:

Quotazioni locative OMI (negozi)

b o e e TG Fromel comerma vt b i Fosal § it s e i I ‘“ﬁ

Osservando le Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell'Agenzia delle Entrate,
il valore OMI medio al metro quadrato per la locazione dei negozi, con uno stato conservativo

normale & di:

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Provimglas ARFIH)

Coamume: IO TURGTH)

Codlies i tomm 1

Wirmzona cotastinke re 1

Tipsloghn provalmm (e doni ol
Ehedl brnpbownmi Ot it it i
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Hissltato interrogatiane: Anpa 2021 - Samesire 1
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Valaew Marratn (8 fmngh Unlit Lueazhene |6/ my 1 mes)

Wir My S flcks [LAAD Bl Wigs Siperfiie (L)
8 1900 1 u

oF P ak = ]

media ricavata da:
valors max=11.8 €Mq
valara min = 7 €Mq

VALORE 0.M.I medio é di:
€ 9,40/Mq

(periodod Anno 2021 - 1° semestra)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

37

Formato Da; TANGANMELLE<ARA Emesso Do AHUBAPEC 5P A NG

-



Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

tete T:Stima del pit probabile valore locativo di mercato
al Mq

I sottoscrittc c.tu. ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere
discrezionale, di dover stimare il pitl probabile valore di mercato locativo dei beni
immobili pignorati & di:

€ 8,85 al metro quadrato

Descrizione Mg £/Mg Stima
{A) Sup. commerciale (Quesito 7) 82.94 €883 £ 734.02/mese
Giusto Valore Locativo £ 734, 00/mese

Indennita di cccupazione

Deprezzamento del 50% sul valore locativo € 367.00/mese

Poiché I'unita immobiliare & ocoupata da terzi in difetto di fiteli alcuns,
FINDENNITA' DI OCCUPAZIONE E’ STABILITA IN € 367 00/MESE.

fotlo 'In risposta al Quesito n. 13

alfeghi, avendone faffo rchiesta presso | competenti uffici deffo stato civife, # cerfifcato of sfafo [hero o lestrafto per
riagsurtte delladfo of madrirmonio deolfl esecutat titefard degli immohili pignorali (nef caso in cuf nor sia iofe § Comune in
cii @ stafo contraffo [l matrimonio, ftale luogo sard desurio dal cerfifficato of matdmonio dohiedibile nel Comune df
residenzal; i caso of cormvenzioni matrimoniall padicolard {non of semplice comenzione o separmzione del o)
acquisisca copia delle sfesse presso | competent uffc;

In sposta al Quesito 13, il sottoscritto c.tu, ha verificate dal’Estratte di Riassunto di Matrimonio
di tutti gli esecutati ( si tratta di due coppie ancora coniugate),

Per quanto riguarda dallEstratic di Riassunto di Matrimonic &
rilasciato dal Comune di ALLEGATO 12}, che il debitore

si © sposato in data , in regime di comunicng dei beni.
Successivamente, in data gli sposi hanne scelto il
regime di separazione dei beni,

in data
con la debitrice
con atto MNotaio

Per guanto riguarda
rnlasciato dal Cemune di
& sposato in data
Successivamente, in data
regime di separazione dei beni.

dallEstratto di Riassunto di Matrimonic &
ALLEGATO 12), che il debitore || NG si
n regime di comuniona dei beni.
gli sposi hanno scelto |l

ind
con la debitrice
con atto Notaio

Lotto I: 1y risposta al Quesito n. 14

Chve Tmmohife sia occupato dal coniuge separato o deflex coniuge dof debifore esecutalo acquisisca T provvedimento of
assegnazione defla casa coniugale {verificando se o stesso & sfalo frascritto in favore def confuge assegnatario).

MNulla in proposito,
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oo Tin risposta al Quesito n. 15

Precisi fe carafterishiche degli impianti elfeffrico, idrico, fermico, precisande fa foro rispondenza affa vigente normativa e,
in caso contrario, F cost necessar af Jore adeguamento,

In risposta al Quesito 15, il sottoscritto c.t.u. ha verificato che gli impianti tecnologici sono in
perfetto stato di conservazione e di uso, risultando a norma di legge. A tal proposite, le relative
certificazioni di conformita sonp incluse nelle pratiche edilizie conservate presso il Comune di
Meontevarchi in data 15/11/1983.

tote “Impianto di trattamento degli scarichi reflui

L'unita abitativa & prowvista di un impianto degli scarichi reflui collegato alla fognatura pubblica,

Lotte U ympianto di aerazione nel bagno

Il bagno del negozio & dotati di aperture finestrate.

Lot L Impianti elettrici

L'impiante eletirico del negozio & in parte del tipo tradizicnale sotte-traccia e di parte con canale a
vista,

toto T Impianto idrico

L'adduzione idrica & collegata al servizio idrico pubblico,

Lotte U impianto di riscaldamento

L'impianto di riscaldaments e produzione di acqua calda sanitaria @ autonomo ed & provvisto di
una caldaia murale, collocata alfinterno del negozio nella zona di accesso al servizio igienico.

L'uscita dei fumi della caldaia & posta in facciata al fabbricato nella parete immediataments
adiacente alla caldaia. Tale metodo ad oggi non € a norma e si reputa necessario indicare la
necessitd di effettuare soluzioni tecnologiche alternative o opere edili per realizzare l'uscita dei

fumi della caldaia al di sopra della copertura del fabbricato. L'eventuale adeguamento dell'impianto
ha un costo di circa 3.000,00€

La caldaia ha potenza di 24 kW .
| termesifoni sono in alluminio, comandati da crono termostatoc ambignte programmabile.

Lotto I: 1y risposta al Quesito n. 16

Dica ge & possbile vendere § Bond pignorali in uno o pi fotli. Provveds, in guestidffime caso, affa foro formazions,
possibiimente rspeftando fa tipologis complessiva del Bene come oiginadaments acquistato dal debitore esecutato
{apparfamenio cot gamge e soffiffa; wiefta; ecc) e comungue evitando eccessive frammentazion: i foifi {le guali
possono anche deferminare una pertita df valom del compendio). In ogri case descriva e vie of accesso {pedunale e
camraic) ai folff {passaggio pedonale e/t camaio sugl afir loth, o su bend of ferzi) evitando [ creazione of loflf iiterclusi
redigends apposita planirmeiria esplicathe.

Qualora abhia formato pid lotlh, [esperto verdfchi se of impiant efeffico, idico, fermico, rfsulfine o meno 1t comune af
vaii foffi; se dsuffano it comune, indichi le spese necessarde per fa oo separazione. Allatfo della descrizione dei foffi,
Tesperto specifichi fluovamernte fe fipolodgie of Bend ingerl red Iofff medasin, offre che | refativi dafi cafastall {ad es.: nffo
T appartarento ubicats i, idenfifcato.., con terreno ulicato in,.., idenfiffcato..; eco)

In risposfa al Quesffo 76, il softoscrittc ctu. ha provvedute a suddividere il compendio
immaobiliare pignorato, in n. 4 Lot

Lotto -1y risposta al Quesito n. 17

determini # valore dellimmobife, con espressa o compiuta indicazione del criterio of stima, considerarndo Io stato df
conservazions deflo sfesso immobiie e come opporibili affe procedurs | solf confratti of Iocazione, munifi of data corfa
anteriore alla notifica del pignoramento af debitore e, se oi durate ulirenovennale, frascifl in data anferfore affle date of
fraschziorne del pigroranrento.
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Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa conitgale, 'assegnazione dovra essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in questo caso Fimmobile verra
valutato tenendo conto che 'immobile restera nel godimento delf'ex coniuge e dei figii fino al raggiungimento
dell'indipendenza economica dell'ultimo dei figh; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto
rigitardo al creditore ipotecario che abbia acquistato if suo diritto suillimmobife in base ad un atto iscrifto anteriormente
afla trascrizione del provvedimento di assegnazione, il quale percid puo fare vendere coattivamente l'immobile come
libero.

Nella determinazione del valore di stima, il perito dovra procedere al calcolo della superficie dellimmobile (previ rilievi
metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo analiticamente
gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata perl'assenza della
garanzia per vizi del bene vendito (normalmente pari al 15%), previa dectrtazione dal valore commerciale complessivo
delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degii abusi non sanabili, e precisando talf
adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e di manutenzione, fo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esectitivo, nonché per le eventuali
spese condominiall insolute;

Come anticipato al Quesito 5 e 12, per esplicita richiesta del Giudice dott.sa Lucia Bruni del 14
settembre 2022, I'ufficio Servizio Urbanistica con Determinazione n° [l del 28 ottobre [
{ALLEGATO 48) ha determinato in € 55.221.,00 il prezzo massimo di cessione dell'immobile ferme
restando tutte le clausole e condizioni previste nel sopra citato Atto di Convenzione ( art. 9, 10,11).

Diversamente, per stabilire il prezzo di vendita secondo il valore di libero mercato immobiliare si
procede al seguents esame.

In risposta al Quesito 17, il sottoscritto c.t.u. ricorda che il piu probabile valore di mercato del
compendio immobiliare pignorato, trattasi di un importo stimato al quale I'immobile verrebbe
vendutc al momento attuale in un’operazione svolta tra un venditore ed un acquirente,
consenzienti alle normali condizioni di mercato, dopo un’adeguata promozione commerciale,
nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna
costrizione.

[l sottoscritto c.t.u., al fine di ricercare e stimare il pit probabile valore di mercato dei beni immobili

pignorati, ha basato la propria valutazione sulla combinazione del “metodo di confronto di mercato”
con le Quotazioni OM| {fonte: Agenzia delle Entrate).

Lo 'l prezzi di vendita nel libero mercato (negozi)

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona del Valdarno superiore &
emerso che i prezzi di vendita dei negozi nella zona Pestello & di circa 1.100,00 €/m?,

Al momento attuale, i prezzi in centro arrivano fino a 1800.00€/ mg ma per la zona periferica di
Montevarchi e senza particolare transito o attrattiva il prezzo puo essere molto inferiore.

- Lecale commerciale con laboratorio viale Giacomo Leopard|, Citta

Montevarchi
B €69000 2 e = "ood
0 COT CRESTIERAZTIONM 07 e 'I."I'-Il""[!‘Il"lll'.l:.lnl.l'.' 1 .
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|Lecale commensals via Araling, Levane, Montavanchi
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Lotte I: Quotazioni OMI (negozi)
Osservando le Quotazioni OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell'Agenzia delle Entrate,

il valore OMI medio al metro quadrato per i negozi, con uno statoc conservativo normale & di;
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Rimzitetn infeerogaziane Anng 7021 « Semestow 1

Pimbnris AT

oo WOHTERERL

Pesibafyone: Tonss prmwle 70080 FESTE LU0 C 0T 00, i Copelb] i, STAS DN, Wi mpali AT iRl | CADYA, U Jems TR, PR A R e A, A A I
Cadica dl rosas ¢

Micrormrs cataabe o o

Tipnhegis ol Ao |

Dwatimaziatre T bde

VALORE O.M.I medio é di:
€ 1.700,00/Mq

media ncavata da:
valore max= 2.150,00 €Mq
valore min = 1.250,00 €'Mg

(periodo: Anno 2021 - 1° semastre)
Lotto :Stima del pil probabile valore di mercato al Mg

Il sottoscritto c.tu. ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere
discrezionale, di dover stimare il pili probabile valore di mercato dei beni immobili
pignorati & di:

€ 1.400,00 al metro quadrato
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Lotfo 1:

Stima complessiva
Il sottoscritto CTU, tenuto conto di
(A) = Superficie commerciale {leggasi pag. 22)
(B) = Deprezzamento per I'ottenimento della conformita edilizia {leggasi pag. 29).
{C) = Adeguamento impiante di riscaldaments.

£l CTU puntualizza che il pagamento degli oneri per leliminazione dei vincoli per

Faffrancazione nei confronti del comune di Montevarchi dovra’ essere formalizzate prima
della vendita del bene e non ¢ sottoposto a ribasso d’asta percié non corrisponde ad un
deprezzamento ma ad una ulteriore somma che va ad aggiugersi al valore di mercato del
bene o al valore dell’effettiva vendita all’asta. Si ricorda che il documento per la Determina
di Svincolo per Affrancazione ha durata di soli 3 mesi.

[l CTU ritiene che #f pid probabile valore di mercafo del Loffo 1 sia;

€ 108.616,00

{in teitere: centoottomiaseicentosedici00)
Offre a previo versamento deffintera somma per Faffrancazione dal vincolo PEEF

I CTU ritiene che if pid probabile prezzo di vendita all’asta {con arrotondamento) del Lotfto 1
sia

€ 92.300,00

{in fettere: novantaduemitatrecento/00)
Oltre a previo versamento dell'intera somma per l'affrancazione dal vincolo PEEP

Descrizione g £/Mg Stima

(A) Sup. commerciale (Quesito 77 82.94 £€1.400,00 3 116.116,00
Somima parziale £ 116.116,00
g%%ﬁﬁﬁiﬁ?ﬂ;go per |'ottenimenta della c 4.500,00
{Cl?]ﬁlsjsjgeaznizr;t?to per adeguamentoimpianto € 3.000,00
STIMA del Valore di miercate dell'intera proprieth € 108.616.00
{0 Deprezzamernto per vendita forzata 15% €16.282,40 € (16.232 40)
JOTALE PREZZO VENDITA ALL'ASTA £ 9232360

®L’esperto dichiara che non e’ possibile cedere il LOTTO 1 al prezzo massimo di cessione a
causa di un vuoto normativo inerente I'alienazione di unita immobiliari diversi da “alloggi® o con

¥ Integrazione nella nuova versione della Penizia del 25/10/2024
¥ Precisazone 1nserita nella nuova versione della Perizia del 25/10/2024

e
]
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destinazione d'uso residenziale. L'esperto, dopo aver riscontrato esplicito parere del Dirigente
dell'ufficio Urbanistica del comune di Montevarchi, Dott ﬁ riscontra che la
Determinazicne n” del Comune di Montevarchi non & corretta o comungue
risulta non efficace o pertinents.

Lotto 1y risposta al Quesito n. 18

52 Dinpmebile & piguovate solo pro gueta:
- vertfichi Mesiotenza of eventualt trascrizion ed oriziont pregivdizievoll anche sulle quote non pignorate a carico &l fuli |
comp RO et

- vertfichi se Uinmmo bile sia divisibile in natura ¢ proceda, {n gueedio caso, alla formazione dei sineoli ot indicando # valore o
ciatcrng of 121, tenendo conito delle quoie ded singoli comproprietan ¢ prevedendo gl everfuali congragli in denara;

- by cano o terrent, predisponga i allegate alla perizia wa Tpotes & frazionamento, ¢ solo waa volta intervemda ! apprinazione da
parte del grudice, sentite le partl, proceda alla conseguenie pratica, arohie senza il consenso del proprietato, allegando § fipt
debitamente approvati doll " Uificlo competente;

- ge Vimmabile non & dhviabile proceda alla stima dell intero, esprimendo compiidamente 8 grudizio df indivisibilita eventualmente

archie alfla ice & guanto disposto dallart. 577 ep o formisca altrest o valutazione della sola guota, guale mera frazions del valore
stimato per {intero inmmobile;

ravato da
mente

In risposta al guesfto n. 18 il sottoscrittc c.t.u ha verificato che il Lotto 1 risulta
formalita pregiudizievoli soltanto per due dei proprietari quali
non risuta gravato da formalita pregiudizievoli per i signori
(ALLEGATO 7 2 ALLEGATO 8)

L'atto di pignoramente colpisce la quota di proprieta superficiaria, intestata ai signori Brocei Foscoe
e Sampieri lvana, pari ciascune ad una gueta di 1/4 dell'intero,

Incltre | signon sono sottoposti al decreto ingiuntivo [ de!
i rg

Rep. del (ALLEGATO 47).

Dalla tabella in basso si pud osservare che la quota pignorata & stimata in complessivi:

€ 46.150,00

{irr leffere quarantaseimifacantocinguarntaio)
Oltre a previo versamento dellfintera somma per Faffrancazione dal vincolo PEEP

Quota di proprieta Valore della singala

Valare stimato

SUPERFICIARIA fuota di proprieta

] Vi £ 82.300,00 € 23.075,00
I A € 92 300,00 € 23.075,00
(E— A € 82.300,00 € 23.075,00

(nan esecutato)

L
v € 32.300,00 € 23.075.00

(non esecutato)

totale 1M € 92.300,00

Somma valore U.l.

BREgUY 112 €  46.150,00
oltre a somma per

affrancazione
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oo Tin risposta al Quesito n. 19

el paso of pighoramento dells sols nuds proprietd o del sole Usuftuifo defenming i valore del ditiffo pignorsto appliicando | coeffoient
fiscall &l valore stimato del'inferc.

Nulla in proposito.

Lotfo 11y risposta al Quesito n. 20

el caso di immobdl abusivi non sanabdill indictt i valore del ferveno, & nefio del costi dil demolizione.

MNulla in proposito,
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LOTTO 2
Fof Zin risposta al Quesito n. 1

verifichi, prima di ogni allra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estralto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione dei
pignoramento, oppure cerlificato notarile altestante le risuitanze defle visure catastali e dei registri immobifiari)
segnalando immediatamente al giudice e af creditore procedente i documenti e gii atti mancantf o inidonel.,

Nella verifica delia completezza della documentazione, I'esperto dovra in particolare verificare:

- fa correfta ed esafta individuazione dei beni oggetto delffa espropriazione in relazione ai dali catastali e a quelli
emergenti dai registri immobiliari;

- | dati catastali effeftivamente risuitanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati nefi'atto di pignoramento e fe eventualil regolarizzazioni occorrenti;

- le note di trascrizione e | titoli di trasferimento (in particolare Fatto di provenienza) con specifico riferimento ad eventualf
servittt o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contratiuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie
sutccessive al pignoramento;

- se sussista 0 meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare non
risudti trascritto un atto (ad esempio, acceltazione tacita dell’eredita) necessario ai fini defla continuita delle trascrizioni ai
sensi e per gii effelti deil'art. 2650 commi 1 e 2 ¢.c., l'esperto dovra segnalare la circostanza al creditore procedente e al
giudice, i quale assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per depositare un atto
introduttivo di un giudizio {con refativa nota di trascrizione) avente ad oggetto l'accertamento della titolarita del diritto di
proprieta sullimmobile pignorato, acquistato mortis causa;

In risposta al Quesito 1, il sottoscritio c.t.u. ha verificato la completezza della documentazione
allegata al fascicolo processuale, ai sensi dell'ex-art. 567 c.p.c., ravvisando una mancanza
allinterno certificato notarile ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c., Notaio [ Gz <o

A pagina 9 del documento, trattando della Storia catastale dei terreni, non sono state
allegate la storia della particella

STORIA CATASTALE

Tl terreno NCT fe. 33 part. [lderiva, giusta_frazionamento del 29 giugno 2006 protocollo n.
atti dal 29 giugno 2006 . ! (rozionamento della pzu‘t- di
mgq. 19600,

Il terreno NCT fg. 33 pm‘t.-dcri\';t. giusta frazionamento del 29 giugno 2006 protocollo n.

n atti dal 29 giugno 2006 () 2! frazionamento della part. [ 1]

mgq. 7155.

PROVENIENZE STORICHE

o %n risposta al Quesito n. 2

integri la documentazione eveniualmente mancante, acquisendo, ove non depositate: a) planimelria calastale e
planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio,
copia integrafe def titolo di provenienza al debitore delf'immobile pignorato;

Lotto 2: -

Documentazione catastale
Il Lotto 2 & composto da un 4 terreni contermini in Bucine (AR) , Collina di Montozzi, presso
incrocio Strada Provinciale SP540 e la Via di Valdambra in prossimita del ponte carabile sul fiume
Ambra.

[ CTU allega alla presente {ALLEGATO 13) inerente I'intera documentazione catastale composta
da:

-n® 1 mappa catastale;

-n* 4 Visure storiche dei terreni
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

Tutte le unita immebiliari di seguito descritte sono registrate al Catasto dei Terreni NTC del

Comune di Bucine (codice B243) al Foglio n. 33, Particelle n. ||| G intestate = [
in regime di separazione dei beni in qualita di propristari per 1/2

ciascuno.

1- terrenc identificato al Foglio 33, particella [}

| dati identificativi del terreno sono stati registrati, presso il Catasto di Bucine e corrisponde alla
Partita [

Derivante da;
- Frazionamento in atti dal 29/05/1989 { [ R. o2l frazionamento della part. [ di 11.540

mey,

Noltura in atti dal
Repertoric n®
frascritto in Montevarchi il 29
- Vpltura in atti dal
Repertoric n
Montevarchi il
15).

er Atto di Compravendita del
regante  Notaio di Mentevarchi e

ai numeri ||| G (2legatc 14).
e e o R —

rogante Notaio di San Giovanni Valdarno e registrato in
vol. [l n N =i rumeri i(ﬁllegato

e Trascrtto il

- Qualita; seminativo

- Classe: 3

- Superficie: 4.700 mg

- Reddito deminicale: € 21,85
= Reddito Agrario: € 14.56

2- terreno identificato al Foglio 33, particella |}

| dati identificativi del terrenc sono stati registrati, presso il Catasto di Bucine e corrisponde alla
Partita 886,

Derivante da;

Frazionamento in atti dal ||| ||| G (- frazionamento della part. [ di 55.530
meg.

Voltura in atti oal
Repertoric n®
frascritto in Montevarchi il
- Volura in atti dal
Reperoric n
Montevarchi il
15).

del
di Montevarchi 2

llegato 143,
de! NN

di San Giovanni Valdarno e registrato in
e Trascritto il Ol ai numeri _9 {Allegato

A seguito del giusto frazionamento il terreno risulta avere i seguenti dati catastali:
= Qualita; bosco misto

- Classe: 1

- Superficie: 380 mq

- Reddito dominicale: € 0.48

- Reddito Agraric: € 0.12

ger Atto di Compravendita
rogante  Notaio

ai numeri
per Atto di Compravendita {
rogante Notaio
vol,

3- terreno identificato al Foglio 33, particeila [}
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

| dati identificativi del terrenc sono stati registrati, presso il Catasto di Bucine e corrisponde alla
Partita [l
Derivante da:

Frazionamento in atti dal 2l ( erot | ). da! frazionamento della part. [ di

19.600 mq.

Veltura in atti dal gr Atto di Compravendita del
B Rcportorio n° 4 rogante  Notaio di Montevarchi e

frascntto in Montevarchi il al numeri (Allegato 14).

- Voltura in atti dal per Atto di Compravendita { del |G
Repertoric n® 3 rogante W di San Giovanni Valdarno e registrato in
Montevarchi il vol, 1 e Trascritto il ||| N ai numer i(Allegato
15},

A sequito del giuste frazionamento il terreno risulta avere i sequenti dati catastali:

- Qualita; seminativo arborato
- Classe: 3

- Superficie: 7340 mqg

- Reddito dominicale: € 34 12
- Reddito Agrario; € 18.95

4- terrenc identificato al Foglio 33, particelia [}

| dati identificativi del terreno song stati registrati, presso il Catasto di Bucine e corrispende alla
Partita i
Derivante da;
- Frazionamento in atti dal 2| { prot. | ). J2! frazionamento della part. [ di
55.530 mq.

-Giusto Frazionamento in atti dal ||| | | | | I . <2 razionamento della part. ] di 57 760
me.

oltura in atti dal

el
di Montevarchi 2

er Atto di Compravendita
Repertorio n® 4 rogante Notaio

trascntto in Montevarchi il ai numeri ||| G

Allegato 14).

- Voltura in atti dal per Atto di Compravendita { & de! |G
Repertoric n® 3 ro antew gi San Giovanni Valdarno e registrate in
Mentevarchi il vol, e Trasciitto il || N i numeri . {Allegato

15),

A sequito del giusto frazionamento il terreno risulta avere i sequenti dati catastali:

- Qualita: bosco misto

- Classe: 1

- Superficie: 2.553 myg

- Reddito dominicale: € 3.30
- Reddito Agrario: € 0.79

*+ #* * *+ * *+ * * *
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Consulente Tecnico d'Ufficio
Tribunale di Arezzo

LA Z’Mappa catastale dei terreni part. _

Architetto Sara Tanganelli

fiakifiaka AFC

| /’ \\

Lotto Z pranimetria ultimo progetto approvato
iratica edilizia autorizzata dal Comune di Bucine & inerente la perforazione di un pozzo.

L'unica
Pratica

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

de! | con autorizzazione del || (ALLEGATO 16)

a | AR \ ) -Gop;.u par |y Comune, [ ]l richiogente
| 1K
) [ p e -

COMUNE DI

BUCINE ?’ ), Dl il

Provincia di Arezzo

ALL'UFFICIO URBANISTICA ED EDILIZIA PRIVATA
DEL COMUNE DI BUCINE

PRATICA EDILIZIA INTESTATA A: (Indicare Cognome/Nome o Impresa)

1.+ Comunicazione di intzio del lavori edilizi

' [ |Comunicazione al sensl dell'art. 3 comma 8 D.Lgs. 494/1996

2. Pratiche edilizie di riferimento:

b emmiacse 2o« S

o Lt
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Architetto Sara Tanganelli
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immobiliari
Tribunale di Arezzo N. 162/2020 R.G.E.

Foglio 33
Part. [l
AN /
’\\\ /.f
e
] 2
. PLANIMETRIA CATASTALE Scala 1:2.000
Lotto 2: === » g »
Titoli di provenienza
Il Lotto 2 & pervenuto al debitore esecutato in foiza di:
ATTO REGISTRAZIONE A FAVORE: CONTRO:

TRASCRIZIONE
COMPRAVENDITA in Montevarchi - _
(— T

TRASCRIZIONE

COMPRAVENDITA in Montevarchi _ _

DESCRIZIONE DELLA PROVENIENZA:

-1. ATTO DI COMPRAVENDITA {Allegato 14) del ||l Repertorio n° |
rogante Notaio di Montevarchi e trascritto in Montevarchi il ai numeri
h in cui insieme alla coniuge in regime di separazione
dei beni acquistarono in parti uguali dalla signora 4 terreni comunicanti tra di loro.

-2. ATTO DI COMPRAVENDITA (Allegato 15) del C i Repertorio n° ,
rogante Notaio di San Giovanni Valdarno e registrato in Montevarchi i
vol e Trascritto il ai numeri i {Allegato 15) in cui

acquistd da alcuni terreni il cui frazionamento hanno originato le particelle del
presente pignoramento.
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Architetto Sara Tanganelii
Consulente Tecnico d'Ufficio Esecuzioni Immaobiliar
Tribunale di Arezzo N 182/2020 R.GE.

totto 21n risposta al Quesito n. 3

rediga efenco delle isoriziond e frascrizion pregiudizievoll (poteche, pignoramendi, sequestr, domande giudiziali)
gravarndt sl bene {descrivendale specificamente nef corpo defla refagone, ed idicando § sogoefti in favore def guali fo
iserizion soro state proge) nd compress: | vindol derfvanti da corttratl incidentt suffa affitudine ediffcatoria deflo stegso,
i vineedi connesst con i sun caratfere storfco-aristicn, ovvern of nafura paesagoistica e simill, affi of asservimento
urbaristici o cessiont of cubatur, comvenziont matimoniall e provediment of assegnazione defla casa af conuge,
affrf pesi o fimitazioni d'uso {onerf reall, servitl, uso, abifazione, ohbligazion propfer rem ece); indichi Fesistenza sui
beyi pigriorati of vincoll — arfisticl, storic, o afborghion — of inafionabifits o of indivisibifita;

In risposta al Quesito 3, il sottoscritto ct.u, ha accertato che sul Lotto 2 grava quanto segue
{(vedasi Elenco formalita riportato alll ALLEGATO 7 e ALLEGATO 8.

TABELLA ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

DESGRIZIGNE Particolars Pubblico ufficiale Soggetio cantro Sn-_ggiriina favore
IPGTEGA GILUDIZALE TRIBUMALE O
iscriziove | DD | oo Ingiuntivo [ ] LUCEA L — i
TrascriZonE | I |  AovoramenTO =] TRl ol [ ] =
DESCRIZIONE;

1- ISCRIZIONE CONTRO del (ALLEGATO 7), trattasi di.
Atto giudiziario del Tribunale di Lucca Repertorio n. il - Nota di Trascrizione

registrata presso la Conservatona dei Registri Pubblici Immobilian di Arezzo in data
B - Roo Gon N o Part

Decrete Ingiuntive 0281 emesso dal Tribunale di Lucca per il pagamente di un capitale di €
482.002,83, determinando un totale di € 520.000,00.

Sﬂeﬂb a_favore: [ (Cod. Fisc.:
Soggetto contro: I

Immobili a garanzia: Tutti i Lotti della presente Penzia

Tale formalita & riferita a tufti i Lotli descritti nella presente Perizia, di cui

Il Lotto 1 & descritto all'lmmobile n. 1.2 e 3 dell’Unita negozialen. 3

Il Lotto 2 é descritto alllmmobile n. 1,2,3 e 4 dell’'Unita negoziale n. 6

Il Lotto 3 e descritfo all'lmmobile n.t dell’'Unita negoziale n. 1T e al'lmmobile n.1,2e 3
dell’'Unita negozialen. 5.

Il Lotto 4 & descritfc alllmmobile n. 2 dell’Unita negoziale n. 1, all'lmmobile n.
1,2,3.4.5 dell’'Unita negoziale n. 2, all'immobile n. 1 delFUniti negoziale n. 4.

N.B.= |l Lotto 1 € individuato nella suddetta |scrzione del 27/07/2012 agli Immobili nn. 1, 2
e 3 dell’'Unita Negoziale n. 3.

La suddetta |scrizione colpisce la guota of proprietd deffesecutato, parf ad 172

defl’intero del Lotio 2.
2- TRASCRIZIONE CONTRO del (ALLEGATO 8), trattasi di:
Atto giudiziano del Tribunale di Arezzo Repertorio n, [l - Nota di

Trascrizione registrata presso la Consarvatoria dei Registri Pubblici Immeobiliari di Arezzo in
cote I < oA
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