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Il Sottoscritto Geom. Gianni SANDRONI, nato ad Arezzo il 09.07.1977, residente in
Comune di Civitella in Val di Chiana, Localita Pieve al Toppo, Via B. da Montefeltro n° 23,
Cod. Fisc. SND GNN 77L09 A390H iscritto all'albo professionale dei Geometri della
Provincia di Arezzo al n° 1332, iscritto all’albo dei Periti del Tribunale Ordinario di Arezzo
al n° 107 nella categoria Geometri e all’Albo dei Consulenti Tecnici di Ufficio del Tribunale
Ordinario di Arezzo al n° 74 nella categoria Geometri, Valutatore Immobiliare Certificato
Inarcheck, Livello Base Certificato numero ICK/SC001 VIMCA/0341-2020, con Studio
Tecnico Associato posto in Pieve al Toppo, Via Aretina Nord 45/3, P.IVA 01686930510, in
data 27 marzo 2023 veniva nominato esperto dal Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari
del Tribunale di Arezzo, lo stesso in data 29 marzo 2023 dichiarava con atto telematico di
accettare l'incarico e prestava giuramento di rito, con incarico di rispondere ai seguenti
quesiti.

Si specifica che nella presente relazione tecnica/estimativa i beni immobili esecutati
— ai fini della vendita coattiva — verranno raggruppati/suddivisi in quattro distinti

lotti: precisamente nel “Lotto n° 1”, “Lotto n° 2”, “Lotto n° 3” e nel “Lotto n° 4”.

PREMESSA

| beni immobili esecutati sono stati complessivamente “raggruppati” dall’esperto in quattro
distinti lotti, essi sono stati costituiti dallo stesso tendendo presente sia della loro
destinazione che del “contesto ubicativo” in cui gli stessi si trovano cosi come delle quote
di proprieta che gli esecutati vantano su detti beni immobili esecutati.

| beni immobili che sono stati raggruppati nel “Lotto n° 1” sono tutti “ricadenti” nel
Comune Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n° 60, e risultano tutti in piena proprieta
dellesecutato || GG cucli del “Lotto n° 2” sono tutti “ricadenti” nel
Comune Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n° 48, e risultano parte in piena
proprieta dell’esecutato ||| | | I < parte in comproprieta dello stesso e della
propria moglie anch’essa esecutata ||| | || Gz ouc!i del “Lotto n° 3” sono tutti
“ricadenti” nel Comune Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora, n° 48/A Interno 1, e

risultano tutti in piena proprieta dell'esecutato || |G oue!i del “Lotto n° 4”
sono tutti “ricadenti” nel Comune Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora, n° 48/A Interno

2, e risultano tutti in piena proprieta dell'esecutato || GG

Una volta fatta questa precisazione sulle motivazioni che hanno indotto I'esperto a

‘raggruppare” i beni immobili esecutati nella presente procedura in quattro distinti lotti, si

Tribunale di Arezzo I;E&B%ﬁzioni.lmmob' iari N. 162/2022 R. Pag. 2 a 109

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

o
@
o
el
[
©
©
o)
Yo}
©
2]
°
o
(]
[0}
Qo
-
-
-
©
(2]
(]
~
[}
©
~
[3}
(]
°
0
#
e
53
(2]
™
<<
(&)
O}
p=4
<
o
n
O
L
o
<<
o
)
i
<<
=
o
o
173
173
0}
£
w
e
b4
<
O]
=z
(o]
o
o
b4
<<
(2]
e
a
2
©
E
=




SANDRONI Gianni

Geometra
C.F. SND GNN 77L09 A390H e-mail: studioassociatomencucci@gmail.com  pec: gianni.sandroni@geopec.it P.l. 01686930510
STUDIO TECNICO ASSOCIATO MENCUCCI
Via Aretina Nord n° 45/3 — Civitella in Val di Chiana (AR) - Tel. 0575/410050 — 347/5455352

pud dire che questi risultano essere omogenei ed indivisibili e si pud passare a fare

sinteticamente una loro descrizione.
LOTTO N°1

Compendio immobiliare per attivita produttive adibito a lavorazione-recupero e/o
riciclaggio rifiuti inerti posto nel Comune di Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n°® 60,
costituito da un lotto di terreno su cui insistono alcuni moduli prefabbricati ad uso
cantieristico di natura provvisoria, semplicemente appoggiati al terreno, non costituenti
fabbricati in senso lato del termine, strumentali all’attivita imprenditoriale ivi esercitata, il
tutto censito in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, categoria

D/7, rendita catastale € 555.00.

LOTTO N° 2

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48, corredato da
due locali accessori in corpo staccato con relativo resede di pertinenza, posti nel Comune
di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora S.N.C.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto & posta interamente al piano terra del
fabbricato ed € composta da ingresso-disimpegno, due ripostigli, cucina-soggiorno,
camera, studio e bagno il tutto integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni
del fabbricato per legge, consuetudine, uso e destinazione; corredata inoltre da due locali
magazzino/deposito in corpo staccato con relativo resede di pertinenza in cui insiste un
arredo da giardino (forno barbecue) oltre che alcune strutture precarie incongrue, il tutto
censito in:

Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 7, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano T, rendita
catastale € 309.87, categoria A/4, classe 5, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 143 mq, totale escluso aree scoperte 143 mq;

e Particella 263, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 13
maq;
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e Particella 263, Subalterno 3, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 12
mq;

e Particella 263, Subalterno 1, BCNC ai sub 2 e 3 (resede esclusivo) di detta
particella 263.

LOTTONC®3

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano primo del fabbricato, avente accesso da vano scale
condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 1.
L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano primo del fabbricato e
presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da soggiorno-
pranzo, cucina, disimpegno, due bagni e tre camere di cui una con guardaroba, il tutto
integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge,
consuetudine, uso e destinazione; il tutto censito in:

Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 8, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1, rendita
catastale € 436.41, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.5 vani, superficie
catastale totale 125 mq, totale escluso aree scoperte 125 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno
comune) di detta particella 294.

LOTTO N° 4

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano secondo del fabbricato, avente accesso da vano scale
condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 2.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano secondo del fabbricato
e presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da ingresso-

disimpegno, cucina-soggiorno, disimpegno, due bagni e tre camere, il tutto integrato dalla
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condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge, consuetudine, uso e
destinazione; il tutto censito in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno
comune) di detta particella 294.

N RIFERIMENTO A TuTTl Lot 1N risposta al QUESitO n. 1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i
documenti e gli atti mancanti o inidonei.

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

- la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e a
quelli emergenti dai registri immobiliari;

- i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni
catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

- le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare l'atto di provenienza) con specifico
riferimento ad eventuali servitu o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale
contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

- se sussista 0 meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in
particolare non risulti trascritto un atto (ad esempio, accettazione tacita dell’eredita) necessario ai fini della
continuita delle trascrizioni ai sensi e per gli effetti dellart. 2650 commi 1 e 2 c.c., I'esperto dovra
segnalare la circostanza al creditore procedente e al giudice, il quale assegnera al creditore procedente
un termine per integrare la documentazione, o per deposiatre un atto introduttivo in giudizio (con relativa
nota di trascrizione) avente ad oggetto I'accertamento della titolarita del diritto di proprieta sull’immobile
pignorato, acquistato mortis causa.

In risposta al Quesito n. 1, |l sottoscritto esperto ha verificato prima di intraprendere ogni

altra attivita — la completezza e correttezza dei dati ipo-catastali necessari ed essenziali
per poter poi procedere con la perizia tecnica/estimativa relativa alla presente Esecuzione
Immobiliare. Quindi I'esperto ha provveduto — cosi come richiesto dal quesito — a verificare
la correttezza di quanto allegato al fascicolo processuale, ovvero di quanto riportato nella
certificato ipotecario (Vedi Allegato n°® 1). Tuttavia I'esperto ha anche provveduto — per
proprio conto — a verificare la documentazione ipo-catastale presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari e I'Ufficio del Catasto dellAgenzia del Territorio della Provincia di
Arezzo, ha inoltre incaricato il Notaio || |} Tl oi Arezzo di redigere certificato
notarile sostitutivo della documentazione di cui allart. 567 comma Il C.P.C. ad ulteriore
verifica qui quanto allegato al fascicolo processuale. (Vedi Allegato n® 1 Bis).
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Il sottoscritto esperto ha accertato che nella documentazione allegata al fascicolo

processuale, ai sensi dell ex art. 567 c.p.c. risultano alcune inesattezze e carenza,

ravvisando per i beni immobili di cui al Lotto n° 3 e Lotto n° 4 costituiti dallo stesso
la mancata trascrizione nella procedura di pignoramento (Atto di Pignoramento e
successiva Nota di Trascrizione del pignoramento) del Bene Comune Non Censibile
(BCNC) individuato catastalmente in Catasto Fabbricati, del Comune di Sansepolcro,
Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)

di detta particella 294.

Da notare che detto BCNC risulta ben rappresentato nell’ elaborato planimetrico ed elenco
subalterni presenti in atti catastali informatizzati ma non risulta caricato in banca dati

censuari.

L’esperto _inoltre da subito ravvisa che nella procedura di pignoramento (Atto di

Pignoramento e successiva Nota di Trascrizione del pignoramento) in riferimento ai beni di
cui al Lotto n° 1 costituito dallo stesso evidenzia le seguenti incongruenze, ed in
particolare in detti atti sono stati negoziati erroneamente i beni distinti in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 144, Subalterno 1, Loc. S. Fiora n. 60, Piano T, Cat C/2, classe 6,

Cons. 50 mq.

Catasto Terreni Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 410, Ha. 00.05.35, R.D. 4.14, R.A. 1.66;
In realta vista la storia catastale sotto riportata dovevano essere negoziati per tale Lotto n°
1 i beni distinti in:

Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

o Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, cateqoria

D/7, rendita catastale € 555.00.
STORIA CATASTALE

Catasto Fabbricati:

* particela 144 subalterno 2 gia particella 144 subalterno 1 - giusta denuncia di
variazione per cambio della destinazione da magazzino a D/7 del 1° marzo 2016 pratica n.
AR0015940;
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*

particella 144 subalterno 1 gia particella 144 - giusta variazione per demolizione
parziale e ristrutturazione del 17 dicembre 2009 pratica n. AR0242091.

Catasto Terreni:

* particella 144 - ente urbano di are 11.55 costituita dalla fusione della particella 144
di are 06.20 e della particella 410 di are 05.35 in forza del tipo mappale del 16 febbraio

2016 pratica n. AR0O010366.

L’esperto _inoltre ravvisa che nella procedura di pignoramento (Atto di Pignoramento e

successiva Nota di Trascrizione del pignoramento) in riferimento ai beni di cui al Lotto n°
4 costituito dallo stesso sono presenti le seguenti incongruenze, ed in particolare in detti
atti sono stati negoziati erroneamente i beni distinti in:

Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 9, Loc. S. Fiora n. 48, Piano T, Cat C/2, classe 5,
Cons. 110 mq.

e Particella 294, Subalterno 10 (Scala) BCNC ai sub. 7- 8 della stessa Particella
294

In realta vista la storia catastale sotto riportata dovevano essere negoziati per tale Lotto n°
4 i beni distinti in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno
comune) di detta particella 294.

STORIA CATASTALE

Catasto Fabbricati:

T particella 294 subalterno 11 gia particella 294 subalterno 9 - giusta denuncia di
variazione della destinazione da locale deposito a abitazione del 18 marzo 2014 pratica n.
AR0029860;
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*

particella 294 subalterni 9, 8 e 7 gia particella 294 subalterno 1 - giusta denuncia di
variazione per frazionamento, trasferimento di diritti e diversa distribuzione degli spazi
interni del 27 marzo 2009 pratica n. AR0061692.

Catasto Terreni:

particella 294 - ente urbano di are 02.50 gia fabbricato promiscuo - giusto tipo
mappale del 10 novembre 2006 pratica n. AR0128050.

L’esperto_inoltre ravvisa per quanto riguarda il BCNC identificato catastalmente in

Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 263, Subalterno
1, BCNC ai sub 2 e 3 (resede esclusivo) di detta particella 263 esso risulta presente nel
prontuario dei numeri di mappa MOD. 57 N.C.E.U. cartacei depositati presso Agenzia del
Territorio di Arezzo (Vedi Allegato n® 2), ma ancora non caricato in atti catastali
informatizzati, tuttavia l'identificazione catastale corretta risultante dagli atti catastali,
ancorché non allineati in ambito di banca dati informatizzata, € quella indicata nell’atto di

pignoramento e nella relativa nota di trascrizione.

N RIFERIMENTO A TuTTl  LoTT: 1N risposta al QUESitO n. 2

Integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:

a) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo progetto approvato o alla concessione in
sanatoria;

b) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dellimmobile
pignorato;

In _risposta_al Quesito n. 2 Documentazione catastale, L’esperto ha provveduto ad

acquisire presso L’Ufficio del Catasto della Provincia di Arezzo — in riferimento ai beni
immobili che sono “compresi” nei quattro lotti costituiti dallo stesso — i vari estratti di
mappa, le varie schede planimetriche di tipo catastale che identificano le varie unita
immobiliari urbane esecutate, inoltre per le stesse dove depositato € stato estratto
elaborato planimetrico ed elenco subalterni assegnati (Vedi Allegato n° 3).

Inoltre — sempre a livello catastale — riferendosi specificatamente a ciascun esecutato
B (\/<di Allegato n° 4) e [ (\/cdi Allegato n° 4 Bis) & stato
acquisito dal perito, la cosi detta “Visura per Soggetto” la quale ricomprende tutti i beni
immobili “inclusi” nei lotti formati dallo stesso.

Planimetria ultimo progetto approvato L’esperto ha provveduto — cosi come richiesto

nel quesito formulato dal Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari — ad acquisire presso |l

competente Ufficio Tecnico del Comune di Sansepolcro, l'intera documentazione grafica e
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progettuale relativa alle pratiche edilizie/urbanistiche inerenti gli stessi immobili esecutati.
In particolare modo l'esperto ha provveduto ad acquisire l'ultima pratica presentata in
Comune relativa agli immobili; quella che ne “descrive” lo stato autorizzato/abilitato in
corso di validita (Vedi Allegato n® 5).

L’esperto precisa inoltre — ove questa sia stata presente — che lo stesso non ha acquisito
solo ed esclusivamente la documentazione tecnica/progettuale relativa all'ultimo titolo
abilitativo dei vari immobili pignorati avente “valenza” urbanistica/edilizia, ma tutte quelle
pratiche pregresse che si sono succedute nel tempo. Difatti per “comprendere” e “definire”
lo stato urbanisticamente conforme delle unita immobiliari/catastali pignorate, la visione
grafica/progettuale non va limitata alla sola ed esclusiva ultima pratica presentata presso
’Amministrazione Comunale, ma questa va estesa alla sommatoria di tutte le pratiche (ed
anche alle eventuali sanatorie in materia) che si sono succedute per la realizzazione di
parte degli edifici in questione.

Elencandole cosi in maniera cronologicamente progressiva — le pratiche edilizie ed i

relativi titoli abilitativi- queste sono state riportate/elencate, nel successivo punto 11.

In risposta al Quesito n. 2 Titoli di provenienza L’esperto ha provveduto — cosi come

richiesto nel quesito formulato dal Sig. Giudice delle Esecuzioni Immobiliari — ad acquisire
copia integrale del titolo di provenienza di tutti i beni immobili pignorati — logicamente
prendendo in esame singolarmente ogni singolo soggetto esecutato Sigg.ri (| Gz
!
I beni immobili meglio identificati catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, categoria

D/7, rendita catastale € 555.00.

Risultano di proprieta di |} nato in Pieve Santo Stefano il 16 ottobre 1950,
per essere al medesimo pervenuti da:
- -2 in Sansepolcro il 9 gennaio 1908, con atto di compravendita a
rogito notaio [ |GG ¢ Arezzo del 15 novembre 1975 repertorio n.
53959/1731, trascritto in data 29 novembre 1975 al n. 7381 registro particolare (Vedi
Allegato n° 6), successivo atto di divisione a rogito notaio ||| di Arezzo del 31
dicembre 1992 repertorio n. 20726, trascritto in data 28 gennaio 1993 al n. 995 registro
particolare (Vedi Allegato n° 7), e con riunioni di usufrutto in morte di ||| |Gz nato
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in Caprese Michelangelo il 5 febbraio 1920 e ||} NN ata in Caprese
Michelangelo il 19 settembre 1921, deceduti rispettivamente in data 22 novembre 1991 |l

primo e in data 12 settembre 2014 la seconda.

| beni immobili meglio identificati catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 7, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano T, rendita
catastale € 309.87, categoria A/4, classe 5, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 143 mq, totale escluso aree scoperte 143 mq;

e Particella 294, Subalterno 8, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1, rendita
catastale € 436.41, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.5 vani, superficie
catastale totale 125 mq, totale escluso aree scoperte 125 mq;

e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;

Con utilita comuni:
e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di

detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno

comune) di detta particella 294.

Risultano di proprieta di | nato in Pieve Santo Stefano il 16 ottobre 1950,
per essere al medesimo pervenuti da:

- -2 in Sansepolcro il 9 gennaio 1908, con atto di compravendita a
rogito notaio [ |G ¢ Arezzo del 15 novembre 1975 repertorio n.
53958/1730, trascritto in data 29 novembre 1975 al n. 7380 registro particolare (Vedi
Allegato n° 8), successivo atto di divisione a rogito notaio |||l di Arezzo del 31
dicembre 1992 repertorio n. 20726, trascritto in data 28 gennaio 1993 al n. 995 registro
particolare (Vedi Allegato n° 7), e con riunioni di usufrutto in morte di ||| | | | . nato

in Caprese Michelangelo il 5 febbraio 1920 ¢ | NN at= in Caprese
Michelangelo il 19 settembre 1921, deceduti rispettivamente in data 22 novembre 1991 |l

primo e in data 12 settembre 2014 la seconda.
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| beni immobili meglio identificati catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:
o Particella 263, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 13
maq;
¢ Particella 263, Subalterno 3, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 12
maq;
e Particella 263, Subalterno 1, BCNC ai sub 2 e 3 (resede esclusivo) di detta
particella 263.
Risultano di proprieta di || . nato in Pieve Santo Stefano il 16 ottobre 1950,
e, 2ta in Stia il 13 marzo 1959, per essere ai medesimi pervenuti da:
- I -t in Anghiari il 20 agosto 1916, con atto di compravendita a
rogito notaio | oi Sansepolcro del 3 maggio 1984 repertorio n. 35997/4488,
trascritto in data 12 maggio 1984 al n. 4957 registro particolare (Vedi Allegato n°® 9), e
successivo atto di divisione a rogito notaio [ | N Tl di Arezzo del 31 dicembre 1992
repertorio n. 20726, trascritto in data 28 gennaio 1993 al n. 996 registro particolare (Vedi
Allegato n° 7).

IN RIFERIMENTO A TuTT! I LOTTI: I I isposta al Quesito n. 3

Rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i
soggetti in favore dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi:
- i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il
suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge,
altri pesi o limitazioni d’'uso (oneri reali, servitu, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);
- indichi l'esistenza sui beni pignorati di vincoli artistici, storici, o alberghieri - di inalienabilita o di
indivisibilita.

In risposta al Quesito n. 3, L’'esperto ha accertato che i beni che costituiscono i quattro

lotti formati dallo stesso risultano liberi da iscrizioni ipotecarie, trascrizioni pregiudizievoli,
privilegi di qualsiasi natura, nonché da privilegi fiscali e da ogni e qualsiasi altro onere o
peso, ad eccezione di quanto segue:

e ipoteca volontaria a favore della _ - Societa
Cooperativa iscritta in data 6 aprile 2010 al n. 1073 registro particolare, di
complessivi Euro 540.000,00 di cui Euro 270.000,00 in linea capitale (domicilio
ipotecario eletto in Arezzo, via Calamandrei n. 255).
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» ipoteca volontaria a favore della | EEEEE—_ Y, -

Societa Cooperativa iscritta in data 6 ottobre 2014 al n. 1533 registro particolare, di
complessivi Euro 460.000,00 di cui Euro 230.000,00 in linea capitale (domicilio
ipotecario eletto in Anghiari, via Giuseppe Mazzini n. 17);

« verbale di pignoramento immobili a favore della societa || |} I con sede
in Conegliano, codice fiscale n. || ], trascritto in data 30 settembre 2022

al n. 12766 registro particolare.

Su tutti i beni immobili esecutati rispetto a quanto sopra riportato non sussistono né vi
gravano, vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria degli stessi, né vi
gravano vincoli di natura storica, artistica, paesaggistica, o di qualsiasi natura urbanistico-
edilizia, né vi gravano convenzioni matrimoniali e/o provvedimenti di assegnazione della
casa al coniuge, né vi sussistono altri pesi o limitazioni d’'uso gravanti (quali ad esempio
oneri reali, servitu, uso, abitazione, obbligazioni propter rem, etcc...).

Quindi su tutti i beni immobili pignorati che sono “contenuti” nei quattro lotti formati

dall’esperto non vi sono vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita e di indivisibilita.

IN RIEERIMENTO A TuTT! I LOTTI: I I isposta al Quesito n. 4

Accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dellacquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); in particolare,
indichi 'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia
deliberate (anche se il relativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato.

In risposta al Quesito n. 4, L’esperto ha verificato che su tutti i beni immobili che sono

“distribuiti” nei quattro lotti costituiti dallo stesso, non sussistono né vincoli, né oneri, di
natura condominiale ad eccezione di quanto sotto riportato e descritto in riferimento a
ciascun singolo lotto.

e L’esperto ravvisa che per i beni di cui al Lotto n° 1 non sussistono né vincoli, né
oneri, di natura condominiale e non vi sono procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato.

e L’esperto ravvisa che per i beni di cui al Lotto n® 2 non vi sono spese condominiali
non pagate, né eventuali spese straordinarie di tipo condominiale previste da
sostenere in futuro, né procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato e che per

tali beni inclusi nel Lotto n° 2 non vi & alcuna gestione/amministrazione dei pochi
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elementi e parti “a comune” — Restando a “carattere” comune — quelle
“parti/elementi” che lo sono per struttura e funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117
del Codice Civile).

e L’esperto ravvisa che per i beni di cui al Lotto n° 3 non vi sono spese condominiali
non pagate, né eventuali spese straordinarie di tipo condominiale previste da
sostenere in futuro, né procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato e che per
tali beni inclusi nel Lotto n° 3 non vi € alcuna gestione/amministrazione dei pochi
elementi e parti “a comune” — Restando a “carattere” comune — quelle
“parti/elementi” che lo sono per struttura e funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117
del Codice Civile).

e L’esperto ravvisa che per i beni di cui al Lotto n° 4 non vi sono spese condominiali
non pagate, né eventuali spese straordinarie di tipo condominiale previste da
sostenere in futuro, né procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato e che per
tali beni inclusi nel Lotto n° 4 non vi € alcuna gestione/amministrazione dei pochi
elementi e parti “a comune” — Restando a “carattere” comune - quelle
“parti/elementi” che lo sono per struttura e funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117
del Codice Civile).

N RIEERIMENTO A TuTT! I LoTTi- 1N risposta al Quesito n.5

Rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali
oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di
proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.

In risposta al Quesito n. 5,

e L’esperto, in riferimento ai beni immobili pignorati che sono stati “distribuiti” dallo
stessi nel Lotto n° 1, Lotto n° 2, Lotto n° 3 e Lotto n° 4 per una loro futura ed
eventuale vendita coattiva non ha riscontrato I'esistenza di nessun diritto demaniale
od uso civico che li potesse interessare. Di conseguenza non vi sono per gli stessi
beni immobili esecutati, oneri di affrancazione o di riscatto da doversi calcolare.
Analogamente l'esperto pud affermare che gli stessi beni immobili pignorati
distribuiti nei lotti di cui sopra non sono gravati da censo, livello, o uso civico;
pertanto non vi & stata la necessita di alcuna loro affrancazione da tali “pesi”. Il
diritto di proprieta sui beni immobili pignorati — da parte degli esecutati— € derivato

(che sia questo intero/pieno o parziale), da atti notarili di compravendita e divisione.
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N RIFERIMENTO A TuTTl  LoTT: 1N risposta al QUESitO n. 6

Riferisca dell’'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno
non opponibili al’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i
costi a cid necessari; verifichi presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:

- I'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai RR.IL.);

- la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa
coniugale al coniuge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato che occupa 'immobile (e acquisirne
copia);

piu in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se la causa & ancora in corso);

- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitu, diritto d’'uso e abitazione, assegnazione al
coniuge, etc.);

per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e

spese della procedura:

- le iscrizioni;
- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
- le difformita urbanistiche e catastali;

In risposta al Quesito n. 6, L’'esperto, in riferimento ai beni immobili pignorati “distribuiti”

dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita coattiva in quattro distinti lotti dichiara
che le formalita che dovranno essere cancellate sono quelle indicate nella risposta al
Quesito n. 3 ed in particolare:

e ipoteca volontaria a favore della _ - Societa
Cooperativa iscritta in data 6 aprile 2010 al n. 1073 registro particolare, di
complessivi Euro 540.000,00 di cui Euro 270.000,00 in linea capitale (domicilio
ipotecario eletto in Arezzo, via Calamandrei n. 255).

e ipoteca volontaria a favore della _-
Societa Cooperativa iscritta in data 6 ottobre 2014 al n. 1533 registro particolare, di
complessivi Euro 460.000,00 di cui Euro 230.000,00 in linea capitale (domicilio
ipotecario eletto in Anghiari, via Giuseppe Mazzini n. 17);

« verbale di pignoramento immobili a favore della societa || |} . con sede
in Conegliano, codice fiscale n. | N, trascritto in data 30 settembre 2022

al n. 12766 registro particolare.

A titolo informativo ed orientativo:
| costi presunti per la Cancellazione delle Trascrizioni e/o Iscrizioni presenti
ammonteranno nella misura seguente:
e Spese per la cancellazione di ciascuna ipoteca volontaria € 35.00 x n° 2 (in quanto
sconta la sola tassa ipotecaria ai sensi della tabella allegata al D.P.R. 31.10.1990,
n. 347).

Tribunale di Arezzo I;E&B%ﬁzioni.lmmob' iari N. 162/2022 R. Pag. 142109

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

b

Firmato Da: SANDRONI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5dec718e7e9a111b330d3a5b1662bb8d



SANDRONI Gianni

Geometra
C.F. SND GNN 77L09 A390H e-mail: studioassociatomencucci@gmail.com  pec: gianni.sandroni@geopec.it P.l. 01686930510
STUDIO TECNICO ASSOCIATO MENCUCCI
Via Aretina Nord n° 45/3 — Civitella in Val di Chiana (AR) - Tel. 0575/410050 — 347/5455352

e Spese per la cancellazione del pignoramento:

- € 200.00 per l'imposta ipotecaria (art. 15 della tariffa allegata al D.P.R. 347/1990);

- € 59.00 per I'imposta di bollo (art. 3, punto 2 bis della tariffa allegata al D.P.R.

642/1972);

- € 35.00 per la tassa ipotecaria (ai sensi della tabella allegata al D.P.R.

31.10.1990, N. 347).
Si specifica tuttavia, che al momento effettivo della vendita — in maniera piu precisa e
definitiva — il calcolo del costo dovuto per le cancellazioni delle varie iscrizioni,
pignoramenti e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni oggetto di pignoramento e
stima, verra effettuato dal competente “Ufficio Finanziario” preposto a tale compito.
Si rimanda pertanto la determinazione esatta e puntuale del costo complessivo relativo
alle spese di cancellazione, a quanto verra espresso successivamente dagli Uffici
competenti; intendendo la cifra riportata dall’esperto, come un valore certamente prossimo
ed indicativo rispetto a quello “veritiero”, ma non indiscutibilmente coincidente con quello

effettivo.

N RIFERIMENTO A TuTTl Lot 1N risposta al QUESitO n.7

Descriva 'immobile pignorato, previo necessario accesso all'interno, ed accurata verifica toponomastica
presso il comune, indicando con esattezza: il comune, la frazione o localita, I'indirizzo completo di numero
civico, l'interno, il piano e I'eventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in
metri quadrati; altezza interna utile; superficie commerciale in mq, esposizione; condizioni di
manutenzione; confini (nel caso di terreni e di fabbricati); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e i millesimi di parti comuni; Qualora si tratti di piu immobili pignorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione,
magazzino ecc.).

Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati;

In risposta al Quesito n. 7 ed in riferimento a tutti i lotti

Come gia anticipato in maniera sintetica in “Premessa”, gli immobili complessivamente
esecutati ai Sigg.ri || GGG < B sono stati raggruppati dall'esperto
per I'eventuale vendita coattiva in quattro distinti lotti omogenei, essi sono stati cosi
raggruppati tenendo presente sia del “contesto ubicativo” in cui gli stessi si trovano cosi
come delle quote di proprieta che gli esecutati vantano su detti beni immobili esecutati.
L’esperto passera adesso a descrivere ed analizzare nello specifico gli immobili — evitando
di ripetere quanto gia detto precedentemente sui singoli lotti costituiti.

In riferimento al “Lotto n° 1”

Questo lotto costituito dall’'esperto € composto dai seguenti beni immobili, rappresentati
da:
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e Lotto di Terreno per attivita produttive adibito a lavorazione-recupero e/o riciclaggio
rifiuti inerti posto nel Comune di Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n° 60,
costituito da un appezzamento di terreno utilizzato come piazzale su cui insistono
alcuni moduli prefabbricati ad uso cantieristico di natura provvisoria, semplicemente
appoggiati a terra, non costituenti fabbricati in senso lato del termine, strumentali
all'attivita imprenditoriale ivi esercitata.

L’appezzamento di terreno in oggetto presenta una superficie catastale complessiva pari a
1155 mq, lo stesso € utilizzato come piazzale dall’attivita imprenditoriale ivi esercitata, in
€sso come sopra gia detto insistono alcuni moduli prefabbricati ad uso cantieristico (tettoie
in lamiera, box in lamiera e box prefabbricati) tutti di natura provvisoria, semplicemente
appoggiati a terra, non costituenti fabbricati in senso lato del termine e strumentali a detta
attivita imprenditoriale esercitata nel terreno in oggetto.

Il terreno in oggetto dispone di propria utenza idrica allacciata all' acquedotto pubblico,
cosi come di proprio allaccio alla fognatura pubblica delle acque miste e di propria utenza

elettrica allacciata alla linea di distribuzione pubblica.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE ATTUALE
| beni immobili — dal punto di vista catastale — corrispondenti al “Lotto n°® 1” risultano cosi

attualmente distinti:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:
o Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, categoria
D/7, rendita catastale € 555.00.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI

L’esperto ravvisa che per i beni di cui al Lotto n° 1 non sussistono né vincoli, né oneri, di

natura condominiale.

BENI COMUNI NON PIGNORATI
Come gia detto in risposta al quesito n° 1 ed in riferimento al “Lotto n° 1”7 il debitore non &

titolare di beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati.
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VISTE DEL LOTTO N° 1

MODULI PREFABBRICATI AD USO CANTIERISTICO DI NATURA PROVVISORIA,
SEMPLICEMENTE APPOGGIATI AL TERRENO, STRUMENTALI ALL’ATTIVITA
IMPRENDITORIALE ESERCITATA NEL LOTTO
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In riferimento al “Lotto n° 2”

Questo lotto costituito dall’esperto € composto dai seguenti beni immobili, rappresentati
da:
e Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per
civile abitazione posto nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48,
corredato da due locali accessori in corpo staccato con relativo resede di
pertinenza, posti nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora S.N.C.
L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta interamente al piano terra del
fabbricato ed € composta da ingresso-disimpegno, due ripostigli, cucina-soggiorno,
camera, studio e bagno il tutto integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni
del fabbricato per legge, consuetudine, uso e destinazione; corredata inoltre da due locali
magazzino/deposito in corpo staccato con relativo resede di pertinenza in cui insiste un
arredo da giardino (forno-barbecue) oltre che alcune strutture precarie incongrue di varia

natura e consistenza.
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La tipologia costruttiva del fabbricato su cui € posto 'appartamento € caratterizzata da
prospetti esterni in pietra faccia a vista con copertura a falde inclinate, manto di copertura
in tegole di laterizio; la struttura portante in elevazione del fabbricato & costituita da
muratura portante in pietra legata da malta cementizia, internamente le singole porzioni
immobiliari esecutate presentano tramezzature costituite in parte da muratura portante e in
parte da foratelle di laterizio, orizzontamenti (e cioé i solai) in latero-cemento. Nelle singole
porzioni immobiliari esecutate i locali risultano in parte lasciati in pietra faccia a vista, parte
intonacati e rifiniti a “velo”, in parte tinteggiati a tempera e in parte rivestiti con perlinato in
legno. | soffitti di tutte le stanze dei beni esecutati come sopra gia detto sono costituiti
strutturalmente da solai in latero-cemento e sono del tipo piani/orizzontali.

Tutti i locali dei beni esecutati sono pavimentati con materiali tradizionali. Il bagno posto
all'interno dellappartamento presenta rivestimenti ceramici, i sanitari presenti nello stesso
risultano essere di tipo “economico - commerciale”, in materiale porcellanato di semplice
“fattura” e “disegno”. La zona cottura presente nellappartamento nella sua parte
interessata risulta rivestita con piastrelle di ceramica aventi colore chiaro. Le porte interne
delle porzioni immobiliari esecutate sono in alluminio, normalmente ad anta unica. In
genere queste porte, considerato il semplice “disegno”, la “fattura” nonché Ila
tipologia/valore delle maniglie e tutta la loro struttura costruttiva, si pud dire che sono di
normale stato qualitativo e livello di conservazione. Per quanto riguarda tutti gli infissi
esterni (cioe le finestre e/o porte/finestre), posti al piano terreno si pud dire che anche
questi si accomunano per il loro normale stato qualitativo e grado di conservazione. Le
finestre e le porte-finestre delle porzioni immobiliari esecutate sono per lo piu realizzate in
metallo e sono assai “semplici”, di fattura/produzione” normale. Il loro sistema
d’oscuramento ove presente € affidato a scuri interni metallici. Per quella che € invece la
condizione degli impianti tecnologici (impianto termico, impianto elettrico, impianto
idraulico etccc....) riferita ai beni di cui sopra vedasi risposta effettuata dall’'esperto al
quesito n° 15. L’altezza utile interna dei vari locali che compongono I'appartamento & pari
a ml 2.00 eccezione fatta per lo studio che presenta un altezza utile interna pari a 2.19 ml
e della zona cucina-soggiorno che presenta un altezza utile interna pari a 2.42 ml.

Come gia descritto in precedenza nel presente lotto sono ricompresi anche due locali
magazzino/deposito in corpo staccato con relativo resede di pertinenza utilizzato come
piazzale inghiaiato ed orto in cui insiste un arredo da giardino (forno-barbecue) oltre che

alcune strutture precarie incongrue di varia natura e consistenza.
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| due locali magazzino sono costituiti da due box prefabbricati interamente in lamiera,
mentre I'arredo da giardino (forno-barbecue) € in pietra faccia a vista.

Per quanto riguarda invece le strutture precarie incongrue di varia natura e consistenza
esistenti in detto resede esse risultano realizzate con struttura portante verticale di tipo
leggero costituita da profili metallici, le tamponature ove presenti sono anche esse di tipo
leggero e sono rappresentate da pannelli in lamiera grecata e pannelli tipo sandwich cosi
come la copertura delle stesse.

Per quella che € invece la condizione degli impianti tecnologici (impianto termico, impianto
elettrico, impianto idraulico etccc....) presenti in detti locali magazzino/deposito cosi come
in dette strutture precarie incongrue vedasi risposta effettuata dall’esperto al quesito n° 15.
L’altezza utile interna in gronda di tali magazzini/deposito € pari a 1.90 ml, mentre le varie
strutture incongrue presentano varie altezze esterna, da un minimo di 2.00 ml ad un

massimo di 3.15 al colmo.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale del compendio immobiliare pignorato di cui al Lotto n° 2 &
ricavata in applicazione della norma UNI 10750, che riporta i seguenti i criteri di computo
della "superficie commerciale”, oltre ad altre norme tecniche di settore Legge 27/07/78 n°
392 legge sullequo canone; Codice per la valutazione degli immobili in garanzia delle
esposizioni creditizie, Novembre 2009 Edito dallABI associazione bancaria italiana;
D.P.R. nr. 138/98 Allegato C, comunemente usato per il calcolo delle superfici
commerciali, “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria” legge 457/°78.

ESTRATTO DEL MANUALE DELLA BANCA DATI O.M.I. per il calcolo della superficie

commerciale di immobili a destinazione residenziale, unita immobiliare parte di un edificio:

D s

IMMgBILIAFIE

Manuale della Banca Dati Quotazioni
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quetazioni M

ALLEGATI
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MARNUALE BARCA DAT] QUOTATIONI OMMI i"ﬁ "‘:.I'? E‘FEI.I'.l'l._-.":l:'ﬁé ;é.
i

INTRODUZIOMNE
Mell’attiviea di nicerca delle informazioni di mercato affidata ai rilevabori, uno degli elemeants
piti importantt & la determinazions della superficie commerciale dell'immeobile, la cui
conoscenza concoms alla detarminazione dellimtervalls dei valori wnitari di ciazcuna
tipologia immobiliare presente nella banca dasi Sl
Il calcalo della supedicie commerciale, pud riguardare parte di un immobile inero 2 Quesio
il caso deilabitaziones o deflo studic professionale facent= pare di wun fabbricaso ad uso
promiscucd owvverc un ineero  immobile @illa, uficio strutumio, capannone, centro
commerciale scc.).
Poiche k= unita immobilian possono essere composts, come & nofo, da sup=ricie principale =
da superfici accessorie, per oft=nere |a superficie commerciale ocoorre omogeneizzare, con
opportuni coeficient di razguaglio, le superfici acceszorie a guella principals.
Se si considera, inolre, che il calcolo della superficie commernciale pud essere determinaio
con metods diverss di micurazione = di omogeneizzazions, variabili per ciascuna realta
locale, mmerge che tals superficie ponderata rappres=nta elemenio di grands dizomogeneit
dei dati economici espressi nelle quotazioni degli oszervasori immobiliari
Con la presents utruzions la Direzione Centrale Oomervatonio del Mercato Immobiliare =
Servizi Estimativi 5i propone di codificars | crteri di mizurazions & di calcolo della superficie
delle principali destinazioni immobiliari presenti nella banca datt O8AL, affinche § dat
ECORDMIC] N =553 contenctl, possano costituine sw tutto il feritorio nazionale elemento di
uniformita e di trasparenza del mercato degli immolbili
FRINCIFIO ADOTTATO
If principio adottato fa rferimento al DoP.R. 23 marzo 1998, n. 138, allegato € che assume il
metro quadrato di superficie catastale guale wnith di mizua della consistenza degli immobili
urbani a destinazicne ordinaria.

1. IMMOEBILI A DESTINAZIONE RESIDENZIALE

CRITER] SEMERALI

Definiamo ke regole per caloolare la supedice di un immobile 2 destinazions residenziale, ai
fini della determinazione del valore venale o del valore di locazione da inserire in Banca Dat
AL, relatvamente alla

— Superficie commerciale
- Supesdicie wtile
Ceneralmente un immobile a destinazions residenziale pud essere costituito da-
—  Unita immobiliare parte di un edificio ingola abitazionel;
— Edificio di tipo unifamiliare fvilla — villino;
- Intero edificic con pia unita immobilian di tpo residenziale, ovvero di uso promiscoss,
r— Residerzia

::‘-— Esifiia o Sps untlamdi e minadiic o oo Eu mit
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MAMUALE BAMNCA AT QUOTATIONI Ol ﬁgﬁ% %

Mell'ambito della singola unita immobiliars indicheremo come si det=rmina la:

— supericie dei vani principali e di guelli a servizio direto;

— superficie delle pertinenze ssclusive di omamento, oveero a servizio indireto dei vani

e ]
L —— 5
- Unita imereobiilars -I
|

i i

Sk carwrsroia s Sarsrics ads

Sumesrics
kit ] e el i e

4 4

I T & vl dslonsk

Sono da considerarsi pertinenze ssxclusive di omamento i balconi le terrazze, i corili, i patii,
i portici, le tettoie aperte, i giandini ecc. (D0G. Catastoc circ. 40 d=l 20.4.1939), mentre sono
da considerarsi pertinenze asclusive 3 s=rvizio i becali di wso esclusivo annessi & int=grati con
I'unita immichiliare icantine, soffitte, locali deposital.
L= precitte pemtinenze accessorie sono distinbe in:

— comunicanti con i locali principali, s= sono ad essi collegate fes. allo steszo livello o se

diverzo con scala imternal;
— non comunicanti & non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterno
all*wnita immobiliare.

Mon poszono considerarsi pertinenze esclusive annesze all’'unita mmobiliare, § lozah
accessori che per la loro dimensione potrebbero essere aconomicamente = fisicamente
indipandenti dall'unita immobiliare. In tal caso zaranno da contegziare autonomaments in
relazione alla propria destinazions d'uwo
Di semuito sono ripomate alcune indicazion: walide sia nel caso di det=rminazion= della
superficie commenciale chedi guella weile.
La superdicie dei vani pancipali = degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi altezza
utile inferiore a m. 1,50 non 2ntra nel computo, alvo particolari soluzioni anchitettoniche che
saranno valute caso per caso.
L= ri=ntranz= & le sporpenze realizzate per motivi strutterali o estetici = § profili, non sono
compresi sabvo che la loro supedicie non nisuls frusbile
Per l= unita immobilizri dispost= mu due o piv piani, | collegament verticali intemi alla stesza
devono essers computati in misura pari alla loro proiezione orizzontals, indipendentements
da! pumero dei piani collesari.
MHon devono essere apiones alla singola vnita immobiliare 1= quote di superfici relative a:

— zcale, pianercttoli & ballatoi comuni;

— are= di uso comune {Coperts & soopere) rappresentate da terrazzi di copertura,

stenditod, lavatod, atri di ingresso;
— appartamenio del portiere (0.i. autonomal = locali di guardiania;
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZIOME Cbdl ﬁ%ﬁ%ﬁ% ;T

— stradine private di accesso-all'edificio;

—  locali tecnici o locali di deposito comuni;

— zala rivnione condominiale;

— spazi comuni farea occmpata dalla dhiostring, dall'ascenzore, dai cavedi, ecch

—  miarding, are= 3 verde & camminamenti di pertinenza dell=dsficia.
M.B. Gli zpazi & le supedici condominiali, in quanto indivicibili zono gid considerati nel
valore unitario attribuio a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere agEivnte
alla supedicie dell appartamento.

1.1 UNITA IMMOBILIARE PARTE DI UN EDIFACIO

Trattasi di appartamento, dotato o meno di perinenze esclusive, compreso in un edificio ad
uso residenziale o promiscuo con prezenza cio® anche di wnita immobilian ad uso terziario
a'o commerciale).
SUFPERFICEE COMMERCIALE
La superficie commerciale & pari alla somma:

— della susperficie d=i vani principali & degli accesson diretti, comprenziva della gquota

delle supedici oocupate dii muri interni & perimetrali;
—  dalla superficie omogeneizzata delle parfinenze di uso esclusivo:
o di cmaments ferazze, balconi, patii & miardini);

o di z=rvizio (cantine, posti awlo copert & scopert, box, et
Misurazione
Vani principali & sccesson dirett
5 determina mizsurando la supedicie al lordo delle mursture inteme =d est=me -perimetrali-

quast= ultime vanno considerate fino alla mezzeria nai trasti confinant con le parti di uso
comune o con altra unita immobilians).

| muri intemi e quelli perimetrali 2sterni che sono computat per intero, sono da considerase
fimo ad uno spessore massimo di 50 om, mentre § murd in comunione wengono compatat
nella misura massima del 50% & pertanto fino ad uno spestore massimo di cm. 25.

La superfices & armotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (DUP.R. 138/98),

In asz=nza di pertinenze esclusive la superficie coperta comisponde alla swperdicie

commenciale.
2 + :
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MANUALE BAMCA DATI QUOTATIONI Ol ﬁ%ﬁ% ;-a-
.

Pertinenze esclusive di omamento dell unita immobiliane

— peri balconi, |e temazze & similan Iz supedicie si misura fino al contorno estemo;

— pari giardini o le aree scoperts di wso ssclusivo dellapparamento |2 supedficie ci misura
fino al confine della proprieti cvvero, se questa & delimitta da un muro di confine in
comuniones o da almo manufatio, fino alla mezzeria dallo steszo.

Pertinenze esclusive accessome o renvizio dell unita immaobiliare
La superficie delle pertinenze ezclusive a servizio dell’unita principale i misura

— parle cantine, le coffitte o etilizzazioni similar, 2l lordo ded mur pericretrali eseemi e
fino alla mezzeria dei mur di divizione con zone di use comune (corridod, lavated, scales
ecc.) ovvers di alira destinazrione o proprieta

Ezempio di misurazione della superficie

| h‘ i e e bt
-—rr — — —L

. [P Sy

T ! I I
T T

Superficie omogeneizzata

Pertinenze escluzive di ornamento gell"wnitz immobiliare

Superficie scoperta

La superfici= utilizzat ad area sooparta o assimilabile & pari:
— al 10% della superficie, fino alla superficie dell’unita immobiliare;
—  al % per superfici ecoedent detto limiee

Euperficie  scoperts
A=H
|

& [ 1 a8

T cee magT

AR 1% par aapardcs scosendt

““““I ';""I ot B Wrwien o o o pnas

prrekabs
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZION] OMI_ Fi ﬁfﬁrrﬁ : =
Q - ‘3.

Balconi, terrazzi e similani
Va computata come di sepuito.
3} CQualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali = con i vani accessori:
—  nella mizura def 30%, fino 225 m".
— nella mizura del 10%, per la guota ecoedente 25 m
b} Qualora le pertinenze non tano comunicanti con § vani principali & con § vani accessorn:
—  nella mizura del 15% della superficie fino 2 25 m™
—  nella mizwra de! 5% per la quota eccedent= 25 m’.

P sol o e o marses

CoaTardanm oo UL T B R
| Wk periracipend T mw prineci vl
I gl sk fows @ ol dela sapsrfcl ire s
g HE g H
18 dells mips-fics i B dedla muipsflzs olos @
g i ey

Pertinenze asclusive sccessorie 2 sarvizio dell unitsa immobiliare
Per quanto concerne la superfici= delle pertinenze accescorie. la stessa i computa ne=lla
misLera:

— del 50% gualora direttaments comunicanti con i vani principali &'o con i vani sccesson;

— del 25% gualora non comunicanti con i vani principali &'o accesson.

Paflirmnse msciusie sovcsotin

(o Ui kol i Muh o sl con
5 Vil perires pua i wam principali
Sire, patle sepacthim 25 b b wipeifcm
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZIONI OMI ﬁ-ﬁ%ﬁ mﬁ-. 3 --~E
i

Ezempio di mizurazions

l Bepmmre
f—— RS L
(B _ I g "

Thalesimn aEcE
il 'rezn el am

SUFERFPCIE LFTILE
Mel mercato immobiliare la superficie wtile viene wtilizzata, fregeentement=,  nella
determinazicne del valore locativo degli immobili.

5i possono presentans |2 cexusnti ipotesi:

Bupaafioks i

Seperiche u s lords Fuxerfiche i nefis

Superficie utile lorda: si misura al netto delle murature esterme & al lordo delie pareti divizorie.
Superficie utile neta: =i misura al netto delle murature =sterme & al netto delle pareti divisorie
int=rne Superdicie Equo canone: Legge 392 del 27.07. 19780

Pertinenze esclusive di orpamento

Per la determinazione della superficie utile delle pertinenze sschusive & per il calcolo della
superficie omogeneizzata, valzono le medesime rezole viste nel parazrafo precedente.
Pertinenze esclusive acressone

Per la misurazione della superficie delle partinenze ecclusive & per il calcolo della superficie
omogeneizzaty valzono | medesimi criteri wtilizzati nel paragrafo precedente.

DETERM INAZHOME DEL VOLLUME

Mel caso di wnita immobiliare, parte di un immobile intero, non siodeve assolutments
determinare il volume “wuot per pieno”.
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Tabella di Calcolo della Superficie Commerciale
“Lotto n° 2”
Appartamento per civile abitazione

LIVELLO DI PIANO ma::?;%;Lne Superficie Lorda dicr:)z?\f;:;::ifne Cgrl:ill:::rl:ilaele
Piano Terra Normale mq ‘ 144.35 X | 1.00 mq 144.35
Totale superficie commerciale approssimata mq 144.35

Totale superficie commerciale arrotondata a 144.00 Mq

N.B. Le superfici sono state calcolate digitalmente sulle planimetrie del fabbricato restituite dall’esperto sulla base del rilievo

celerimetrico effettuato dallo stesso.

Locali magazzino/deposito

LIVELLODIPIANO |\ onitonsions | SPSricieLorda | oottt e | Commerciale
Piano Terra Normale Mq 13.00 X 0,30 mq 3.90
Piano Terra Normale Mq 13.00 X 0,30 mq 3.90

Totale superficie commerciale approssimata mq 7.80
Totale superficie commerciale arrotondata a 8.00 Mq

N.B. Le superfici sono state calcolate digitalmente sulle planimetrie del fabbricato restituite dallesperto sulla base del rilievo
celerimetrico effettuato dallo stesso.

Resede di Pertinenza

Superficie catastale resede di pertinenza 970.00 mq, dato dalla superficie della particella 263 del foglio 73 del Comune di
Sansepolcro (compreso ingombro in pianta dei magazzini/deposito presenti in detta particella)

Ingombro in pianta dei magazzini/deposito presenti sulla particella 263 del foglio 73 del Comune di Sansepolcro, 26.01

mq

Superficie catastale resede di pertinenza 943.99 mq arrotondato a 944.00 mg compreso ingombro in pianta

strutture precarie incongrue

INDIVIDUAZIONE CATASTALE ATTUALE

| beni immobili pignorati — dal punto di vista catastale — corrispondenti al “Lotto n° 2”

risultano cosi attualmente distinti:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:
e Particella 294, Subalterno 7, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano T, rendita
catastale € 309.87, categoria A/4, classe 5, consistenza 6.0 vani, superficie

catastale totale 143 mq, totale escluso aree scoperte 143 mq;
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e Particella 263, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 13
mq;

e Particella 263, Subalterno 3, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 12
mq;

e Particella 263, Subalterno 1, BCNC ai sub 2 e 3 (resede esclusivo) di detta
particella 263.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI
L’esperto, in riferimento a tutti i beni immobili pignorati, facenti parte del “Lotto n°® 2”

costituito dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita coattiva dichiara che per gli
stessi non vi € alcuna gestione/amministrazione dei pochi elementi e parti “a comune”
restando a “carattere” comune — quelle “parti/elementi” che lo sono per struttura e
funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117 del Codice Civile) e quindi al momento attuale non

risultano deliberate né le tabelle millesimali ne regolamento condominiale.

BENI COMUNI NON PIGNORATI
Come gia detto in risposta al quesito n° 1 ed in riferimento al “Lotto n° 2” il debitore non &

titolare di beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati di cui al presente

lotto.
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VISTE ESTERNE ED INTERNE BENI DI CUI AL “LOTTO N° 2”

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE
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RESEDE
LOCALI MAGAZZINO/DEPOSITO - ARREDO DA GIARDINO
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In riferimento al “Lotto n° 3”

Questo lotto costituito dall’'esperto € composto dai seguenti beni immobili, rappresentati
da:

e Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano primo del fabbricato, avente accesso da vano scale
condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A
Interno 1.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto & posta al piano primo del fabbricato e
presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da soggiorno-
pranzo, cucina, disimpegno, due bagni e tre camere di cui una con guardaroba, il tutto
integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge,
consuetudine, uso e destinazione.

La tipologia costruttiva del fabbricato su cui € posto 'appartamento & caratterizzata da
prospetti esterni in pietra faccia a vista con copertura a falde inclinate, manto di copertura
in tegole di laterizio; la struttura portante in elevazione del fabbricato & costituita da
muratura portante in pietra legata da malta cementizia, internamente le singole porzioni
immobiliari esecutate presentano tramezzature costituite in parte da muratura portante € in
parte da foratelle di laterizio, orizzontamenti (e cioé i solai) in latero-cemento. Nelle singole
porzioni immobiliari esecutate i locali risultano in parte lasciati in pietra faccia a vista e
parte intonacati e rifiniti a “velo”, tinteggiati a tempera. | soffitti di tutte le stanze dei beni
esecutati come sopra gia detto sono costituiti strutturalmente da solai in latero-cemento e
sono del tipo piani/orizzontali.

Tutti i locali dei beni esecutati sono pavimentati con materiali tradizionali. | bagni posti
all'interno dellappartamento presentano rivestimenti ceramici, i sanitari presenti negli
stessi risultano essere di tipo “economico - commerciale”, in materiale porcellanato di
semplice “fattura” e “disegno”. La zona cottura presente nellappartamento nella sua parte
interessata risulta rivestita con piastrelle di ceramica aventi colore chiaro. Le porte interne
delle porzioni immobiliari esecutate sono legno tamburato, normalmente ad anta unica. In
genere queste porte, considerato il semplice “disegno”, la “fattura” nonché la
tipologia/valore delle maniglie e tutta la loro struttura costruttiva, si pud dire che sono di
normale stato qualitativo e livello di conservazione. Per quanto riguarda tutti gli infissi
esterni (cioé le finestre e/o porte/finestre), posti al piano primo si pud dire che anche questi

si accomunano per il loro normale stato qualitativo e grado di conservazione. Le finestre e
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le porte-finestre delle porzioni immobiliari esecutate sono per lo piu realizzate in P.V.C. e
sono assai “semplici”’, di fattura/produzione” normale. Il loro sistema d’oscuramento ove
presente & affidato a persiane in P.V.C. Per quella che & invece la condizione degli
impianti tecnologici (impianto termico, impianto elettrico, impianto idraulico etccc....) riferita
ai beni di cui sopra vedasi risposta effettuata dall’esperto al quesito n° 15. L’altezza utile
interna dei vari locali che compongono 'appartamento non & costante, la stessa varia da

locale a locale, e va da un minimo di 2.43 ml ad un massimo di 2.60 ml.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale del compendio immobiliare pignorato di cui al Lotto n° 3 &
ricavata in applicazione della norma UNI 10750, che riporta i seguenti i criteri di computo
della "superficie commerciale”, oltre ad altre norme tecniche di settore Legge 27/07/78 n°
392 legge sullequo canone; Codice per la valutazione degli immobili in garanzia delle
esposizioni creditizie, Novembre 2009 Edito dallABI associazione bancaria italiana;
D.P.R. nr. 138/98 Allegato C, comunemente usato per il calcolo delle superfici
commerciali, “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria” legge 457/°78.

ESTRATTO DEL MANUALE DELLA BANCA DATI O.M.I. per il calcolo della superficie

commerciale di immobili a destinazione residenziale, unita immobiliare parte di un edificio:

QSSERVATORQ A

bBITARE /2,

Manuale della Banca Dati Quotazioni
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare

Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI

ALLEGATI
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-

INTRODUZIONE

Mell anivita di nicerca delle infomiazioni di mercato affidata ai rilevatori, uno degli efemens
piti importanti & la determinazione della superficie commerciale dell'mmmobile; la cwi
conoscenza concorme alla determinazions dellintervallo dei valori wnitari di ciascuna
tipologia immobiliare presente nella banca dasi Sl
Il calcolo della supedicie commerciale, pud riguardare parte di un immobile intero = Quesio
il cazo deflabizzione o dello studic profeszionale facente parte di un fabbricato ad uso
promiscun) oveers un intero  immobile @illa, wificio  strstturato, capannone, centro
commerciale scc.).
Poiche k= unita immobilian possono essere composte, come & noto, da superficie principale e
da supeifici accessorie, per ofenere la superficie commercials ocoome omogeneizzare, con
opporuni coeficie=nt di razpuaglio, le superfici accesorie a quealla principals.
Se si considera, inolire, che il caloolo della superticie commerciale pud essere determinaio
con metodi diversi di misurazions = di omogeneizzazione, variabili per ciascuna realia
locale, emearg= che tale supericie ponderata rappres=nta elemenio di grands dizomogeneit
dei dati economici espressi nelle quotazioni d=gli oszervaztorn immobiliari.
Con la present= Gtruzione la Direzsione Centale Oseratorio del Mercato Immobiliare =
Servizi Estimativi si propone di codificare i criteri di misurazione & di calcolo della supedicie
dell= principali destinazioni immobiliari presenti nella banca dati ©01, affinche @ dat
BCOnDMIci inoessa contenati, possano costituine su tuso il territorio nazionale el=mento di
uniformita e di trasparenza del mercato deghi immokbili.
PRIMNCIFIO ADGOTTATO
il principio adottato fa riferimento 2l D.P.E. 23 marzo 1998, n. 138, allegato C che assume il
metro quadsato di superficie catastale guale wnita di misura della consistenza degli immaobili
urbani a destinazrione ordinaria.

1. IMMOBILI A DESTINAZIONE RESIDEMNZIALE

CRITERI GENERALI

Definiamo b= regole per caloclare la superficee di un immobile a destinazione residenziale; a2
fini delia determinazions del valore venale o del valore di lecazions da inserire in Banca Dati
A, relativamente alla

— Superficis commerciale
— Supericie utile
Censralmente un immokile a destinazione recidenziale pud essere costituito da:
—  Unita immobiliare parte di un edificio (singola abitazionel;
— Edificio di tipo unifamiliare fvilla — villing);
— Intero edificio con pio unita immobiliar di tipo residenziale, oviemn di uso promiscueo,
Dt Reaterid

Unis il
purta o En edEoe

inlmro cdfcks com pio unifia
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Mell'ambito della singola unita immobiliars indicheremo come si det=rmina la:

— supericie dei vani principali e di guelli a servizio direto;

— superficie delle pertinenze ssclusive di omamento, oveero a servizio indireto dei vani

e ]
L —— 5
- Unita imereobiilars -I
|

i i

Sk carwrsroia s Sarsrics ads

Sumesrics
kit ] e el i e

4 4

I T & vl dslonsk

Sono da considerarsi pertinenze ssxclusive di omamento i balconi le terrazze, i corili, i patii,
i portici, le tettoie aperte, i giandini ecc. (D0G. Catastoc circ. 40 d=l 20.4.1939), mentre sono
da considerarsi pertinenze asclusive 3 s=rvizio i becali di wso esclusivo annessi & int=grati con
I'unita immichiliare icantine, soffitte, locali deposital.
L= precitte pemtinenze accessorie sono distinbe in:

— comunicanti con i locali principali, s= sono ad essi collegate fes. allo steszo livello o se

diverzo con scala imternal;
— non comunicanti & non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterno
all*wnita immobiliare.

Mon poszono considerarsi pertinenze esclusive annesze all’'unita mmobiliare, § lozah
accessori che per la loro dimensione potrebbero essere aconomicamente = fisicamente
indipandenti dall'unita immobiliare. In tal caso zaranno da contegziare autonomaments in
relazione alla propria destinazions d'uwo
Di semuito sono ripomate alcune indicazion: walide sia nel caso di det=rminazion= della
superficie commenciale chedi guella weile.
La superdicie dei vani pancipali = degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi altezza
utile inferiore a m. 1,50 non 2ntra nel computo, alvo particolari soluzioni anchitettoniche che
saranno valute caso per caso.
L= ri=ntranz= & le sporpenze realizzate per motivi strutterali o estetici = § profili, non sono
compresi sabvo che la loro supedicie non nisuls frusbile
Per l= unita immobilizri dispost= mu due o piv piani, | collegament verticali intemi alla stesza
devono essers computati in misura pari alla loro proiezione orizzontals, indipendentements
da! pumero dei piani collesari.
MHon devono essere apiones alla singola vnita immobiliare 1= quote di superfici relative a:

— zcale, pianercttoli & ballatoi comuni;

— are= di uso comune {Coperts & soopere) rappresentate da terrazzi di copertura,

stenditod, lavatod, atri di ingresso;
— appartamenio del portiere (0.i. autonomal = locali di guardiania;

34
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— stradine private di accesso-all'edificio;

—  locali tecnici o locali di deposito comuni;

— zala rivnione condominiale;

— spazi comuni farea occmpata dalla dhiostring, dall'ascenzore, dai cavedi, ecch

—  miarding, are= 3 verde & camminamenti di pertinenza dell=dsficia.
M.B. Gli zpazi & le supedici condominiali, in quanto indivicibili zono gid considerati nel
valore unitario attribuio a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere agEivnte
alla supedicie dell appartamento.

1.1 UNITA IMMOBILIARE PARTE DI UN EDIFACIO

Trattasi di appartamento, dotato o meno di perinenze esclusive, compreso in un edificio ad
uso residenziale o promiscuo con prezenza cio® anche di wnita immobilian ad uso terziario
a'o commerciale).
SUFPERFICEE COMMERCIALE
La superficie commerciale & pari alla somma:

— della susperficie d=i vani principali & degli accesson diretti, comprenziva della gquota

delle supedici oocupate dii muri interni & perimetrali;
—  dalla superficie omogeneizzata delle parfinenze di uso esclusivo:
o di cmaments ferazze, balconi, patii & miardini);

o di z=rvizio (cantine, posti awlo copert & scopert, box, et
Misurazione
Vani principali & sccesson dirett
5 determina mizsurando la supedicie al lordo delle mursture inteme =d est=me -perimetrali-

quast= ultime vanno considerate fino alla mezzeria nai trasti confinant con le parti di uso
comune o con altra unita immobilians).

| muri intemi e quelli perimetrali 2sterni che sono computat per intero, sono da considerase
fimo ad uno spessore massimo di 50 om, mentre § murd in comunione wengono compatat
nella misura massima del 50% & pertanto fino ad uno spestore massimo di cm. 25.

La superfices & armotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (DUP.R. 138/98),

In asz=nza di pertinenze esclusive la superficie coperta comisponde alla swperdicie

commenciale.
2 + :
S s s T N
!
o
el
T

1 a0 s monm
agEraniz b & gl o
eledl e prewEieT,
Errasion L prmenonr
TRl

1 mamaezote

o e i

— ik

35

o
@
o
el
[
©
©
o)
(e}
©
2]
°
o
(]
[0}
Qo
-
-
-
©
(2]
(]
~
[0
©
~
[3}
(]
°
wn
#
e
53
(2]
™
<<
(&)
O}
p=4
<
o
n
O
L
o
<<
o
)
i
<<
=
o
o
173
173
0}
£
w
e
b4
<
O]
=z
o
o
o
b4
<<
(2]
e
a
2
©
E
=

Tribunale di Arezzo &&Bﬁzmni'lmm()b#lig% IN. 162/2022 R. F- Pag. 37 a 109

Icazione u e 'ad uso esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




SANDRONI Gianni

Geometra
C.F. SND GNN 77L09 A390H e-mail: studioassociatomencucci@gmail.com  pec: gianni.sandroni@geopec.it P.l. 01686930510
STUDIO TECNICO ASSOCIATO MENCUCCI
Via Aretina Nord n° 45/3 — Civitella in Val di Chiana (AR) - Tel. 0575/410050 — 347/5455352

MANUALE BAMCA DATI QUOTATIONI Ol ﬁ%ﬁ% ;-a-
.

Pertinenze esclusive di omamento dell unita immobiliane

— peri balconi, |e temazze & similan Iz supedicie si misura fino al contorno estemo;

— pari giardini o le aree scoperts di wso ssclusivo dellapparamento |2 supedficie ci misura
fino al confine della proprieti cvvero, se questa & delimitta da un muro di confine in
comuniones o da almo manufatio, fino alla mezzeria dallo steszo.

Pertinenze esclusive accessome o renvizio dell unita immaobiliare
La superficie delle pertinenze ezclusive a servizio dell’unita principale i misura

— parle cantine, le coffitte o etilizzazioni similar, 2l lordo ded mur pericretrali eseemi e
fino alla mezzeria dei mur di divizione con zone di use comune (corridod, lavated, scales
ecc.) ovvers di alira destinazrione o proprieta

Ezempio di misurazione della superficie

| h‘ i e e bt
-—rr — — —L

. [P Sy

T ! I I
T T

Superficie omogeneizzata

Pertinenze escluzive di ornamento gell"wnitz immobiliare

Superficie scoperta

La superfici= utilizzat ad area sooparta o assimilabile & pari:
— al 10% della superficie, fino alla superficie dell’unita immobiliare;
—  al % per superfici ecoedent detto limiee

Euperficie  scoperts
A=H
|

& [ 1 a8

T cee magT

AR 1% par aapardcs scosendt

““““I ';""I ot B Wrwien o o o pnas

prrekabs
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Balconi, terrazzi e similani
Va computata come di sepuito.
3} CQualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali = con i vani accessori:
—  nella mizura def 30%, fino 225 m".
— nella mizura del 10%, per la guota ecoedente 25 m
b} Qualora le pertinenze non tano comunicanti con § vani principali & con § vani accessorn:
—  nella mizura del 15% della superficie fino 2 25 m™
—  nella mizwra de! 5% per la quota eccedent= 25 m’.

P sol o e o marses

CoaTardanm oo UL T B R
| Wk periracipend T mw prineci vl
I gl sk fows @ ol dela sapsrfcl ire s
g HE g H
18 dells mips-fics i B dedla muipsflzs olos @
g i ey

Pertinenze asclusive sccessorie 2 sarvizio dell unitsa immobiliare
Per quanto concerne la superfici= delle pertinenze accescorie. la stessa i computa ne=lla
misLera:

— del 50% gualora direttaments comunicanti con i vani principali &'o con i vani sccesson;

— del 25% gualora non comunicanti con i vani principali &'o accesson.

Paflirmnse msciusie sovcsotin

(o Ui kol i Muh o sl con
5 Vil perires pua i wam principali
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Ezempio di mizurazions

l Bepmmre
f—— RS L
(B _ I g "
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il 'rezn el am

SUFERFPCIE LFTILE
Mel mercato immobiliare la superficie wtile viene wtilizzata, fregeentement=,  nella
determinazicne del valore locativo degli immobili.

5i possono presentans |2 cexusnti ipotesi:

Bupaafioks i

Seperiche u s lords Fuxerfiche i nefis

Superficie utile lorda: si misura al netto delle murature esterme & al lordo delie pareti divizorie.
Superficie utile neta: =i misura al netto delle murature =sterme & al netto delle pareti divisorie
int=rne Superdicie Equo canone: Legge 392 del 27.07. 19780

Pertinenze esclusive di orpamento

Per la determinazione della superficie utile delle pertinenze sschusive & per il calcolo della
superficie omogeneizzata, valzono le medesime rezole viste nel parazrafo precedente.
Pertinenze esclusive acressone

Per la misurazione della superficie delle partinenze ecclusive & per il calcolo della superficie
omogeneizzaty valzono | medesimi criteri wtilizzati nel paragrafo precedente.

DETERM INAZHOME DEL VOLLUME

Mel caso di wnita immobiliare, parte di un immobile intero, non siodeve assolutments
determinare il volume “wuot per pieno”.
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Tabella di Calcolo della Superficie Commerciale
“Lotto n° 3”
Appartamento per civile abitazione

LIVELLO DI PIANO mar?flitte(r)\zdilone Superficie Lorda dicrizifdf:;::it:ne Cgrl:ill:::rl:ilaele
Piano Primo Normale mq | 12555 x | 1.00 mq 125.55
Totale superficie commerciale approssimata mq 126.00

Totale superficie commerciale arrotondata a 126.00 Mq

N.B. Le superfici sono state calcolate digitalmente sulle planimetrie del fabbricato restituite dall’esperto sulla base del rilievo

celerimetrico effettuato dallo stesso.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE ATTUALE
| beni immobili pignorati — dal punto di vista catastale — corrispondenti al “Lotto n°® 3”

risultano cosi attualmente distinti:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 8, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1, rendita
catastale € 436.41, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.5 vani, superficie
catastale totale 125 mq, totale escluso aree scoperte 125 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

o Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno

comune) di detta particella 294.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI
L’esperto, in riferimento a tutti i beni immobili pignorati, facenti parte del “Lotto n°® 3”

costituito dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita coattiva dichiara che per gli
stessi non vi € alcuna gestione/amministrazione dei pochi elementi e parti “a comune”
restando a “carattere” comune — quelle “parti/elementi” che lo sono per struttura e
funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117 del Codice Civile) e quindi al momento attuale non

risultano deliberate né le tabelle millesimali ne regolamento condominiale.

BENI COMUNI NON PIGNORATI
Come gia detto in risposta al quesito n° 1 ed in riferimento al “Lotto n°® 3” il debitore &

titolare di altri beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati di cui al
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presente lotto ed in particolare del BCNC identificato catastalmente in Catasto
Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 294, Subalterno 5, BCNC
ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di detta particella 294.

VISTE ESTERNE ED INTERNE BENI DI CUI AL “LOTTO N° 3”

APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE

Firmato Da: SANDRONI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5dec718e7e9a111b330d3a5b1662bb8d
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In riferimento al “Lotto n° 4”

Questo lotto costituito dall’'esperto € composto dai seguenti beni immobili, rappresentati
da:

e Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano secondo del fabbricato, avente accesso da vano scale
condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A
Interno 2.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto &€ posta al piano secondo del fabbricato
e presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da ingresso-
disimpegno, cucina-soggiorno, disimpegno, due bagni e tre camere, il tutto integrato dalla
condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge, consuetudine, uso e
destinazione.

La tipologia costruttiva del fabbricato su cui € posto 'appartamento & caratterizzata da
prospetti esterni in pietra faccia a vista con copertura a falde inclinate, manto di copertura
in tegole di laterizio; la struttura portante in elevazione del fabbricato & costituita da
muratura portante in pietra legata da malta cementizia, internamente le singole porzioni
immobiliari esecutate presentano tramezzature costituite in parte da muratura portante € in
parte da foratelle di laterizio, orizzontamenti (e cioé i solai di calpestio) in latero-cemento,
con solaio di copertura costituito da struttura portante in legno di castagno e pianelle in
cotto. Nelle singole porzioni immobiliari esecutate i locali risultano intonacati e rifiniti a
“velo”, tinteggiati a tempera. | soffitti di tutte le stanze dei beni esecutati sono costituiti
strutturalmente da solai inclinati, aventi come sopra gia detto struttura portante in legno di
castagno e pianelle in cotto. Tutti i locali dei beni esecutati sono pavimentati con materiali
tradizionali. | bagni posti allinterno dell’appartamento presentano rivestimenti ceramici, i
sanitari presenti negli stessi risultano essere di tipo “economico - commerciale”, in
materiale porcellanato di semplice “fattura” e “disegno”. La zona cottura presente
nellappartamento nella sua parte interessata risulta rivestita con piastrelle di ceramica
aventi colore chiaro. Le porte interne delle porzioni immobiliari esecutate sono legno
tamburato, normalmente ad anta unica. In genere queste porte, considerato il semplice
“disegno”, la “fattura” nonché la tipologia/valore delle maniglie e tutta la loro struttura
costruttiva, si pud dire che sono di normale stato qualitativo e livello di conservazione. Per
quanto riguarda tutti gli infissi esterni (cioe le finestre e/o porte/finestre), posti al piano

secondo si pud dire che anche questi si accomunano per il loro normale stato qualitativo e
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grado di conservazione. Le finestre e le porte-finestre delle porzioni immobiliari esecutate
sono per lo piu realizzate in P.V.C. e sono assai “semplici”, di fattura/produzione” normale.
Il loro sistema d’oscuramento ove presente € affidato a scuretti interni in P.V.C. Per quella
che € invece la condizione degli impianti tecnologici (impianto termico, impianto elettrico,
impianto idraulico etccc....) riferita ai beni di cui sopra vedasi risposta effettuata
dallesperto al quesito n° 15. L’altezza utile interna dei vari locali che compongono
'appartamento visto 'andamento inclinato del solaio di copertura non & costante, la stessa

varia da locale a locale, € va da un minimo di 1.70 ml ad un massimo di 3.50 ml.

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale del compendio immobiliare pignorato di cui al Lotto n° 4 &
ricavata in applicazione della norma UNI 10750, che riporta i seguenti i criteri di computo
della "superficie commerciale”, oltre ad altre norme tecniche di settore Legge 27/07/78 n°
392 legge sullequo canone; Codice per la valutazione degli immobili in garanzia delle
esposizioni creditizie, Novembre 2009 Edito dallABI associazione bancaria italiana;
D.P.R. nr. 138/98 Allegato C, comunemente usato per il calcolo delle superfici
commerciali, “Norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria” legge 457/°78.

ESTRATTO DEL MANUALE DELLA BANCA DATI O.M.I. per il calcolo della superficie

commerciale di immobili a destinazione residenziale, unita immobiliare parte di un edificio:

DR ERCHTD ()
IMMOBILIARE 4w

Manuale della Banca Dati Quotazioni
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare

Istruzioni tecniche per la formazione della Banca Dati Quotazioni OMI

ALLEGATI
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MAMUALE BAMCA DATI QUOTATIONI QM i"ﬁ “‘:.I'; E‘Fftl'h'-.'!:ﬁi ;é-
i,

INTRODUZIONE

Mell’attivita di nicerca delle informiazioni di mercate affidata ai rlevatori, uno degli element
piti importantt & la determinazione della superficie commerciale dell'smmobile, la cwi
conoscenza concomme alla determinazions dellimerialls dei valori wnitari di ciazcuna
tipolomia immobiliare presents nella banca dasi Sl
Il caleolo della superficie commerciale, put riguardare parte di un immobile intero = questo
il cazo deilabimrione o dello studic professionale facent= parte di un fabbricato ad uso
promiscun) owvvero wn intero immobile fdlla, wihcio strufturato, capannone, centro
commerciale =cc.).
Poiche ke unita immobilian possono essere composte; comie & noto, da superficie principale e
da superfici accessorie, per otenere |a superficie commerciale occomre omogeneizzare, con
opporuni coeficient di ragpuaglio, le superfici acceszorie a guella principals.
Se zi considera, inoltre, che il calcolo della superficie commerciale pud ezzere determinato
con metodi diversi di mizsurazione = di omogeneizzazione, variabili per cizscuna realis
locale, emarz= che tale superficie ponderata rappresanta elemento di grands dizomozeneita
dei dati economici espressi nelle quotazioni degli cszervator immobiliari.
Con la presents truzions la Direzione Centrale Ooservatorio del Mercato Immobiliane =
Servizi Estimativi sipropons di codificare i criteri di miswrazione & di calcolo della sepedicie
delle principali destinazioni immobiliari presenti nella banca dati O, affinche | dab
SCONODMICE in essa cont=nuti, possano costifuire su futo il teritorio nazionale elamento di
ariformita & di trasparsnza del mercato degli immaokili.
FRIMCIFIO ADOTTATO
Il principio adottato fa riferiments 2l DF.E. 23 marzo 1998, n. 138, allegato © che assume il
metro quadrato di superdicie catastale quale wnitd di misuwra della conzistenza degli immabili
prbani a destinazione ordinaria

1. IMMOBILI A DESTINAZIONE RESIDENZIALE

CRITERTI GEMERALI

Definiamo b= repole per calcolare |a superficie di un immobile a destinariones residenziale; a2
fini delia determinazione del valore venale o de| valore di locazione da inserire in Banca Dati

A, relativament= allac
— Supericis commeniale
—  Supericie utile
Ceneralmente un immobile a destinazicne residenziale pus essere costituito da-
—  Unita immobilizre parte di un edificio {singola abstazione);
- Edificic di tipo unifamiliare {illa — villing);
— Intero edificio con pio unita immobiliari di tipo residenziale, ovien di uso promisoweo,

Defnarons Resdenzia

Lnid el liay
parta B En e

il cdificic com pio uniis

TPV Ryt Irwrscdulliant £ Hpe s bl erotels
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MAMUALE BAMNCA AT QUOTATIONI Ol ﬁgﬁ% %

Mell'ambito della singola unita immobiliars indicheremo come si det=rmina la:

— supericie dei vani principali e di guelli a servizio direto;

— superficie delle pertinenze ssclusive di omamento, oveero a servizio indireto dei vani

e ]
L —— 5
- Unita imereobiilars -I
|

i i

Sk carwrsroia s Sarsrics ads

Sumesrics
kit ] e el i e

4 4

I T & vl dslonsk

Sono da considerarsi pertinenze ssxclusive di omamento i balconi le terrazze, i corili, i patii,
i portici, le tettoie aperte, i giandini ecc. (D0G. Catastoc circ. 40 d=l 20.4.1939), mentre sono
da considerarsi pertinenze asclusive 3 s=rvizio i becali di wso esclusivo annessi & int=grati con
I'unita immichiliare icantine, soffitte, locali deposital.
L= precitte pemtinenze accessorie sono distinbe in:

— comunicanti con i locali principali, s= sono ad essi collegate fes. allo steszo livello o se

diverzo con scala imternal;
— non comunicanti & non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterno
all*wnita immobiliare.

Mon poszono considerarsi pertinenze esclusive annesze all’'unita mmobiliare, § lozah
accessori che per la loro dimensione potrebbero essere aconomicamente = fisicamente
indipandenti dall'unita immobiliare. In tal caso zaranno da contegziare autonomaments in
relazione alla propria destinazions d'uwo
Di semuito sono ripomate alcune indicazion: walide sia nel caso di det=rminazion= della
superficie commenciale chedi guella weile.
La superdicie dei vani pancipali = degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi altezza
utile inferiore a m. 1,50 non 2ntra nel computo, alvo particolari soluzioni anchitettoniche che
saranno valute caso per caso.
L= ri=ntranz= & le sporpenze realizzate per motivi strutterali o estetici = § profili, non sono
compresi sabvo che la loro supedicie non nisuls frusbile
Per l= unita immobilizri dispost= mu due o piv piani, | collegament verticali intemi alla stesza
devono essers computati in misura pari alla loro proiezione orizzontals, indipendentements
da! pumero dei piani collesari.
MHon devono essere apiones alla singola vnita immobiliare 1= quote di superfici relative a:

— zcale, pianercttoli & ballatoi comuni;

— are= di uso comune {Coperts & soopere) rappresentate da terrazzi di copertura,

stenditod, lavatod, atri di ingresso;
— appartamenio del portiere (0.i. autonomal = locali di guardiania;
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZIOME Cbdl ﬁ%ﬁ%ﬁ% ;T

— stradine private di accesso-all'edificio;

—  locali tecnici o locali di deposito comuni;

— zala rivnione condominiale;

— spazi comuni farea occmpata dalla dhiostring, dall'ascenzore, dai cavedi, ecch

—  miarding, are= 3 verde & camminamenti di pertinenza dell=dsficia.
M.B. Gli zpazi & le supedici condominiali, in quanto indivicibili zono gid considerati nel
valore unitario attribuio a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere agEivnte
alla supedicie dell appartamento.

1.1 UNITA IMMOBILIARE PARTE DI UN EDIFACIO

Trattasi di appartamento, dotato o meno di perinenze esclusive, compreso in un edificio ad
uso residenziale o promiscuo con prezenza cio® anche di wnita immobilian ad uso terziario
a'o commerciale).
SUFPERFICEE COMMERCIALE
La superficie commerciale & pari alla somma:

— della susperficie d=i vani principali & degli accesson diretti, comprenziva della gquota

delle supedici oocupate dii muri interni & perimetrali;
—  dalla superficie omogeneizzata delle parfinenze di uso esclusivo:
o di cmaments ferazze, balconi, patii & miardini);

o di z=rvizio (cantine, posti awlo copert & scopert, box, et
Misurazione
Vani principali & sccesson dirett
5 determina mizsurando la supedicie al lordo delle mursture inteme =d est=me -perimetrali-

quast= ultime vanno considerate fino alla mezzeria nai trasti confinant con le parti di uso
comune o con altra unita immobilians).

| muri intemi e quelli perimetrali 2sterni che sono computat per intero, sono da considerase
fimo ad uno spessore massimo di 50 om, mentre § murd in comunione wengono compatat
nella misura massima del 50% & pertanto fino ad uno spestore massimo di cm. 25.

La superfices & armotondata al metro quadrato per difetto o per eccesso (DUP.R. 138/98),

In asz=nza di pertinenze esclusive la superficie coperta comisponde alla swperdicie

commenciale.
2 + :
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MANUALE BAMCA DATI QUOTATIONI Ol ﬁ%ﬁ% ;-a-
.

Pertinenze esclusive di omamento dell unita immobiliane

— peri balconi, |e temazze & similan Iz supedicie si misura fino al contorno estemo;

— pari giardini o le aree scoperts di wso ssclusivo dellapparamento |2 supedficie ci misura
fino al confine della proprieti cvvero, se questa & delimitta da un muro di confine in
comuniones o da almo manufatio, fino alla mezzeria dallo steszo.

Pertinenze esclusive accessome o renvizio dell unita immaobiliare
La superficie delle pertinenze ezclusive a servizio dell’unita principale i misura

— parle cantine, le coffitte o etilizzazioni similar, 2l lordo ded mur pericretrali eseemi e
fino alla mezzeria dei mur di divizione con zone di use comune (corridod, lavated, scales
ecc.) ovvers di alira destinazrione o proprieta

Ezempio di misurazione della superficie

| h‘ i e e bt
-—rr — — —L

. [P Sy

T ! I I
T T

Superficie omogeneizzata

Pertinenze escluzive di ornamento gell"wnitz immobiliare

Superficie scoperta

La superfici= utilizzat ad area sooparta o assimilabile & pari:
— al 10% della superficie, fino alla superficie dell’unita immobiliare;
—  al % per superfici ecoedent detto limiee

Euperficie  scoperts
A=H
|

& [ 1 a8

T cee magT

AR 1% par aapardcs scosendt

““““I ';""I ot B Wrwien o o o pnas

prrekabs
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZION] OMI_ Fi ﬁfﬁrrﬁ : =
Q - ‘3.

Balconi, terrazzi e similani
Va computata come di sepuito.
3} CQualora le pertinenze siano comunicanti con i vani principali = con i vani accessori:
—  nella mizura def 30%, fino 225 m".
— nella mizura del 10%, per la guota ecoedente 25 m
b} Qualora le pertinenze non tano comunicanti con § vani principali & con § vani accessorn:
—  nella mizura del 15% della superficie fino 2 25 m™
—  nella mizwra de! 5% per la quota eccedent= 25 m’.

P sol o e o marses

CoaTardanm oo UL T B R
| Wk periracipend T mw prineci vl
I gl sk fows @ ol dela sapsrfcl ire s
g HE g H
18 dells mips-fics i B dedla muipsflzs olos @
g i ey

Pertinenze asclusive sccessorie 2 sarvizio dell unitsa immobiliare
Per quanto concerne la superfici= delle pertinenze accescorie. la stessa i computa ne=lla
misLera:

— del 50% gualora direttaments comunicanti con i vani principali &'o con i vani sccesson;

— del 25% gualora non comunicanti con i vani principali &'o accesson.

Paflirmnse msciusie sovcsotin
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MANUALE BANCA DATI QUOTAZIONI OMI ﬁ-ﬁ%ﬁ mﬁ-. 3 --~E
i

Ezempio di mizurazions

l Bepmmre
f—— RS L
(B _ I g "

Thalesimn aEcE
il 'rezn el am

SUFERFPCIE LFTILE
Mel mercato immobiliare la superficie wtile viene wtilizzata, fregeentement=,  nella
determinazicne del valore locativo degli immobili.

5i possono presentans |2 cexusnti ipotesi:

Bupaafioks i

Seperiche u s lords Fuxerfiche i nefis

Superficie utile lorda: si misura al netto delle murature esterme & al lordo delie pareti divizorie.
Superficie utile neta: =i misura al netto delle murature =sterme & al netto delle pareti divisorie
int=rne Superdicie Equo canone: Legge 392 del 27.07. 19780

Pertinenze esclusive di orpamento

Per la determinazione della superficie utile delle pertinenze sschusive & per il calcolo della
superficie omogeneizzata, valzono le medesime rezole viste nel parazrafo precedente.
Pertinenze esclusive acressone

Per la misurazione della superficie delle partinenze ecclusive & per il calcolo della superficie
omogeneizzaty valzono | medesimi criteri wtilizzati nel paragrafo precedente.

DETERM INAZHOME DEL VOLLUME

Mel caso di wnita immobiliare, parte di un immobile intero, non siodeve assolutments
determinare il volume “wuot per pieno”.
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Tabella di Calcolo della Superficie Commerciale
“Lotto n° 4”
Appartamento per civile abitazione

LIVELLO DI PIANO mar?flitte(r)\zdilone Superficie Lorda dicrizifdf:;::it:ne Cgrl:ill:::rl:ilaele
Piano Secondo Normale mq | 146.07 x | 1.00 mq 146.07
Totale superficie commerciale approssimata mq 146.07

Totale superficie commerciale arrotondata a 146.00 Mq

N.B. Le superfici sono state calcolate digitalmente sulle planimetrie del fabbricato restituite dall’esperto sulla base del rilievo

celerimetrico effettuato dallo stesso.

INDIVIDUAZIONE CATASTALE ATTUALE
| beni immobili pignorati — dal punto di vista catastale — corrispondenti al “Lotto n° 4’

risultano cosi attualmente distinti:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

o Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno

comune) di detta particella 294.

MILLESIMI DI PARTI COMUNI
L’esperto, in riferimento a tutti i beni immobili pignorati, facenti parte del “Lotto n° 4’

costituito dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita coattiva dichiara che per gli
stessi non vi € alcuna gestione/amministrazione dei pochi elementi e parti “a comune”
restando a “carattere” comune — quelle “parti/elementi” che lo sono per struttura e
funzione, (il tutto ai sensi dellart. 1.117 del Codice Civile) e quindi al momento attuale non

risultano deliberate né le tabelle millesimali ne regolamento condominiale.

BENI COMUNI NON PIGNORATI
Come gia detto in risposta al quesito n° 1 ed in riferimento al “Lotto n°® 4” il debitore &

titolare di altri beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati di cui al
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presente lotto ed in particolare del BCNC identificato catastalmente in Catasto
Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 294, Subalterno 5, BCNC
ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di detta particella 294.

VISTE ESTERNE ED INTERNE BENI DI CUI AL “LOTTO N° 4”
APPARTAMENTO PER CIVILE ABITAZIONE
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N RIFERIMENTO A TuTTl  LoTT: 1N risposta al QUESitO n. 8

Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento,
evidenziando, in caso di rilevata difformita

- se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;

- se i dati indicati in pignoramento, ancorché erronei, consentono comunque l'individuazione del bene;

- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza
individuato I'immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

In _risposta al Quesito n. 8, L'esperto ha accertato e verificato la conformita tra la

descrizione attuale di tutti i beni che compongono i quattro lotti costituiti dallo stesso per
una loro futura ed eventuale vendita coattiva e quanto contenuto nel pignoramento, lo

stesso a tale proposito rileva alcune evidenti difformita in quanto nellatto di

pignoramento per alcuni beni € stato indicato l'identificativo catastale precedente e non
quello attuale, inoltre 'esperto fa notare che tra i beni immobili pignorati non vi sono alcuni
Beni Comuni Non Censibili (BCNC) riferibili alle unita immobiliari esecutate.

L’esperto inoltre evidenzia che il numero civico riscontrabile in loco per alcuni beni di cui al
Lotto n° 3 e Lotto n° 4 non corrisponde esattamente a quanto indicato nel pignoramento
ed in particolare per I'appartamento di cui al Lotto n° 3 & stato indicato Localita Santa Fiora
n° 48 quando in realta lo stesso € posto in Localita Santa Fiora n° 48/A interno 1; mentre
per 'appartamento di cui al Lotto n° 4 € stato indicato Localita Santa Fiora n° 48 quando
in realta lo stesso € posto in Localita Santa Fiora n° 48/A interno 2

Quindi I'esperto ribadisce di avere accertato i dati contenuti nel pignoramento e che gli
stessi ancorché in parte erronei consentono comunque un univoca identificazione e

individuazione dei beni pignorati.

L’esperto visto quanto sopra quanto detto, ravvisa che nella procedura di

pignoramento (Atto di Pignoramento e successiva Nota di Trascrizione del pignoramento)
in riferimento ai beni di cui al Lotto n° 1 costituito dallo stesso evidenzia le seguenti
incongruenze, ed in particolare in detti atti sono stati negoziati erroneamente i beni distinti
in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 144, Subalterno 1, Loc. S. Fiora n. 60, Piano T, Cat C/2, classe 6,

Cons. 50 mq.

Catasto Terreni Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 410, Ha. 00.05.35, R.D. 4.14, R.A. 1.66;
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in realta vista la storia catastale sotto riportata dovevano essere negoziati per tale Lotto n°
1 i beni distinti in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

o Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, cateqoria
D/7, rendita catastale € 555.00.
STORIA CATASTALE

Catasto Fabbricati:

*

particela 144 subalterno 2 gia particella 144 subalterno 1 - giusta denuncia di
variazione per cambio della destinazione da magazzino a D/7 del 1° marzo 2016 pratica n.
AR0015940;

* particella 144 subalterno 1 gia particella 144 - giusta variazione per demolizione
parziale e ristrutturazione del 17 dicembre 2009 pratica n. AR0242091.

Catasto Terreni:

* particella 144 - ente urbano di are 11.55 costituita dalla fusione della particella 144
di are 06.20 e della particella 410 di are 05.35 in forza del tipo mappale del 16 febbraio

2016 pratica n. AR0010366.

L’esperto inoltre ravvisa che nella procedura di pignoramento (Atto di Pignoramento e

successiva Nota di Trascrizione del pignoramento) in riferimento ai beni di cui al Lotto n°
4 costituito dallo stesso sono presenti le seguenti incongruenze, ed in particolare in detti
atti sono stati negoziati erroneamente i beni distinti in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:
e Particella 294, Subalterno 9, Loc. S. Fiora n. 48, Piano T, Cat C/2, classe 5,
Cons. 110 mq.
e Particella 294, Subalterno 10 (Scala) BCNC ai sub. 7- 8 della stessa Particella
294
in realta vista la storia catastale sotto riportata dovevano essere negoziati per tale Lotto n°
4 i beni distinti in:
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:
e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;
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e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.
e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno
comune) di detta particella 294.
STORIA CATASTALE
Catasto Fabbricati:
* particella 294 subalterno 11 gia particella 294 subalterno 9 - giusta denuncia di
variazione della destinazione da locale deposito a abitazione del 18 marzo 2014 pratica n.
AR0029860;
* particella 294 subalterni 9, 8 e 7 gia particella 294 subalterno 1 - giusta denuncia di
variazione per frazionamento, trasferimento di diritti e diversa distribuzione degli spazi
interni del 27 marzo 2009 pratica n. AR0061692.
Catasto Terreni:

particella 294 - ente urbano di are 02.50 gia fabbricato promiscuo - giusto tipo
mappale del 10 novembre 2006 pratica n. AR0128050.

Come gia detto in precedenza I'esperto fa notare che tra i beni immobili pignorati non vi
sono i _Beni_Comuni_Non_ Censibili_ (BCNC) identificati catastalmente in Catasto
Fabbricati, Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub

2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di detta particella 294.

N RIFERIMENTO A TuTTl Lot 1N risposta al QUESitO n. 9

Proceda, previa segnalazione al 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;

In risposta_al Quesito n. 9, L'esperto, in riferimento ai beni immobili pignorati, facenti

parte dei lotti costituiti dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita coattiva
dichiara che le varie schede planimetriche di tipo catastale che identificano le varie unita
immobiliari esecutate, depositate presso Agenzia del Territorio di Arezzo (Vedi Allegato
n°10 ‘per i beni di cui al Lotto n° 1, Allegato n° 10 Bis per i beni di cui al Lotto n° 2,
Allegato n° 10 Ter per i beni di cui al Lotto n° 3 e Allegato n° 10 Quater per i beni di cui al
Lotto n® 4) non sono conformi dal punto di vista catastale allo “stato dei luoghi” riscontrato
in fase di sopralluogo ed in particolare:
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Per i beni che costituiscono il Lotto n° 1 formato dall’esperto la planimetria catastale che
ritrae gli stessi, identificandoli catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:
e Particella 144, Subalterno 2 presenta alcune difformita essenzialmente dovute alla
distribuzione interna di alcuni box, da qui la necessita di atto di aggiornamento

catastale per la variazione della planimetria;

Per i beni che costituiscono il Lotto n° 2 formato dall’esperto la planimetria catastale che
in parte ritrae gli stessi, identificandoli catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 7 (Appartamento), presenta alcune modeste difformita
interne allunitd immobiliare ed errata indicazione dell’effettiva altezza utile dei
locali, da qui la necessita di atto di aggiornamento catastale per la variazione della
planimetria;

L’esperto sempre a riguardo del lotto in oggetto evidenzia che le strutture precarie
incongrue presenti nel resede di pertinenza dei locali magazzino/deposito, non risultano
accampionate in alcun modo; detto resede, meglio identificato catastalmente in Catasto
Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 236 subalterno 1 BCNC
(resede esclusivo) ai sub 2 e 3 di detta particella 236, risulta presente nei prontuari MOD.
57 N.C.E.U. cartacei depositati presso Agenzia del Territorio di Arezzo (Vedi Allegato n°
2), ma non risulta ancora caricato in banca dati catastali informatizzata, da qui la necessita

di presentare istanza per I'inserimento dello stesso in banca dati informatizzata.

Per i beni che costituiscono il Lotto n° 3 formato dall’'esperto la planimetria catastale che
ritrae gli stessi, identificandoli catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 8 (Appartamento), presenta alcune modestissime
difformita interne all’'unita immobiliare ed errata indicazione dell’effettiva altezza
utile dei locali, da qui la necessita di atto di aggiornamento catastale per la
variazione della planimetria;

L’esperto sempre a riguardo del lotto in oggetto evidenzia che il BCNC identificato
catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 294,
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Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di detta particella 294
risulta ben rappresentato nell’ elaborato planimetrico ed elenco subalterni presenti in atti
catastali informatizzati ma non risulta caricato in banca dati censuari da qui la necessita di

presentare istanza per I'inserimento dello stesso in banca dati informatizzata.

Per i beni che costituiscono il Lotto n° 4 formato dall’'esperto la planimetria catastale che
ritrae gli stessi, identificandoli catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 11 (Appartamento), presenta alcune modestissime
difformita interne all’'unita immobiliare ed errata indicazione dell’effettiva altezza
utile dei locali, da qui la necessita di atto di aggiornamento catastale per la
variazione della planimetria;

L’esperto sempre a riguardo del lotto in oggetto evidenzia che il BCNC identificato
catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 294,
Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune) di detta particella 294
risulta ben rappresentato nell’ elaborato planimetrico ed elenco subalterni presenti in atti
catastali informatizzati ma non risulta caricato in banca dati censuari da qui la necessita di

presentare istanza per I'inserimento dello stesso in banca dati informatizzata.

Per tutto quanto sopra detto, il sottoscritto esperto chiede al Giudice dellEsecuzione se
sia necessario procedere agli atti di aggiornamento catastali al fine di poter dichiarare la
conformita catastale degli immobili con lo stato dei luoghi riscontrato dallo stesso in fase di
sopralluogo ed in particolare procedere alla redazione del Tipo Mappale, Denunce di
variazione e Denunce di nuova costruzione.
| costi complessivi per la redazione degli atti di aggiornamento catastale sopra descritti
ammontano per quanto attiene al:
e Lotto n° 1 ad € 800.00 comprensivi di spese e diritti catastali a cui dovranno
aggiungersi C.N.G. e l.V.A. come per legge;
e Lotto n° 2 ammontano ad € 1'200.00 comprensivi di spese e diritti catastali a cui
dovranno aggiungersi C.N.G. e |.V.A. come per legge;
e Lotto n° 3 ad € 1°’100.00 comprensivi di spese e diritti catastali a cui dovranno
aggiungersi C.N.G. e .V.A. come per legge;
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e Lotto n° 4 ad € 1'100.00 comprensivi di spese e diritti catastali a cui dovranno
aggiungersi C.N.G. e |.V.A. come per legge;

N RIFERIMENTO A TuTTi Lot 1N risposta al QUESitO n. 10

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

In risposta _al Quesito n. 10, L’esperto, in riferimento a tutti i beni immobili pignorati,

facenti parte dei quattro lotti costituiti dallo stesso per una loro futura ed eventuale vendita
coattiva ha accertato che l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale per
ciascuno degli stessi € la presente:
e Lotto n° 1 — Come da certificato di destinazione urbanistica n°® 72-2023 rilasciato
dal Comune di Sansepolcro in data 08/06/2023 (Vedi Allegato n° 11) la Particella
144 ricade su Territorio Rurale: Zona Agronomica “Pianura della Valtiberina”- Aree
per usi specialistici — Area impianto per il riciclaggio dei rifiuti urbani in localita
Falcigiano. Interventi e attivita previste negli appositi provvedimenti autorizzativi
rilasciati ai sensi del D.Igs n. 152/2006 e ss.mm.i. e alle condizioni di cui all'art. 60
della NTA del RU.
e Lotto n° 2 - Come da certificato di destinazione urbanistica n° 72-2023 rilasciato
dal Comune di Sansepolcro in data 08/06/2023 (Vedi Allegato n° 11) la Particella
294 ricade su Territorio Urbanizzato: Tessuti Urbani — Tessuti storici minori e
pertinenze di edifici rurali storici; la particella 263 parte ricade su Territorio
Urbanizzato: Tessuti consolidati ove sono ammesse addizioni planivolumetriche ed
interventi pertinenziali alle condizioni di cui allart. 44 delle NTA del RU e parte in
Territorio Rurale: Zona Agronomica “Pianura della Valtiberina” Aree ad esclusiva
funzione agricola — Parco Agricolo — Aree di tutela pesistica degli aggregati di
minor valore architettonico-paesistico.
e Lotto n° 3 - Come da certificato di destinazione urbanistica n® 72-2023 rilasciato
dal Comune di Sansepolcro in data 08/06/2023 (Vedi Allegato n° 11) la Particella
294 ricade su Territorio Urbanizzato: Tessuti Urbani — Tessuti storici minori e
pertinenze di edifici rurali storici.
e Lotto n° 4 - Come da certificato di destinazione urbanistica n® 72-2023 rilasciato
dal Comune di Sansepolcro in data 08/06/2023 (Vedi Allegato n° 11) la Particella
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294 ricade su Territorio Urbanizzato: Tessuti Urbani — Tessuti storici minori e

pertinenze di edifici rurali storici.

N RIFERIMENTO A TuTTl i LoTTi- IN risposta al QUESitO n. 11

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
della normativa urbanistico — edilizia, 'Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dica se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dagli artt. 40,
comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n.47, e 46 comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, indicando i
costi per I'eventuale ripristino nel caso in cui 'abuso non sia sanabile; dovra altresi procedere alla verifica
sulleventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza
della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo
in sanatoria e le eventuali somme gia corrisposte o da corrispondere;

In_risposta al Quesito n. 11, L’'esperto — a seguito delle ricerche effettuate presso il

competente ufficio tecnico del Comune di Sansepolcro, dove i beni immobili esecutati
ubicativamente ricadono — ha potuto verificare quali sono state (elencandole in maniera
cronologicamente progressiva), le pratiche edilizie /urbanistiche che li hanno interessati.

L’esperto procedera cosi alla elencazione - per ciascuno dei quattro lotti formati dallo
stesso - delle pratiche edilizie/urbanistiche che in riferimento ai beni immobili in esso
inclusi, si sono succedute; provvedendo inoltre a dare risposta agli ulteriori quesiti

formulati.

In riferimento al “Lotto n° 1”

| beni immobili che sono “inclusi” nel “Lotto n° 1” consistono in un compendio immobiliare
per attivita produttive adibito a lavorazione-recupero €/o riciclaggio rifiuti inerti posto nel
Comune di Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n° 60, costituito da un lotto di terreno
rappresentato da un ampio piazzale su cui insistono alcuni moduli prefabbricati ad uso
cantieristico di natura provvisoria, semplicemente appoggiati al terreno, non costituenti
fabbricati in senso lato del termine, strumentali all’attivita imprenditoriale ivi esercitata.
Il lotto in oggetto — & stato oggetto di interventi edilizi legittimati da:

a) Concessione Edilizia in Sanatoria n° 156 del 29/03/1989;

b) D.L.A. Pratica Edilizia n° 336 protocollo n° 5433 del 10/04/1999;

c) Autorizzazione Edilizia n°® 379 del 08/09/2003;

d) D.L.A. Pratica Edilizia 1629 protocollo n® 10280 del 01/07/2004.
Per il lotto in oggetto inoltre sono state presentate al Comune di Sansepolcro D.I.A.
Pratica Edilizia n® 1165 protocollo n° 1562 del 28/01/2003 e D.1.A. Pratica Edilizia n°® 1474

protocollo n° 3682 del 04/03/2004, entrambe le istanze di cui sopra sono state soggette da

Tribunale di Arezzo I;Eag%ﬁzioni.lmmob' iari N. 162/2022 R. Pag. 63 2109

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

1

Firmato Da: SANDRONI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5dec718e7e9a111b330d3a5b1662bb8d



SANDRONI Gianni

Geometra
C.F. SND GNN 77L09 A390H e-mail: studioassociatomencucci@gmail.com  pec: gianni.sandroni@geopec.it P.l. 01686930510
STUDIO TECNICO ASSOCIATO MENCUCCI
Via Aretina Nord n° 45/3 — Civitella in Val di Chiana (AR) - Tel. 0575/410050 — 347/5455352

parte del dirigente tecnico del Comune di Sansepolcro ad ordine di non attuare le
trasformazioni previste.

L’esperto inoltre ravvisa che nella modulistica allegata alle istanze sopra citate vi &
indicato come precedente titolo abilitativo anche la D.l.A. Pratica Edilizia n° 17300 del
09/11/1995, di tale pratica, il Comune di Sansepolcro ad oggi anche in virtu degli accessi
agli atti eseguiti e relativi supplementi di ricerca richiesti da parte dellesperto non ha
fornito alcuna menzione e/o documentazione.

Dal “confronto” quindi tra lo “Stato attuale dei Luoghi” riscontrato dall’esperto al momento
del sopralluogo, avvenuto in data 11/07/2023 e quanto rappresentato negli elaborati grafici
allegati alle pratiche edilizie sopra citate, I'esperto ha verificato che nel lotto in oggetto
sono presenti difformita ed incongruenze e quindi lo stesso non risulta “Conforme dal
punto di vista edilizio/urbanistico” a detti titoli abilitativi; in particolare, vista I'effettiva
quantita e posizione dei moduli prefabbricati ad uso cantieristico di natura provvisoria,
semplicemente appoggiati al terreno, presenti nel lotto in oggetto necessita di
aggiornamento del layout di cantiere.

Per quanto riguarda la tipologia degli abusi riscontrati in fase di sopralluogo nei beni
immobili che costituiscono il Lotto n°® 1 formato dallesperto ne € stata data ampia
descrizione nei paragrafi precedenti, si procede quindi ad analizzare singolarmente gli
stessi indicando se essi sono stati sanati o siano sanabili in base al combinato disposto
dagli artt. 40 comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n. 47, e 46 comma 5° del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380 indicando i costi per I'eventuale ripristino nel caso in cui 'abuso non

sia sanabile.

Abusi riscontrati:

- diverso numero e posizione dei moduli prefabbricati, opera sanabile.

Si stimano i costi per l'ottenimento della conformita edilizia, in via precauzionale e
preventiva in € 3'000.00, comprensive degli onorari del tecnico professionista incaricato,
nonché delle sanzioni.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sui beni in oggetto, pur
nella volonta dell’esperto di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto dell'incarico
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura dei limiti insiti nel mandato

rimesso allo stesso, il sottoscritto non si pud sostituire all’espressione che compete per
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legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto
esperto e gli uffici preposti, gli stessi rimandano all’'esito dell'istruttore ricevente la
presentazione della pratica edilizia completa di elaborati, scritti e grafici di dettaglio.

Alla luce di cio nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato € formulato in termini orientativi e previsionali, e per
quanto attiene agli importi economici, in via prudenziale, al fine di avere un quadro utile di
massima per le finalita peritali.

In conclusione, pertanto, € da precisare che quanto indicato pud essere soggetto a
possibili modifiche 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 buon conto e nella consapevolezza di quanto sopra esposto, al solo fine di
rispondere in modo esaustivo e fornire informazioni complete in ordine al mandato
ricevuto, ed in particolare al quesito postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una

possibile procedura di regolarizzazione dellimmobile.

In riferimento al “Lotto n°® 2”

| beni immobili inclusi nel lotto n°® 2 sono rappresentati da porzione di fabbricato ad uso
residenziale costituita da un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di
Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48, corredato da due locali accessori in corpo
staccato con relativo resede di pertinenza, posti nel Comune di Sansepolcro, Frazione
Santa Fiora S.N.C.
L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto & posta interamente al piano terra del
fabbricato ed € composta da ingresso-disimpegno, due ripostigli, cucina-soggiorno,
camera, studio e bagno il tutto integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni
del fabbricato per legge, consuetudine, uso e destinazione; corredata inoltre da due locali
magazzino/deposito in corpo staccato con relativo resede di pertinenza in cui insiste un
arredo da giardino (forno-barbecue) oltre che alcune strutture precarie incongrue di varia
natura e consistenza.
Appartamento per civile abitazione — ¢ stato costruito in forza di:

a) L'immobile di cui fa parte I'appartamento in oggetto € stato costruito

originariamente in data anteriore al 1° settembre 1967,
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b) L'immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto € stato oggetto
di rifacimento della copertura con Concessione Edilizia n° 6002/1987;

c) L’unita immobiliare in oggetto & stata oggetto di D.l.A. Pratica Edilizia n°
1405, protocollo 18807 del 23/12/2003;

d) L’immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto & stato oggetto
di Permesso a Costruire n° 12254 del 15/01/2010 per rifacimento
copertura, ristrutturazione appartamento posto al piano primo e creazione
appartamento al piano soffitta;

e) L’immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto & stato oggetto
di Attivita Edilizia Libera protocollo n° 4331 del 13/03/2014 comunicata
per il completamento delle opere di cui al Permesso a Costruire n° 12254
del 15/01/2010 ed in particolare per la variazione di alcune tramezzature
interne all’appartamento posto al piano primo;

L’appartamento in oggetto non € in possesso della certificazione di abitabilita.

Locali magazzini/deposito in corpo staccato — sono stati costruiti in assenza di titoli
abilitativi ma successivamente oggetto di rilascio Concessione Edilizia in Sanatoria n° 243
del 15/05/1989.

Strutture precarie incongrue di varia natura e consistenza presenti nel resede — sono

state costruite in assenza di titoli abilitativi.

Dal “confronto” quindi tra lo “Stato attuale dei Luoghi” riscontrato dall’esperto al momento
del sopralluogo, avvenuto in data 11/07/2023 e quanto rappresentato e legittimato negli
elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi sopra citati I'esperto ha verificato che nell
appartamento in oggetto sono presenti difformita ed incongruenze e quindi lo stesso non
risulta “Conforme dal punto di vista Edilizio/Urbanistico” a detti titoli abilitativi; in
particolare sono presenti alcune modeste difformita interne e prospettiche, trasformazione
di un locale accessorio (cantina) in vano abitabile (cucina-soggiorno) oltre che leggera
modifica interna dellaltezza utile di detto locale e la realizzazione di alcune

controsoffittature interne in perlinato di legno.
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Tali difformita come dichiarato dallesecutato in fase di primo accesso sono state
realizzate al momento delle opere comunicate con D.ILA. Pratica Edilizia n°® 1405,
protocollo 18807 del 23/12/2003.

Altre difformita riscontrate in fase di sopralluogo riguardano le strutture precarie incongrue
e I'arredo da giardino presenti nel resede di pertinenza dei due locali magazzino/deposito,
meglio identificato catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio
73, Particella 263, Subalterno 1 (BCNC) ai sub. 2 e 3 di detta particella 263; tali strutture
incongrue sono state realizzate in assenza di titoli abilitativi nei primi anni 2000 (come
dichiarato dall’esecutato in fase di primo accesso).

Per quanto riguarda la tipologia degli abusi riscontrati in fase di sopralluogo avvenuto in
data 11/07/2023 nei beni immobili che costituiscono il Lotto n° 2 formato dall'esperto ne &
stata data ampia descrizione nei paragrafi precedenti, si procede quindi ad analizzare
singolarmente gli stessi indicando se essi sono stati sanati o siano sanabili in base al
combinato disposto dagli artt. 40 comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n. 47, e 46
comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per I'eventuale ripristino nel

caso in cui 'abuso non sia sanabile.

Appartamento abusi riscontrati:
- Difformita interne e piccole difformita prospettiche, opere sanabili;
- Cambio di destinazione d’'uso da locale accessorio (cantina) a vano abitabile, opera

sanabile.

Strutture precarie incongrue e arredo da giardino presenti nel resede di pertinenza
dei locali magazzino/deposito — abusi riscontrati:
- realizzazione strutture precarie incongrue, opere non sanabili;

- realizzazione arredo da giardino, opera sanabile.

Si stimano i costi per l'ottenimento della conformita edilizia, in via precauzionale e
preventiva in € 12'000.00, comprensive degli onorari del tecnico professionista incaricato,
nonché delle sanzioni, comprensivo anche dellimporto necessario alla completa
demolizione delle strutture precarie incongrue esistenti, compresi gli oneri per lo

smaltimento di tutti i materiali di resulta.
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In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sui beni in oggetto, pur
nella volonta dell’esperto di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto dell'incarico
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura dei limiti insiti nel mandato
rimesso allo stesso, il sottoscritto non si pud sostituire all’espressione che compete per
legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto
esperto e gli uffici preposti, gli stessi rimandano all’esito dell'istruttore ricevente la
presentazione della pratica edilizia completa di elaborati, scritti e grafici di dettaglio.

Alla luce di cio nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato € formulato in termini orientativi e previsionali, e per
quanto attiene agli importi economici, in via prudenziale, al fine di avere un quadro utile di
massima per le finalita peritali.

In conclusione, pertanto, € da precisare che quanto indicato pud essere soggetto a
possibili modifiche 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 buon conto e nella consapevolezza di quanto sopra esposto, al solo fine di
rispondere in modo esaustivo e fornire informazioni complete in ordine al mandato
ricevuto, ed in particolare al quesito postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una

possibile procedura di regolarizzazione dellimmobile.

In riferimento al “Lotto n° 3”

| beni immobili che sono “inclusi” nel “Lotto n° 3” consistono in una porzione di fabbricato
ad uso residenziale costitituita da un appartamento per civile abitazione posto al piano
primo del fabbricato, avente accesso da vano scale condominiale, sito nel Comune di
Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 1.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano primo del fabbricato e
presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da soggiorno-
pranzo, cucina, disimpegno, due bagni e tre camere di cui una con guardaroba, il tutto
integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge,

consuetudine, uso e destinazione.
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Appartamento per civile abitazione — ¢ stato costruito in forza di:
a) L'immobile di cui fa parte I'appartamento in oggetto € stato costruito
originariamente in data anteriore al 1° settembre 1967;
b) L'immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto € stato oggetto
di rifacimento della copertura con Concessione Edilizia n°® 6002/1987;
c) L’unita immobiliare in oggetto & stata oggetto di D.l.A. Pratica Edilizia n°
1405, protocollo 18807 del 23/12/2003;
d) L’immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto cosi come lo
stesso € stato oggetto di Permesso a Costruire n° 12254 del 15/01/2010
rilasciato per il rifacimento copertura, ristrutturazione appartamento posto
al piano primo e creazione appartamento al piano soffitta;
e) L’immobile di cui di cui fa parte I'appartamento in oggetto & stato oggetto
di Attivita Edilizia Libera protocollo n° 4331 del 13/03/2014 comunicata
per il completamento delle opere di cui al Permesso a Costruire n° 12254
del 15/01/2010 ed in particolare per la variazione di alcune tramezzature
interne all’appartamento posto al piano primo;
L’appartamento in oggetto € in possesso della certificazione di agibilita attestata dal

I --sunta dal Comune di Sansepolcro con protocollo 23383 del

22/12/2015.

Dal “confronto” quindi tra lo “Stato attuale dei Luoghi” riscontrato dall’esperto al momento
del sopralluogo, avvenuto in data 11/07/2023 e quanto rappresentato e legittimato negli
elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi sopra citati I'esperto ha verificato che nell
appartamento in oggetto sono presenti leggere difformita ed incongruenze e quindi lo
stesso non risulta “Conforme dal punto di vista Edilizio/Urbanistico” a detti titoli abilitativi;
in particolare sono presenti alcune modeste difformita interne e prospettiche, oltre che
leggera modifica interna delle altezze.

Tali difformita come dichiarato dall’esecutato in fase di primo accesso sono state
realizzate durante le opere comunicate con Attivita Edilizia Libera protocollo n° 4331 del
13/03/2014.

Per quanto riguarda la tipologia degli abusi riscontrati in fase di sopralluogo avvenuto in
data 11/07/2023 nei beni immobili che costituiscono il Lotto n° 3 formato dall'esperto ne &

stata data ampia descrizione nei paragrafi precedenti, si procede quindi ad analizzare
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singolarmente gli stessi indicando se essi sono stati sanati o siano sanabili in base al
combinato disposto dagli artt. 40 comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n. 47, e 46
comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per I'eventuale ripristino nel

caso in cui 'abuso non sia sanabile.

Appartamento abusi riscontrati:
- Difformita interne, piccole difformita prospettiche e leggera modifica altezze interne,

opere sanabili;

Si stimano i costi per l'ottenimento della conformita edilizia, in via precauzionale e
preventiva in € 4'000.00, comprensive degli onorari del tecnico professionista incaricato,

nonché delle sanzioni.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sui beni in oggetto, pur
nella volonta dell’esperto di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto dell'incarico
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura dei limiti insiti nel mandato
rimesso allo stesso, il sottoscritto non si pud sostituire all’espressione che compete per
legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto
esperto e gli uffici preposti, gli stessi rimandano all’'esito dell'istruttore ricevente la
presentazione della pratica edilizia completa di elaborati, scritti e grafici di dettaglio.

Alla luce di cio nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato € formulato in termini orientativi e previsionali, e per
quanto attiene agli importi economici, in via prudenziale, al fine di avere un quadro utile di
massima per le finalita peritali.

In conclusione, pertanto, € da precisare che quanto indicato pud essere soggetto a
possibili modifiche 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 buon conto e nella consapevolezza di quanto sopra esposto, al solo fine di
rispondere in modo esaustivo e fornire informazioni complete in ordine al mandato
ricevuto, ed in particolare al quesito postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una

possibile procedura di regolarizzazione dellimmobile.
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In riferimento al “Lotto n° 4

I beni immobili che sono “inclusi” nel “Lotto n° 4” consistono in una Porzione di fabbricato
ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile abitazione posto al piano
secondo del fabbricato, avente accesso da vano scale condominiale, sito nel Comune di
Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 2.

L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano secondo del fabbricato
e presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da ingresso-
disimpegno, cucina-soggiorno, disimpegno, due bagni e tre camere, il tutto integrato dalla
condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge, consuetudine, uso e

destinazione.

Appartamento per civile abitazione — ¢ stato costruito in forza di:
a) L’immobile di cui fa parte I'appartamento in oggetto € stato costruito
originariamente in data anteriore al 1° settembre 1967;
b) L’'immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto & stato oggetto
di rifacimento della copertura con Concessione Edilizia n°® 6002/1987;
c) L’immobile di cui di cui fa parte 'appartamento in oggetto cosi come lo
stesso € stato oggetto di Permesso a Costruire n°® 12254 del 15/01/2010
rilasciato per il rifacimento copertura, ristrutturazione appartamento posto
al piano primo e creazione appartamento al piano soffitta;
L’appartamento in oggetto € in possesso della certificazione di agibilita attestata dal

I -ssunta dal Comune di Sansepolcro con protocollo 23383 del

21/12/2015.

Dal “confronto” quindi tra lo “Stato attuale dei Luoghi” riscontrato dall’esperto al momento
del sopralluogo, avvenuto in data 11/07/2023 e quanto rappresentato e legittimato negli
elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi sopra citati I'esperto ha verificato che nell
appartamento in oggetto sono presenti leggere difformita ed incongruenze e quindi lo
stesso non risulta “Conforme dal punto di vista Edilizio/Urbanistico” a detti titoli abilitativi;
in particolare sono presenti alcune modeste difformita interne e prospettiche, oltre che
leggera modifica delle altezze interne.

Tali difformita come dichiarato dall’esecutato in fase di primo accesso sono state

realizzate durante le opere di cui al Permesso a Costruire n° 12254 del 15/01/2010.
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Per quanto riguarda la tipologia degli abusi riscontrati in fase di sopralluogo avvenuto in
data 11/07/2023 nei beni immobili che costituiscono il Lotto n° 4 formato dall'esperto ne &
stata data ampia descrizione nei paragrafi precedenti, si procede quindi ad analizzare
singolarmente gli stessi indicando se essi sono stati sanati o siano sanabili in base al
combinato disposto dagli artt. 40 comma 6° della Legge 28 febbraio 1985, n. 47, e 46
comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per I'eventuale ripristino nel

caso in cui 'abuso non sia sanabile.

Appartamento abusi riscontrati:
- Difformita interne, piccole difformita prospettiche e leggera modifica altezze interne,
opere sanabili;

Si stimano i costi per l'ottenimento della conformita edilizia, in via precauzionale e
preventiva in € 5'000.00, comprensive degli onorari del tecnico professionista incaricato,

nonché delle sanzioni.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sui beni in oggetto, pur
nella volonta dell’esperto di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto dell'incarico
ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la natura dei limiti insiti nel mandato
rimesso allo stesso, il sottoscritto non si pud sostituire all’espressione che compete per
legge agli uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei
relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti. A seguito degli incontri tra il sottoscritto
esperto e gli uffici preposti, gli stessi rimandano all’esito dell'istruttore ricevente la
presentazione della pratica edilizia completa di elaborati, scritti e grafici di dettaglio.

Alla luce di cio nel rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato € formulato in termini orientativi e previsionali, e per
quanto attiene agli importi economici, in via prudenziale, al fine di avere un quadro utile di
massima per le finalita peritali.

In conclusione, pertanto, € da precisare che quanto indicato pud essere soggetto a
possibili modifiche 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.
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Ad ogni buon conto e nella consapevolezza di quanto sopra esposto, al solo fine di
rispondere in modo esaustivo e fornire informazioni complete in ordine al mandato
ricevuto, ed in particolare al quesito postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una

possibile procedura di regolarizzazione dellimmobile.

IN RIFERIMENTO A TuTT! I LOTTI: I I isposta al Quesito n. 12

Accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della perizia, sia alla data

della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo ( e trasmettendo senza ritardo anche al
custode giudiziario ) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se I'immobile
occupato da terzi, indichi il titolo in base al quale Fimmobile & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in
base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza per I'eventuale disdetta,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. Determini
altresi, in ogni caso, il giusto canone di locazione, anche ai fini dell'art. 2923 c.c., precisando, in
particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della
locazione medesima. Procedera altresi a quantificare I'indennita di occupazione (determinata in ragione
della meta del giusto prezzo della locazione), allorche gli immobili siano occupati da terzi in difetto di titoli
opponibili alla procedura ovvero in difetto di titolo alcuno, nonché allorquando il debitore esecutato eserciti
attivita imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comunque, occupi singole porzioni del
compendio immobiliare pignorato diverse dall’abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della
sua famiglia ( ai fini dell’individuazione dei componenti della famiglia e dell’iscrizione presso la
porzione immobiliare della residenza anagrafica varranno le risultanze del certificato di residenza e
di stato di famiglia).

In caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumera informazioni presso il
debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio del
Registro con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte;

In risposta al Quesito n. 12, L’esperto, ha verificato che i beni immobili pignorati inclusi

nel:
e Lotto n° 1 formato dallo stesso sono in piena proprieta del Sig. _
(Pesecutato), con riferimento sia al momento della perizia, sia alla data della

notificazione dell'atto di pignoramento risultano occupati dalla societa [ Gz

- con sede in Sansepolcro, frazione Santa Fiora n° 60, iscritta al n° AR-
169257 del Registro delle Imprese presso Tribunale di Arezzo, codice fiscale e
partita IVA || in forza del contratto di locazione registrato presso
Agenzia delle Entrate al N. 662 serie 3T in data 29 settembre 2017 (Vedi Allegato
n® 12), nello stesso viene stabilito che il canone di locazione é pari ad € 600.00
annue da corrispondere in rate anticipate mensili di € 50.00 ciascuna da pagarsi
entro la prima decade di ogni mese, la durata della locazione € di anni 6 con

decorrenza dal giorno 01 settembre 2017, tacitamente rinnovata per la durata dello
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stesso periodo, salvo disdetta da dare da una delle parti con lettera raccomandata
sei mesi prima della scadenza. Alla scadenza del dodicesimo anno la locazione
avra termine senza necessaria disdetta.
L’esperto determina il giusto canone di locazione dei beni immobili pignorati inclusi nel
“Lotto n° 1” formato dallo stesso in EURO 3'609.35 (tremilacinquecento nove/35) annui,
cosi calcolati:
La definizione del valore di mercato del canone di locazione del compendio immobiliare in
oggetto — area per usi specialistici — Area impianto per il riciclaggio dei rifiuti urbani in
localita Falcigiano pud essere assimilata ad un area produttiva e quindi avviene mediante
la seguente formula:
Canone di mercato = Superficie area in locazione x quotazione media unitaria x
saggio medio redditivita fabbricati a destinazione produttiva.

e Superficie area in locazione = 1155 mq.

¢ Quotazione media unitaria da indagini effettuate da offerte di vendita di aree
edificabili con destinazione produttiva nel Comune di Sansepolcro e dalla
consultazione con “agenti/mediatori immobiliari” specializzati nel campo degli
immobili ed aree per attivita produttive € emerso che la quotazione di mercato di
tale aree si attesta nel Comune di Sansepolcro in 60.00 €/mq di superficie fondiaria.
Nel caso in oggetto, trattandosi di un area per usi specialistici — Area impianto per il
riciclaggio dei rifiuti urbani in localita Falcigiano con interventi e attivitd previste
negli appositi provvedimenti autorizzativi rilasciati ai sensi del D.lgs. n. 152/2006 e
ss.mm.i. e alle condizioni di cui all’art. 60 della NTA del RU, lo scrivente valutatore
ritiene di dover considerare la quotazione della superficie fabbricabile al 80% di
quella indicata dal mercato per la superficie fabbricabile fondiaria, ovvero facendo
riferimento alla quotazione media unitaria, ad un valore di € 60.00 x 0.80 = 48.00
€/mq.

e Analizzando i report pubblicati dallAgenzia del Territorio — Quotazioni OMI
(Osservatorio del Mercato Immobiliare) Anno 2024 — Semestre 1, relativamente alla
zona in cui € situato 'immobile da valutare si riscontrano prezzi unitari di vendita dei
capannoni a destinazione produttiva da un minimo di 280 €/mq ad un massimo di
440 €/mq a cui corrispondono redditi da locazione della stessa tipologia di immobili

dell’ordine da un minimo di 1.50 €/mg/mese ad un massimo di € 2.30 €/mg/mese,
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dal che si evince un saggio medio di redditivita dei fabbricati a destinazione
produttiva, sulla piazza locale, di circa il 6.33% che lo scrivente valutatore reputa
attinente ed appropriato all’oggetto della valutazione poiché si tratta della ipotesi di
locazione di un area attrezzata per lo svolgimento di una specifica attivita
economica, pertanto piu correttamente assimilabile ad un fabbricato a destinazione
produttiva anziché ad un semplice terreno che ordinariamente esprime saggi di

redditivita sensibilmente inferiori.

f i B LOCALITA® FALCIGLAND
«wnNErate ¥
Banca duti delle quotazioni immobilisn - Risultato

Risultato interrogazione: Annoe 2024 - Semestre 1
Provineia: AREZZ0

alnipnne
B
Comune; SAN SEPOLCRO b %l s
Fasclw/zona: Expraurbana PICCOLEY20FRAZION] %20Z0NE I0DIM 200 AMPAGN A : w .
ENTE*20TE TO PeZOCOMUN &

fﬂd'll.'l.-mu!:i‘?ll TEMOTERRITORIC OCOMUNALF T
Microzona: 3 T fenpei, Map Date: © Here. Oent leetbup ¢
Tipologia prevalente: Mon presente

Destinazione:

Valore Valori
e Stato '\!:.":’“' Superficie (I,""c"'ﬂ““" Superficie
polog conservative (&/maq) (LN} (€/mq x mese) {L/N)
Min Max Min Max SANSEPOLCHO (AR) Fana: RI Semuetre 10241

CHpaRnem o rmial 280 440 L 5 23 L

industriali

Laboratort Normale 350 550 L = L7 15 L

Stumpa Lerenda g

Ti mvitiame o compalare il questionano di gradimento per satares 2 mizliorare by quolig

del servazio che offnamo. Grazie per il two contributo. Qu il link Y

i
Pocali i Sopea
gen 5 1080 m
[r— Genpai, Map Dan: © Her! UpenSirecthlap con

Prezzo medio = ( 280.00 + 440.00) / 2 = 360.00 €/mq
Reddito medio da locazione = ( 1.50 + 2.30 ) / 2 = 1.90 €/mg/mese
Reddito medio da locazione annuo = 1.90 x 12 mesi = 22.80 €/mq annuo

Saggio medio di redditivita annua = 6.33 %

Canone di mercato = 1'155 mq x 48.00 €/mq x 6.33% = € 3'509.35

L’esperto in risposta al quesito formulato afferma che il canone pattuito tra le parti

per i beni ricompresi dallo stesso all’interno del Lotto n° 1 come sopra dimostrato

risulta essere inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione

come da lui stabilita.
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e Lotto n° 2 formato dallo stesso risultano parte in piena proprieta del Sig. _
- (esecutato) ed in parte in comproprieta dello stesso e della propria moglie
Sig.ra | (anche essa esecutata), con riferimento alla data della
notificazione dell’atto di pignoramento tali beni risultavano occupati dagli stessi
esecutati, come da certificato di residenza storico (Vedi Allegato n° 13) e certificato
di stato di famiglia (Vedi Allegato n° 14), il tutto estratto presso il Comune di
Sansepolcro e trasmesso tempestivamente al custode giudiziario tramite PEC.

Per quanto riguarda invece lo stato di occupazione di detti beni, in riferimento alla
data della perizia, gli stessi risultano essere liberi € non piu utilizzati dagli stessi
comproprietari, anche se nelle certificazioni di cui sopra permane ancora oggi la

residenza anagrafica degli esecutati.

¢ Lotto n° 3 formato dallo stesso risultano in piena proprieta del Sig. _
(esecutato), con riferimento alla data della notificazione dell'atto di pignoramento
tali beni risultavano occupati in assenza di titoli dal Sig. | NGGczNGEG (iglio
degli esecutati) e dalla propria famiglia, come da certificato di residenza storico
(Vedi Allegato n° 15) e certificato di stato di famiglia (Vedi Allegato n°® 16), il tutto
estratto presso il Comune di Sansepolcro e trasmesso tempestivamente al custode
giudiziario tramite PEC.
Per quanto riguarda invece lo stato di occupazione di detti beni, in riferimento alla
data della perizia, gli stessi risultano essere liberi e non piu utilizzati dal figlio degli
esecutati e dalla propria famiglia, come riportato anche nel certificato di residenza

storico sopra citato.

¢ Lotto n° 4 formato dallo stesso risultano in piena proprieta del Sig. _
(esecutato), con riferimento alla data della notificazione dell'atto di pignoramento
tali beni risultavano occupati in assenza di titoli dalla Sig.ra [ GG (glia
degli esecutati) e dalla propria famiglia, come da certificato di residenza storico
(Vedi Allegato n° 17) e certificato di stato di famiglia (Vedi Allegato n° 18), il tutto
estratto presso il Comune di Sansepolcro e trasmesso tempestivamente al custode
giudiziario tramite PEC.
Per quanto riguarda invece lo stato di occupazione di detti beni, in riferimento alla
data della perizia, gli stessi risultano essere liberi e non piu utilizzati dalla figlia degli
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esecutati e dalla propria famiglia, come riportato anche nel certificato di residenza

storico sopra citato.

IN RIFERIMENTO A TuTT! I LoTTI: I I isposta al Quesito n. 13

Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o

I'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui
non sia noto il Comune in cui € stato contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di
matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di

semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

In _risposta _al Quesito n. 13, L’esperto, cosi come richiesto dal presente quesito, ha

provveduto ad acquisire presso il competente ufficio dello stato civile l'estratto per
riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati.

Gli esecutati || N ]l nato il 16/10/1950 a Pieve Santo Stefano (AR) e | Gz
- nata il 13/03/1959 a Stia (AR) dall’ estratto per riassunto dell’atto di matrimonio
rilasciato dal competente Ufficio di “Stato Civile” del Comune di Sansepolcro — (Vedi
Allegato n® 19) risultano che si sono sposati il giorno 5 Giugno 1977 in Londa (FI).

Il suddetto “Estratto per Riassunto del Registro degli Atti di Matrimonio” & contraddistinto —
nellanno 1977 — quale Atto TR N. 26, Parte 2, Serie B, Anno 1977. In questo documento
e presente la seguente “Annotazione” con atto in data 31/12/1992 a rogito del notaio
B d<! distretto Notarile di Arezzo gli sposi | NGz - TR
I hanno costituito fondo patrimoniale 08/04/1993 (Vedi allegato n° 20).

Tale fondo patrimoniale & stato successivamente sciolto con atto a rogito notaio ||l
I ¢ Citta di Castello del 31 marzo 2010 repertorio n° 29708/10218, annotato in
data 13 maggio 2010 al n° 1485 registro particolare (Vedi allegato n° 21).

Detto fondo patrimoniale risulta ancora annotato a margine dell’atto di matrimonio (Vedi
allegato n° 19) quindi tale atto non risulta aggiornato dello scioglimento avvenuto in data
31 marzo 2010.

IN RIFERIMENTO A TuTTI I LOTTI: I I isposta al Quesito n. 14

Ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dell'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il

provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso & stato trascritto in favore
del coniuge assegnatario).

In _risposta _al Quesito n. 14, L’esperto, in considerazione di quanto affermato nella

risposta al precedente quesito (il quesito n° 13), 'attuale domanda non necessita di alcuna
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risposta. Difatti non sussistono i necessari presupposti per poter dare una risposta a

questo quesito.

N RIFERIMENTO A TuTTi LoTr: 1N risposta al QUESitO n. 15

Precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, specificando la loro rispondenza alla

vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro adeguamento; predisponga la certificazione
energetica degli edifici di cui allart. 6 del Dlvo 19.08.2005 n. 192 (come modificato dall'art. 13 D.lvo
3.3.2011 n. 28) depositandola presso l'autorita tecnico amministrativa competente, salvo che l'immobile sia
esente ex art. 9, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata.

In _risposta _al Quesito n. 15, L’esperto, cosi come richiesto dal presente quesito, in

riferimento ai beni immobili che sono “compresi” nei quattro lotti costituiti dallo stesso,
prendendo in esame singolarmente le caratteristiche degli impianti di ciascuno degli stessi
precisa quanto segue:

Lotto n° 1 come potuto riscontrare in occasione del sopralluogo effettuato dall’esperto in
data 11/07/2023 presso i beni immobili esecutati che costituiscono il lotto in oggetto, ed in
particolare inerentemente il lotto di Terreno per attivita produttive adibito a lavorazione-
recupero e/o riciclaggio rifiuti inerti, costituito da un appezzamento di terreno utilizzato
come piazzale su cui insistono alcuni moduli prefabbricati ad uso cantieristico di natura
provvisoria, semplicemente appoggiati a terra, non costituenti fabbricati in senso lato del
termine, strumentali all’attivita imprenditoriale ivi esercitata, 'esperto evidenzia che il lotto
di terreno in oggetto dispone di propria utenza idrica allacciata all' acquedotto pubblico,
cosi come di proprio allaccio alla fognatura pubblica delle acque miste e di propria utenza
elettrica allacciata alla linea di distribuzione pubblica.

Per quanto riguarda gli impianti presenti nei moduli prefabbricati trattasi appunto di
strutture movibili con impianti elementari di tipo cantieristico, gli unici impianti esistenti
sono quello elettrico di tipologia completamente fuori traccia, impianto idrico sempre di
tipologia fuori traccia, il box ad uso ufficio presenta impianto di riscaldamento e
raffrescamento di tipo elettrico, in due moduli prefabbricati & presente un piccolo w.c.,
'acqua calda sanitaria presente nei due w.c. € garantita da scaldabagno di tipo elettrico, i
due w.c. dispongono ciascuno di propria fossa biologica, quindi i reflui provenienti da detti
w.c. una volta chiarificati vengono inviati tramite condotta interrata al collettore fognario

pubblico delle acque miste.
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| beni esecutati ed in particolare il box adibito ad ufficio € attualmente dotato di
“Attestazione di Prestazione Energetica’ redatta dal || GGG i~ data
31.03.2017 (Vedi Allegato n° 22).

L’esperto precisa che tutti gli impianti presenti sia nel terreno che nei moduli prefabbricati

risultano essere privi della certificazione di conformita alle norme della sicurezza.

Lotto n° 2 come potuto riscontrare in occasione del sopralluogo effettuato dall’esperto in
data 11/07/2023 presso i beni immobili esecutati che costituiscono il lotto in oggetto, ed in
particolare nellappartamento per civile abitazione e nei due locali accessori in corpo
staccato al riguardo degli impianti precisa quanto segue:

IMPIANTO ELETTRICO

L’impianto elettrico dellappartamento € nella sua interezza del tipo “sottotraccia”, con
“‘quadri elettrici” “scatole” per “prese elettriche”, ed “interruttori elettrici”, mentre per quanto
riguarda i due locali accessori in corpo staccato gli stessi sono privi di qualsiasi tipo di
impianto.

Per quanto riguarda i cosi detti “punti luce” collocati nei vari ambienti consistono
essenzialmente in delle plafoniere disposte a soffitto (in posizione pressoché centrale
allinterno delle stanze che le stesse illuminano artificialmente).

L’appartamento risulta dotato di un proprio campanello e di citofono.

I “punti luce” presenti allinterno e all’'esterno dellappartamento, cosi come le altre
apparecchiature/componenti elettriche, risultano essere tutte di normale fattura, ovvero
risalenti allepoca della ristrutturazione del fabbricato avvenuta nei primi anni 2000 (cosi
come dichiarato anche dall’esecutato in fase di sopralluogo avvenuto in data 11/07/2023).
L’esperto afferma che l'impianto elettrico presente nellappartamento — dall’analisi visiva
che ¢é stato possibile effettuare in fase di sopralluogo € in normali condizioni ma che non &
stato possibile verificare la funzionalita dello stesso in quanto gli immobili esecutati anche
se sono dotati di propria autonoma utenza di tipo domestico la stessa non risulta attiva
(con un “contatore” per la lettura del consumo energetico/elettrico che qui viene
effettuato).

E’ plausibile che per quanto riguarda lI'impianto elettrico, lo stesso in certe sue “parti’,
possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” alle ultime norme vigenti in materia.
L’esperto considera per I'impianto elettrico — viste comunque le sue condizioni — un costo

specifico di € 1°000.00 + IVA, per I'adeguamento di questo tipo di impianto con relativo
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rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente normativa di settore, ovvero il
D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non ravvisabili ad occhio per
'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto elettrico risulta essere privo della certificazione
di conformita alle norme della sicurezza.

IMPIANTO IDRICO

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dell'impianto idrico presente nell’ appartamento in quanto lo stesso non risulta al momento
dotato di energia elettrica necessaria all'attivazione del sistema di fornitura dellacqua
“corrente”.

Dalla situazione riscontrabile in loco, cosi come anche dichiarato dal Sig. || EGzNG
(esecutato) emerge che I'approvvigionamento idrico dellappartamento in oggetto avviene
in comune con gli altri appartamenti oggetto della presente procedura esecutiva
immobiliare; tale approvvigionamento come sopra detto avviene grazie ad una stazione di
sollevamento comune la quale attinge I'acqua su di un pozzo esistente collocato in un
terreno prospicente il bene esecutato ed in particolare su di un terreno di altra proprieta
meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni del Comune di Sansepolcro, Foglio
73, Particella 225 (di detta servitu di attingimento I'esperto non ha rinvenuto alcuna
menzione negli atti di provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri).
La stazione di sollevamento & allacciata allimpianto elettrico dell’appartamento di cui al
presente lotto n° 2.

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto idrico in essere, che lo stesso in certe sue
“parti’, possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” per garantire il suo normale
funzionamento cosi come il rispetto delle norme vigenti in materia; L’esperto considera per
'impianto idrico — viste comunque le sue condizioni — un costo specifico di € 1’500.00 +
IVA, per 'adeguamento di questo tipo di impianto comprensivo di spese necessarie per la
sua separazione e relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente
normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non
ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto idrico presente all'interno dei beni esecutati di
cui al lotto in oggetto risulta essere privo della certificazione di conformita alle norme della

sicurezza.
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Per quanto riguarda i due locali accessori in corpo staccato gli stessi sono privi di qualsiasi
tipo di impianto.

IMPIANTO TERMICO INVERNALE E DI PRODUZIONE DELL’ACQUA CALDA
SANITARIA

Il beni immobili pignorati di cui al presente lotto risultano dotati di impianto di
riscaldamento a comune con altro appartamento di cui al Lotto n°® 3 formato dall’'esperto,
tale impianto presenta come generatore termico una caldaia singola/autonoma di tipo
murale alimentata da gas metano, posizionata all'interno dell’appartamento di cui al
presente lotto n° 2; tale caldaia € alimentata direttamente dalla linea d’adduzione del gas
metano pubblica. Anche i piani cottura presenti nei beni pignorati utilizzano il gas metano.
Il generatore termico (ovvero la caldaia avanti menzionata), oltre a servire ai fini termici del
riscaldamento invernale dei locali, assieme al bollitore assolve anche il compito di produrre
acqua calda sanitaria ad uso e servizio degli stessi. La temperatura interna dei locali
abitabili del fabbricato € comandata e regolata da termostato posizionato a parete; questo
posto internamente all’'unita immobiliare. Nelle varie stanze ad uso abitativo come corpi
scaldanti dell'impianto termico di riscaldamento, vi sono dei termosifoni. Questi termosifoni
(generalmente in posizione sottostante alle finestre), sono posti a parete, e costituiti da
elementi verticali modulari in ghisa di colorazione bianca. | beni esecutati sono
attualmente dotati di “Attestazione di Prestazione Energetica” redatta dallo stesso esperto
(Vedi Allegato n° 23).

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dellimpianto termico invernale e di produzione dellacqua calda sanitaria presente nell’
appartamento in quanto attualmente il bene esecutato non dispone di allaccio attivo alla
rete di distribuzione del gas metano.

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto termico e di produzione dell’acqua calda
sanitaria lo stesso in certe sue “parti’, possa essere “bisognoso” di un certo
“adeguamento” per garantire il suo normale funzionamento, cosi come il rispetto delle
ultime norme vigenti in materia; L'esperto considera per tali impianti — viste comunque le
condizioni delle parti visibili gia in opera — un costo specifico di € 2°000.00 + IVA, per
'adeguamento di questo tipo di impianto comprensivo di spese necessarie per la sua
separazione e relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente
normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non

ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.
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L’esperto precisa che il suddetto impianto termico e di produzione dellacqua calda
sanitaria presente all’interno dei beni esecutati di cui al lotto in oggetto risulta essere privo
della certificazione di conformita alle norme della sicurezza.

Per quanto riguarda i due locali accessori in corpo staccato gli stessi sono privi di qualsiasi
tipo di impianto.

IMPIANTO DI SMALTIMENTO DELLE ACQUE REFLUE

L’impianto di smaltimento delle acque reflue provenienti dai beni immobili pignorati
distribuiti dall’esperto nel Lotto n° 2, Lotto n° 3 e Lotto n° 4, risulta essere a comune degli
stessi e cosi “organizzato” e “sistemato”; ovvero le acque saponose dei bagni e delle
cucine vengono raccolte appositi pozzetti che fungono da degrassatore, le stesse una
volta sgrassate vengono inviate assieme alle acque “nere” provenienti dai W.C. presenti
nei bagni, allinterno di fosse biologiche asettiche e da li le stesse una volta chiarificate
assieme alle acque “meteoriche” che vengono raccolte dal tetto e da qualunque altra
superficie esterna che risulti essere impermeabile vengono allontanate tramite tubazioni
che “conducono” le dette acque in fognatura pubblica, che passa nella limitrofa via/strada
pubblica.

L’esperto — viste le condizioni dellintero impianto di smaltimento dei reflui — ed il normale
funzionamento dello stesso, ed anche la sua sostanziale conformita alla vigente normativa
di settore, non prevede alcun costo aggiuntivo per eventuali opere di adeguamento, salvo
eventuali interventi oggi non ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di
impianto.

L’esperto ravvisa che detto sistema di smaltimento dei reflui cosi come i contatori del gas
metano il tutto inerente gli appartamenti di cui ai lotti n° 2, lotto n° 3 e lotto n° 4 formati
dallo stesso sono posti in una striscia di terreno di altra proprieta confinante con i beni
esecutati, terreno meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni, Comune di
Sansepolcro, Foglio 73, Particella 326, destinazione Area Rurale, superficie 20 mq (Vedi
Allegato n° 26), di detta servitu I'esperto non ha rinvenuto alcuna menzione negli atti di
provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri.

ALLACCI ALLE “RETI TECNCOLOGICHE PRESENTI”

| beni pignorati di cui al Lotto n°® 2, per quanto riguarda le varie utenze tecnologiche e le
varie forniture, risulta essere “servito” ed allacciato alla linea elettrica pubblica, a quella di
adduzione del gas-metano pubblica con unico contatore a comune con I'appartamento di

cui al Lotto n° 3 formato dall’esperto, ed alla pubblica fognatura.
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Lotto n° 3 come potuto riscontrare in occasione del sopralluogo effettuato dall’esperto in
data 11/07/2023 presso i beni immobili esecutati che costituiscono il lotto in oggetto, ed in
particolare nellappartamento per civile abitazione al riguardo degli impianti precisa quanto
segue:

IMPIANTO ELETTRICO

L’impianto elettrico dellappartamento € nella sua interezza del tipo “sottotraccia”, con
“quadri elettrici” “scatole” per “prese elettriche”, ed “interruttori elettrici”.

Per quanto riguarda i cosi detti “punti luce” collocati nei vari ambienti consistono
essenzialmente in delle plafoniere disposte a soffitto (in posizione pressoché centrale
all'interno delle stanze che le stesse illuminano artificialmente).

L’appartamento risulta dotato di un proprio campanello e di citofono.

I “punti luce” presenti allinterno e all’'esterno dellappartamento, cosi come le altre
apparecchiature/componenti elettriche, risultano essere tutte di normale fattura, ovvero
risalenti allepoca della ristrutturazione del fabbricato avvenuta nel 2010 (cosi come
dichiarato anche dall’'esecutato in fase di sopralluogo avvenuto in data 11/07/2023).
L’esperto afferma che l'impianto elettrico presente nellappartamento — dall’analisi visiva
che e stato possibile effettuare in fase di sopralluogo € in normali condizioni ma che non &
stato possibile verificare la funzionalita dello stesso in quanto gli immobili esecutati anche
se sono dotati di propria autonoma utenza di tipo domestico la stessa non risulta attiva
(con un “contatore” per la lettura del consumo energetico/elettrico che qui viene
effettuato).

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto elettrico, lo stesso in certe sue “parti”,
possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” alle ultime norme vigenti in materia.
L’esperto considera per I'impianto elettrico — viste comunque le sue condizioni — un costo
specifico di € 500.00 + IVA, per 'adeguamento di questo tipo di impianto con relativo
rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente normativa di settore, ovvero |l
D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non ravvisabili ad occhio per
'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto elettrico risulta essere provvisto della
dichiarazione di conformita alla regola d’arte rilasciata in data 02/03/2010 (Vedi Allegato n°
24).
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IMPIANTO IDRICO

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dell'impianto idrico presente nell’ appartamento in quanto lo stesso non risulta al momento
dotato di energia elettrica necessaria all'attivazione del sistema di fornitura dellacqua
“corrente”.

Dalla situazione riscontrabile in loco, cosi come anche dichiarato dal Sig|i G
(esecutato) emerge che I'approvvigionamento idrico dellappartamento in oggetto avviene
in comune con gli altri appartamenti oggetto della presente procedura esecutiva
immobiliare; tale approvvigionamento come sopra detto avviene grazie ad una stazione di
sollevamento comune la quale attinge 'acqua su di un pozzo esistente collocato in un
terreno prospicente il bene esecutato ed in particolare su di un terreno di altra proprieta
meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni del Comune di Sansepolcro, Foglio
73, Particella 225 (di detta servitu di attingimento I'esperto non ha rinvenuto alcuna
menzione negli atti di provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri).
La stazione di sollevamento € allacciata allimpianto elettrico dell’appartamento di cui al
lotto n° 2.

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto idrico in essere, che lo stesso in certe sue
“parti’, possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” per garantire il suo normale
funzionamento cosi come il rispetto delle norme vigenti in materia; L’esperto considera per
impianto idrico — viste comunque le sue condizioni — un costo specifico di € 1°’500.00 +
IVA, per 'adeguamento di questo tipo di impianto comprensivo di spese necessarie per la
sua separazione e relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente
normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non
ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto idrico presente all'interno dei beni esecutati di
cui al lotto in oggetto risulta essere privo della certificazione di conformita alle norme della
sicurezza.

IMPIANTO TERMICO INVERNALE E DI PRODUZIONE DELL’ACQUA CALDA
SANITARIA

Il beni immobili pignorati di cui al presente lotto risultano dotati di impianto di
riscaldamento a comune con altro appartamento di cui al Lotto n°® 2 formato dall’'esperto,
tale impianto presenta come generatore termico una caldaia singola/autonoma di tipo

murale alimentata da gas metano, posizionata all'interno dell’appartamento di cui al lotto
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n° 2; tale caldaia € alimentata direttamente dalla linea d’adduzione del gas metano
pubblica. Anche i piani cottura presenti nei beni pignorati utilizzano il gas metano. Il
generatore termico (ovvero la caldaia avanti menzionata), oltre a servire ai fini termici del
riscaldamento invernale dei locali, assieme al bollitore assolve anche il compito di produrre
acqua calda sanitaria ad uso e servizio degli stessi. La temperatura interna dei locali
abitabili del fabbricato € comandata e regolata da termostato posizionato a parete; questo
posto internamente all’'unita immobiliare. Nelle varie stanze ad uso abitativo come corpi
scaldanti dell'impianto termico di riscaldamento, vi sono dei termosifoni. Questi termosifoni
(generalmente in posizione sottostante alle finestre), sono posti a parete, e costituiti da
elementi verticali modulari in ghisa di colorazione bianca. | beni esecutati sono
attualmente dotati di “Attestazione di Prestazione Energetica” redatta dallo stesso esperto
(Vedi Allegato n° 25).

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dellimpianto termico invernale e di produzione dellacqua calda sanitaria presente nell
appartamento in quanto attualmente il bene esecutato non dispone di allaccio attivo alla
rete di distribuzione del gas metano.

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto termico e di produzione dell’acqua calda
sanitaria lo stesso in certe sue “parti’, possa essere “bisognoso” di un certo
“‘adeguamento” per garantire il suo normale funzionamento, cosi come il rispetto delle
ultime norme vigenti in materia; L'esperto considera per tali impianti — viste comunque le
condizioni delle parti visibili gia in opera — un costo specifico di € 2°000.00 + IVA, per
'adeguamento di questo tipo di impianto comprensivo di spese necessarie per la sua
separazione e relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente
normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non
ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto termico e di produzione dellacqua calda
sanitaria presente all’interno dei beni esecutati di cui al lotto in oggetto risulta essere privo
della certificazione di conformita alle norme della sicurezza.

IMPIANTO DI SMALTIMENTO DELLE ACQUE REFLUE

L’impianto di smaltimento delle acque reflue provenienti dai beni immobili pignorati
distribuiti dall’'esperto nel Lotto n° 2, Lotto n° 3 e Lotto n° 4, risulta essere a comune degli
stessi e cosi “organizzato” e “sistemato”; ovvero le acque saponose dei bagni e delle

cucine vengono raccolte appositi pozzetti che fungono da degrassatore, le stesse una
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volta sgrassate vengono inviate assieme alle acque “nere” provenienti dai W.C. presenti
nei bagni, allinterno di fosse biologiche asettiche e da li le stesse una volta chiarificate
assieme alle acque “meteoriche” che vengono raccolte dal tetto e da qualunque altra
superficie esterna che risulti essere impermeabile vengono allontanate tramite tubazioni
che “conducono” le dette acque in fognatura pubblica, che passa nella limitrofa via/strada
pubblica.

L’esperto — viste le condizioni dell'intero impianto di smaltimento dei reflui — ed il normale
funzionamento dello stesso, ed anche la sua sostanziale conformita alla vigente normativa
di settore, non prevede alcun costo aggiuntivo per eventuali opere di adeguamento, salvo
eventuali interventi oggi non ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di
impianto.

L’esperto ravvisa che detto sistema di smaltimento dei reflui cosi come i contatori del gas
metano il tutto inerente gli appartamenti di cui ai lotti n° 2, lotto n° 3 e lotto n° 4 formati
dallo stesso sono posti in una striscia di terreno di altra proprieta confinante con i beni
esecutati, terreno meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni, Comune di
Sansepolcro, Foglio 73, Particella 326, destinazione Area Rurale, superficie 20 mq (Vedi
Allegato n° 26), di detta servitu I'esperto non ha rinvenuto alcuna menzione negli atti di
provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri.

ALLACCI ALLE “RETI TECNCOLOGICHE PRESENT/I”

| beni pignorati di cui al Lotto n° 3, per quanto riguarda le varie utenze tecnologiche e le
varie forniture, risulta essere “servito” ed allacciato alla linea elettrica pubblica, a quella di
adduzione del gas-metano pubblica con unico contatore a comune con I'appartamento di

cui al Lotto n° 2 formato dall’esperto, ed alla pubblica fognatura.

Lotto n° 4 come potuto riscontrare in occasione del sopralluogo effettuato dall’'esperto in
data 11/07/2023 presso i beni immobili esecutati che costituiscono il lotto in oggetto, ed in
particolare nell’appartamento per civile abitazione al riguardo degli impianti precisa quanto
segue:

IMPIANTO ELETTRICO

L’impianto elettrico dellappartamento € nella in parte del tipo “sottotraccia” ed in parte
“fuori traccia”, con “quadri elettrici” “scatole” per “prese elettriche”, ed “interruttori elettrici”.
Per quanto riguarda i cosi detti “punti luce” collocati nei vari ambienti vi € la sola

predisposizione delle plafoniere e delle lampade a parete e/o soffitto, al momento attuale &
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presente solo la schermatura di tale impianto con passaggio dei cavi elettrici sia questi
sottotraccia che fuori traccia.

L’appartamento risulta dotato di predisposizione per apparecchio citofonico e campanello.
Per i “punti luce” interni ed esterni allappartamento, cosi come le altre
apparecchiature/componenti elettriche, risultano presenti solo la schermatura dell’impianto
con passaggio dei cavi elettrici e collegamenti ai quadri ma risultano mancanti tutti i “frutti”
e relative “placche”.

L’esperto afferma che l'impianto elettrico presente nellappartamento — dall’analisi visiva
che & stato possibile effettuare in fase di sopralluogo € mancante delle parti sopra
evidenziate, per quanto sopra detto non & stato possibile verificare la funzionalita dello
stesso.

L’appartamento in oggetto € dotato di propria autonoma utenza di tipo domestico, la
stessa risulta non attiva (con un “contatore” per la lettura del consumo energetico/elettrico
che qui viene effettuato).

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto elettrico, lo stesso in certe sue “parti”,
possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” alle ultime norme vigenti in materia.
L’esperto considera per I'impianto elettrico — viste comunque le sue condizioni — un costo
specifico di € 4500.00 + IVA, per il completamento dello stesso e 'adeguamento di questo
tipo di impianto con relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della vigente
normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi non
ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto elettrico risulta essere provvisto della
dichiarazione di conformita alla regola d’arte rilasciata in data 02/03/2010 (Vedi Allegato n°
27).

IMPIANTO IDRICO

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dell'impianto idrico presente nell’ appartamento in quanto lo stesso non risulta al momento
dotato di energia elettrica necessaria all'attivazione del sistema di fornitura dellacqua
“corrente’.

Dalla situazione riscontrabile in loco, cosi come anche dichiarato dal Sig. || GTKcNGNG
(esecutato) emerge che I'approvvigionamento idrico dellappartamento in oggetto avviene
in comune con gli altri appartamenti oggetto della presente procedura esecutiva

immobiliare; tale approvvigionamento come sopra detto avviene grazie ad una stazione di
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sollevamento comune la quale attinge I'acqua su di un pozzo esistente collocato in un
terreno prospicente il bene esecutato ed in particolare su di un terreno di altra proprieta
meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni del Comune di Sansepolcro, Foglio
73, Particella 225 (di detta servitu di attingimento I'esperto non ha rinvenuto alcuna
menzione negli atti di provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri).
La stazione di sollevamento & allacciata allimpianto elettrico dell’appartamento di cui al
lotto n° 2.

E’ plausibile che per quanto riguarda I'impianto idrico in essere, che lo stesso in certe sue
“parti”, possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” per garantire il suo normale
funzionamento cosi come il rispetto delle norme vigenti in materia; L’esperto considera per
l'impianto idrico — viste comunque le sue condizioni — un costo specifico di € 1°’500.00 +
IVA, per 'adeguamento di questo tipo di impianto con relativo rilascio di dichiarazione di
rispondenza ai sensi della vigente normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo
eventuali ulteriori interventi oggi non ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo
di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto idrico presente all'interno dei beni esecutati di
cui al lotto in oggetto risulta essere privo della certificazione di conformita alle norme della
sicurezza.

IMPIANTO TERMICO INVERNALE E DI PRODUZIONE DELL’ACQUA CALDA
SANITARIA

Il beni immobili pignorati di cui al presente lotto risultano dotati di sola predisposizione di
impianto di riscaldamento singolo, tale predisposizione prevede come generatore termico
una caldaia singola/autonoma di tipo murale alimentata da gas metano, da posizionare
allinterno dell’appartamento di cui al presente lotto; al momento attuale la caldaia risulta
mancante mentre risulta gia realizzata la linea di adduzione del gas metano dal contatore
sino al punto di installazione della caldaia. Anche i punti cottura presenti nei beni pignorati
prevedono l'utilizzo di gas metano. Il generatore termico da porre in opera (ovvero la
caldaia sopra menzionata), oltre a servire ai fini termici del riscaldamento invernale dei
locali dovra assolvere anche il compito di produrre acqua calda sanitaria ad uso e servizio
degli stessi. La temperatura interna dei locali abitabili del fabbricato € comandata e
regolata da termostato posizionato a parete (al momento attuale vi & la sola
predisposizione dello stesso); questo posto internamente all’'unita immobiliare. Nelle varie

stanze ad uso abitativo come corpi scaldanti dellimpianto termico di riscaldamento, vi
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sono dei termosifoni. Questi termosifoni (generalmente in posizione sottostante alle
finestre), sono posti a parete, e costituiti da elementi verticali modulari di colorazione
bianca. | beni esecutati sono attualmente dotati di “Attestazione di Prestazione Energetica”
redatta dallo stesso esperto (Vedi Allegato n° 28).

L’esperto afferma che in fase di sopralluogo non € stato possibile verificare la funzionalita
dellimpianto termico invernale e di produzione dellacqua calda sanitaria presente nell’
appartamento in quanto attualmente il bene esecutato € mancante degli elementi
fondamentali necessari per il corretto funzionamento dello stesso, inoltre 'appartamento in
oggetto non dispone di allaccio attivo alla rete di distribuzione del gas metano.

Per quanto sopra detto € evidente che l'impianto termico e di produzione dellacqua calda
sanitaria ha necessita di essere completato ed esso in certe sue “parti” gia realizzate,
possa essere “bisognoso” di un certo “adeguamento” per garantire il suo normale
funzionamento, cosi come il rispetto delle ultime norme vigenti in materia; L’esperto
considera per tali impianti — viste comunque le condizioni delle parti visibili gia in opera —
un costo specifico di € 4°000.00 + IVA, per il completamento dello stesso e 'adeguamento
di questo tipo di impianto con relativo rilascio di dichiarazione di rispondenza ai sensi della
vigente normativa di settore, ovvero il D.M. 37/2008, salvo eventuali ulteriori interventi oggi
non ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di impianto.

L’esperto precisa che il suddetto impianto termico e di produzione dellacqua calda
sanitaria presente all’interno dei beni esecutati di cui al lotto in oggetto risulta essere privo
della certificazione di conformita alle norme della sicurezza.

IMPIANTO DI SMALTIMENTO DELLE ACQUE REFLUE

L’impianto di smaltimento delle acque reflue provenienti dai beni immobili pignorati
distribuiti dall’'esperto nel Lotto n° 2, Lotto n° 3 e Lotto n° 4, risulta essere a comune degli
stessi e cosi “organizzato” e “sistemato”; ovvero le acque saponose dei bagni e delle
cucine vengono raccolte appositi pozzetti che fungono da degrassatore, le stesse una
volta sgrassate vengono inviate assieme alle acque “nere” provenienti dai W.C. presenti
nei bagni, allinterno di fosse biologiche asettiche e da li le stesse una volta chiarificate
assieme alle acque “meteoriche” che vengono raccolte dal tetto e da qualunque altra
superficie esterna che risulti essere impermeabile vengono allontanate tramite tubazioni
che “conducono” le dette acque in fognatura pubblica, che passa nella limitrofa via/strada
pubblica.
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L’esperto — viste le condizioni dellintero impianto di smaltimento dei reflui — ed il normale
funzionamento dello stesso, ed anche la sua sostanziale conformita alla vigente normativa
di settore, non prevede alcun costo aggiuntivo per eventuali opere di adeguamento, salvo
eventuali interventi oggi non ravvisabili ad occhio per 'adeguamento di questo tipo di
impianto.

L’esperto ravvisa che detto sistema di smaltimento dei reflui cosi come i contatori del gas
metano il tutto inerente gli appartamenti di cui ai lotti n° 2, lotto n° 3 e lotto n° 4 formati
dallo stesso sono posti in una striscia di terreno di altra proprieta confinante con i beni
esecutati, terreno meglio identificato catastalmente in Catasto Terreni, Comune di
Sansepolcro, Foglio 73, Particella 326, destinazione Area Rurale, superficie 20 mq (Vedi
Allegato n° 26), di detta servitu I'esperto non ha rinvenuto alcuna menzione negli atti di
provenienza e nelle relative note di trascrizione nei pubblici registri.

ALLACCI ALLE “RETI TECNCOLOGICHE PRESENTI”

| beni pignorati di cui al Lotto n° 4, per quanto riguarda le varie utenze tecnologiche e le
varie forniture, risulta essere “servito” ed allacciato alla linea elettrica pubblica, a quella di

adduzione del gas-metano pubblica, ed alla pubblica fognatura.

N RIEERIMENTO A TuTT!  LoTTi- 1N risposta al Quesito n. 16

Dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti. Provveda, in quest'ultimo caso, alla loro

formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato
dal debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive
frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o
su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.
Qualora abbia formato piu lotti, I'esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o meno in
comune ai vari lotti; se risultano in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atto della
descrizione dei lotti, 'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i
relativi dati catastali (ad es.: lotto 1: appartamento ubicato in..., censito ....., con terreno ubicato in..., censito
...; €CC.).

In risposta al Quesito n. 16, L'esperto — fin dallinizio della redazione della presente

perizia tecnica/estimativa — ha ritenuto opportuno raggruppare i beni pignorati in quattro
distinti lotti omogenei, tale “raggruppamento” € stato fatto dallo stesso tendendo
presente sia del “contesto ubicativo” in cui gli stessi si trovano cosi come delle quote di

proprieta che gli esecutati vantano su detti beni immobili esecutati.
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Ciascuno dei quattro lotti formati risulta quindi omogeneo ed indivisibile, anche nell’ottica
di una futura vendita coattiva. | quattro lotti costituiti dallesperto sono certamente
alienabili, avendo lo stesso rispettato per i beni immobili che costituiscono ciascun singolo
lotto la medesima localizzazione e la medesima “origine/provenienza” d’acquisto da parte
di ciascun debitore esecutato, eccezione fatta per i beni di cui al lotto n° 2 che presentano
varia “origine/provenienza” d’acquisto. Una eventuale scissione degli stessi in piu lotti
rispetto a quelli costituiti dall’'esperto — oltre ad essere illogica dal punto di vista fisico
funzionale - avrebbe esclusivamente comportato una perdita di valore del compendio
immobiliare “creato”; ovvero dei quattro lotti in questione costituiti.

Un ulteriore criterio che ha indotto I'esperto a costituire come fatto quattro lotti, € stata
'omogeneita catastale dei beni immobili inclusi in ciascun lotto formato dallo stesso. Difatti
i beni immobili inclusi dallesperto nei quattro lotti, risultano per ciascun dei quattro lotti
costituiti avere “individualmente” la stessa titolarita e stessa quota di possesso da parte di
ciascuno degli esecutati eccezione fatta per alcuni beni immobili inclusi nel lotto n° 2 in
quanto in tale lotto vi sono presenti sia beni immobili in piena proprieta del Sig. | Gz
B che in comproprieta dello stesso con la propria moglie Sig.ra | EGzGE ma
entrambi esecutati. Il lotto n° 1 costituito dallesperto non risulta essere intercluso; per
quanto riguarda invece I'accesso agli appartamenti di cui al lotto n° 2, lotto n° 3 e lotto n° 4
formati dall’'esperto, tale accesso avviene da un piccolo piazzale interposto tra il fabbricato
su cui sono collocati detti beni immobili esecutati e la viabilita pubblica di Santa Fiora, tale
piazzale risulta essere di altra proprieta rispetto agli esecutati ed € meglio identificato
catastalmente in Catasto Terreni, Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 325,
destinazione Area Rurale, superficie 54 mq (Vedi Allegato n° 29), di detta servitu I'esperto
non ha rinvenuto alcuna menzione negli atti di provenienza e nelle relative note di
trascrizione nei pubblici registri.

Per quanto riguarda gli impianti tecnologici e le varie utenze/forniture dei beni immobili
inclusi in ciascuno dei quattro lotti vedasi quanto citato nella precedente risposta al quesito
n°® 15.

L’esperto vuole adesso — come richiesto nel quesito — rimenzionare i beni immobili che

formano ciascuno dei due lotti costituiti:
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LOTTO N°1

Lotto di Terreno per attivita produttive adibito a lavorazione-recupero e/o riciclaggio rifiuti
inerti posto nel Comune di Sansepolcro (AR), Frazione Santa Fiora n° 60, costituito da un
appezzamento di terreno utilizzato come piazzale su cui insistono alcuni moduli
prefabbricati ad uso cantieristico di natura provvisoria, semplicemente appoggiati a terra,
non costituenti fabbricati in senso lato del termine, strumentali all’attivita imprenditoriale ivi
esercitata.
L’appezzamento di terreno in oggetto presenta una superficie catastale complessiva pari a
1155 mq, lo stesso ¢é utilizzato come piazzale dall’attivita imprenditoriale ivi esercitata, in
€ss0 come sopra gia detto insistono alcuni moduli prefabbricati ad uso cantieristico (tettoie
in lamiera, box in lamiera e box prefabbricati) tutti di natura provvisoria, semplicemente
appoggiati a terra, non costituenti fabbricati in senso lato del termine e strumentali a detta
attivita imprenditoriale esercitata nel terreno in oggetto; il tutto censito catastalmente in
Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 144, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora n° 60, Piano T, categoria

D/7, rendita catastale € 555.00.

LOTTO N° 2

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48, corredato da
due locali accessori in corpo staccato con relativo resede di pertinenza, posti nel Comune
di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora S.N.C.
L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta interamente al piano terra del
fabbricato ed € composta da ingresso-disimpegno, due ripostigli, cucina-soggiorno,
camera, studio e bagno il tutto integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni
del fabbricato per legge, consuetudine, uso e destinazione; corredata inoltre da due locali
magazzino/deposito in corpo staccato con relativo resede di pertinenza in cui insiste un
arredo da giardino (forno barbecue) oltre che alcune strutture precarie incongrue, il tutto
censito catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di Sansepolcro, Foglio 73:
e Particella 294, Subalterno 7, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano T, rendita
catastale € 309.87, categoria A/4, classe 5, consistenza 6.0 vani, superficie

catastale totale 143 mq, totale escluso aree scoperte 143 mq;
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e Particella 263, Subalterno 2, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 13
mq;

e Particella 263, Subalterno 3, Frazione Santa Fiora Piano T, rendita catastale €
26.03, categoria C/2, classe 1, consistenza 12 mq, superficie catastale totale 12
mq;

e Particella 263, Subalterno 1, BCNC ai sub 2 e 3 (resede esclusivo) di detta
particella 263.

LOTTON°3

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano primo del fabbricato, avente accesso da vano scale
condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 1.
L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano primo del fabbricato e
presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da soggiorno-
pranzo, cucina, disimpegno, due bagni e tre camere di cui una con guardaroba, il tutto
integrato dalla condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge,
consuetudine, uso e destinazione; il tutto censito catastalmente in Catasto Fabbricati del
Comune di Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 8, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1, rendita
catastale € 436.41, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.5 vani, superficie
catastale totale 125 mq, totale escluso aree scoperte 125 mq;

e Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno
comune) di detta particella 294.

LOTTO N° 4

Porzione di fabbricato ad uso residenziale costituita da un appartamento per civile
abitazione posto al piano secondo del fabbricato, avente accesso da vano scale

condominiale, sito nel Comune di Sansepolcro, Frazione Santa Fiora n° 48/A Interno 2.
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L’unita immobiliare per civile abitazione in oggetto € posta al piano secondo del fabbricato
e presenta accesso dal vano scale condominiale, la stessa € composta da ingresso-
disimpegno, cucina-soggiorno, disimpegno, due bagni e tre camere, il tutto integrato dalla
condominialita pro quota sulle parti comuni del fabbricato per legge, consuetudine, uso e
destinazione; il tutto censito catastalmente in Catasto Fabbricati del Comune di
Sansepolcro, Foglio 73:

e Particella 294, Subalterno 11, Frazione Santa Fiora n. 48 Piano 1-2, rendita
catastale € 402.84, categoria A/3, classe 4, consistenza 6.0 vani, superficie
catastale totale 133 mq, totale escluso aree scoperte 133 mq;

¢ Particella 294, Subalterno 5, BCNC ai sub 2-3-8-10 e 11 (vano scala comune)
di detta particella 294.

e Particella 294, Subalterno 10, BCNC ai sub 8 e 11 (vano scale e disimpegno

comune) di detta particella 294.

N RIFERIMENTO A TuTTl Lot 1N risposta al QUESitO n. 17

Determini il valore dell’immobile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, considerando

lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione,
muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata ultranovennale,
trascritti in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, I'assegnazione dovra essere ritenuta
opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in
questo caso 'immobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge e
dei figli fino al raggiungimento dell'indipendenza economica dell'ultimo dei figli; con la precisazione che il
provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipotecario che abbia acquistato il suo
diritto sullimmobile in base ad un atto iscritto anteriormente alla trascrizione del provvedimento di
assegnazione, il quale percio pu6 far vendere coattivamente '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 per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al 15%),
previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi
od alla demolizione degli abusi non sanabili, e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri
di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri
giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute;

In risposta al Quesito n. 17, L’esperto, in merito alla presenza di titoli opponibili alla

procedura conferma quanto gia ampiamente riportato in risposta al Quesito n. 12, inoltre

ha accertato che per i beni ricompresi nei quattro lotti formati dallo stesso non risulta alcun
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provvedimento di assegnazione della casa coniugale; L'esperto al fine della
determinazione del piu probabile “Valore di Mercato” dei quattro lotti costituiti, ritiene il piu
appropriato criterio di stima per i beni immobili che Ii costituiscono, sia quello
sintetico/comparativo basando la propria valutazione per quanto riguarda i fabbricati sulla
combinazione del metodo di confronto di mercato con le Quotazioni OMI (fonte Agenzia
delle Entrate) mentre per quanto riguarda i terreni adibiti a resede sulla combinazione del
metodo di confronto di mercato con i valori agricoli medi (fonte Agenzia delle Entrate).
Questo metodo di stima si basa sulla comparazione del bene immobile oggetto di
valutazione ( o della sommatoria dei beni immobiliari che nel loro insieme compongono il
cosi detto “Lotto”), con altri beni immobili aventi caratteristiche similari ed ubicati nella
medesima zona (solito Comune e stessa localita), rispetto a quelli in trattazione;
assumendo quale termine di confronto tra loro il parametro tecnico consistente nel “metro
quadro” di superficie commerciale. Ovviamente questo parametro tecnico (il mqg. Di
superficie commerciale), avra valenza per tutti i fabbricati pignorati; mentre nel caso di
appezzamenti di terreno (che siano questi identificati come “Aree Urbane funzionalmente
adibite a resede” o aree agricole terreni che si identificano essenzialmente in aree
pertinenziali agli immobili anch’essi esecutati) il parametro tecnico di raffronto/paragone
sara esclusivamente quello di superficie (cioe il metro quadrato).

L’esperto ricorda che il piu probabile valore di mercato del compendio immobiliare
pignorato, trattasi di un importo stimato al quale 'immobile verrebbe venduto al momento
attuale in un’operazione svolta tra un venditore ed un acquirente, consenzienti alle normali
condizioni di mercato, dopo un’adeguata promozione commerciale, nel’ambito della quale
le parti hanno agito con cognizioni di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il procedimento consistera nel determinare prima il piu probabile valore di mercato
dellimmobile ( o meglio dei beni immobili inclusi in ciascun lotto formato dall’esperto ),
considerando questo nelle sue condizioni di ordinarieta; per poi eseguire le eventuali
“aggiunte” o detrazioni” economiche/estimative al fine di riportare il valore dellimmobile (o
meglio del lotto considerato) nelle reali condizioni in cui questo si viene a trovare al

momento della valutazione.

Lotto n° 1 : | prezzi di vendita nel libero mercato

Area per usi specialistici — Area impianto per il riciclaggio dei rifiuti urbani in
localita Falcigiano
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Dalla indagini di mercato svolte dall’esperto e dalla ricerca svolta dallo stesso presso le
principali agenzie immobiliari del Comune di Sansepolcro € emerso che la quotazione
media di mercato delle aree edificabili con destinazione produttiva site nel Comune di
Sansepolcro si attesta in 60.00 €/mq di superficie fondiaria.

Nel caso in oggetto, trattandosi di un area per usi specialistici — Area impianto per il
riciclaggio dei rifiuti urbani in localita Falcigiano con interventi e attivita previste negli
appositi provvedimenti autorizzativi rilasciati ai sensi del D.lgs. n. 152/2006 e ss.mm.i. €
alle condizioni di cui all’art. 60 della NTA del RU, detto quanto sopra lo scrivente valutatore
ritiene di dovere assimilare 'area oggetto di valutazione ad un area produttiva ordinaria,
tenendo pero in considerazione l'uso specialistico previsto per la stessa, riducendo cosi la
quotazione della superficie fabbricabile al 80% di quella indicata dal mercato per la
superficie fabbricabile fondiaria, ovvero facendo riferimento alla quotazione media unitaria,
ad un valore di € 60.00 x 0.80 = 48.00 €/mq.

L’esperto ritiene di non dover valutare i moduli prefabbricati presenti nel lotto in quanto gli

stessi _sono di natura provvisoria con esclusivo uso cantieristico, semplicemente

appogqgiati a terra, non costituenti fabbricati in senso lato del termine, strumentali all'attivita

imprenditoriale presente nel lotto ed inoltre gli stessi presentano proprio per la loro natura

provvisoria proprieta incerta.

Pertanto il valore complessivo dei beni immobili pignorati di cui al Lotto n° 1

riportato all’ordinarieta si calcolera nella sequente maniera:

Superficie del Lotto 1'155 mq
Valore della superficie fondiaria 48.00 €/mq
Valore complessivo Lotto n° 1 = 11565 mq x 48.00 €/mq = € 55'440.00

DETERMINAZIONI EVENTUALI AGGIUNTE
Non sono presenti condizioni che possano portare a stimare aggiunte al “Valore

Ordinario”.

DETERMINAZIONE EVENTUALI DETRAZIONI
Nella valutazione dei beni immobili pignorati di cui al Lotto n° 1, andra messo in conto una

determinata riduzione del valore di mercato “Ordinario”, cosi quantificata dall’esperto:
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Deprezzamenti:
Totale
Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Catastale € 800,00

Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Edilizia € 3'000,00

Totale € 3’800,00

Deprezzamento per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto
L’esperto vista la particolare natura e caratteristica dei beni di cui al lotto in oggetto | € 0,00
ritiene opportuno di non effettuare tale deprezzamento in quanto non dovuto.

DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE

Il piu probabile Valore Attuale — dei beni immobili pignorati che sono inclusi nel “Lotto n°
1”’- & determinato da quanto precedentemente detto, ovvero:

Valore Attuale = Valore Ordinario + Aggiunte — Detrazioni

In cifre:

55’440,00 + 0 — 3'800,00 = € 51°'600,00

Il valore complessivo del “Lotto n° 1" corrispondera ad un valore pari a € 51°600.00

(Cinquantunomila seicento/00 Euro)

VALORE TOTALE DEL LOTTO N° 1 =€ 51°600,00

Lotto n° 2: | prezzi di vendita nel libero mercato

(Residenziale)

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona di Sansepolcro e
emerso che i prezzi di vendita delle abitazioni civili nella zona ove sono ricompresi i beni
immobili oggetto di valutazione variano fra € 900,00 e € 1°100,00 al metro quadrato circa
di superficie commerciale in condizioni normali.

In tutto il Comune di Sansepolcro e comuni limitrofi sono al momento presenti vari annunci
di abitazioni civili in vendita ed il prezzo mediamente richiesto per le stesse in condizioni

normali & pari a 1'000,00 €/mq di superficie commerciale.

Lotto n° 2: QUOTAZIONI OMI
(Residenziale)
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Osservando le Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) Anno 2024 —
Semestre 1, fonte Agenzia delle Entrate, il valore OMI medio al metro quadrato per
destinazione Abitazioni Civili, nella zona ove & ricompreso I'immobile oggetto di
valutazione, con uno stato conservativo normale ¢é di:

VALORE O.M.I. medio € di € 975,00/Mq di superficie lorda.

Media ricavata da:
valore max = 1100,00 €/mq
valore min = € 850,00 €/mq

(periodo:anno 2024 — 1° semestre)

Ogenzia

e | | g™
( (_' s LOCALITA" FALCIGIANDO N= 45
«wnnNtrates: =
Banca dati delle quotazioni immobilian - Risuliato

Risultato interrogarione: Anno 2024 - Semestre 1

Provineia: AREZZO
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Lotto n° 2: Stima del piu probabile valore di mercato al Mg di superficie

commerciale

L’esperto ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere discrezionale,
di dover stimare il piu probabile valore di mercato dei beni immobili pignorati in:

€ 1°000,00 al metro quadrato di superficie commerciale per Abitazioni Civili in

condizioni normali

Lotto n° 2: | prezzi di vendita nel libero mercato
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“Aree Urbane funzionalmente adibite a resede”

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona di Sansepolcro &
emerso che i prezzi di vendita delle “aree urbane funzionalmente adibite a resede” di
Abitazioni Civili nella zona ove & ricompreso il lotto oggetto di valutazione variano fra €
8,00 e € 12,00 al metro quadrato.

Lotto n° 2: Valori agricoli_medi ANNO DI RIFERIMENTO 2023 — ANNO DI

APPLICAZIONE 2024 dei terreni compresi nelle regioni aqrarie della provincia di

Arezzo, fonte Agenzia delle Entrate per terreni_adibiti a parco, sedimi_rustici,

giardini, orti familiari e resedi

Le Quotazioni dei valori agricoli medi (VAM 2024) dei terreni compresi nella regione
Agraria n° 4 della provincia di Arezzo, emessi dall'Agenzia delle Entrate, che ricomprende
appunto anche il territorio Comunale di Sansepolcro, indicano una valutazione media per:

- terreni a parco, sedimi rustici, giardini, orti familiari e resedi risulta pari a 80.000,00 €/Ha.

QUADRO DI INSIEME DEI VALORI AGRICOLI MEDI PER TIPO DI COLTURA DEI TERRENI
COMPRESI NELLE REGIONI AGRARIE DELLA PROVINCIA DI AREZZO
Legge n. 10 del 28.01.77 art. 14 Anno di riferimento 2023
Anno di applicazione 2024

REGIONI AGRARIE - VALORI MEDI PER ETTARO ESPRESSI IN EURD
TIPO DI COLTURA |

M. 1 N 2 M. 3 N 4 N. 5 N. & N T

Casenlino Ao Tevers Calline Valdarno Wa Coliine Valdichiana Ovest,|  Colline Valdichiana Est Caolline Arezzo
| Seminativo nudo ordinaric | 6.000.00 | 6.000,00 | 6.500.00 6.000,00 | 6.500,00 6.50:0.00
| Seminative nudo intensivo {1 | 16.000.00 | 16.000.00 | 24.000,00 24:000,00 | 25.000.00 25.000.00
Seminativo arborato ordinario | 6.000.00 | 6.000,00 | 6.500.00 6:000,00 | 6.500,00 6.50:0.00
Seminativo arborato intensivo {1 | 16.000.00 | 16.000,00 | 24.000.00 24.000,00 | 25.000.00 25.000.00
Seminativo imguo 2) | 23200000 | 19.000,00 | 26.000,00 26.000,00 | 20.000,00 27 000,00
Coliure orive & pieno campo | 50.000,00 | 50.000,00 | 50.000.00 50.000,00 | 50.000,00 50.000.00
Calture in serra @ 50.000,00 | 50.000,00 | 50.000,00 50.000,00 | 50.000,00 | 50.000,00
Vivaio (4 | 45.000.00 | 45.000,00 | 48.000,00 45.000,00 | 48.000.00 45.00:0.00
Fruiteto specializzato (5} (3} | 18.000.00 | 13.000,00 | 22.000,00 40.000,00 | 34 000,00 40.000,00
Qliveto promiscuo [1:]] | 10.600,00 | 8.900,00 | 17.000,00 15.200,00 | 17.000.00 15.200.00
Oliveto specializzato | 20.400.00 | 16.800,00 | 30.000,00 27.600,00 | 30.000.00 27 60000
Dliveta specializzato IGP TOSCANO | 2240000 | 22 400,00 33.000,00 30.400,00 | 33.000.00 /30,400.00 |
Vigneto (5) | 2160000 | 16.800,00 | 30.000.00 27.600,00 | 30.000.00 27.600.00
Vigneto specializzato D.OP.. D.OC. IGT.
s 1G.P. (5) ! 43.500.00 | 43.500,00 | 50.800.00 47.000,00 | S0.800.00 | 4T.000.00 |
Parco, sedimi rustici, giardini, orti familiar 2
resadi | B0.000.00 | BO.0OD.00 | B0.000.00 BO.000.00 | 80.000.00 B0.000,00
Castagneto da frutto | 5.000,00 | 5.800,00 | 4.500.00 5.5 | 4.000,00 | 4.500.00 4.500.,00
Pascolo | 2.600,00 | 2.600,00 | 2.100,00 210000 | 2.100,00 | 2.100,00 2.100.00
Prato pascolo artificiale | 3.100.00 | 3.100,00 | 3.100.00 3.100.00 ) 3.100.00 | 3.100,00 3.10:0.00
Bosco slto fusto 7 | 4.600.00 | 4.400,00 | 4.400.00 2 4.400,00 | 4.400.00 4.400.00
Bosco ceduo & misto [ | 4.000.00 | 4.000,00 | 4.000.00 | | 4.000,00 | 4.000.00 4.000.00
Incolio produttive o sterile (&) 1.500.00 1.500.00 1.500.00 | 1.500.00 ) 1.500,00 1.500.00 1.500.00
Motes (1) Tratiasi di terreno classificate catastalmente dalla 1a afla 3a classe

{2} Quando risulia tale catastalmente oppure trattasi di seminativo nude o arborato intensivo imigato can impianti fissi o mobili

{3) Da valutare a pare gli impianti e attrezzature fisse,

{4). Da valutare a parie il soprassucio.

{5} Trattasi di impianti di eta media a partire dalla messa in dimora

{6) Quanda Farboratura ha una densité non inferiore a B0 piante per Ha e non superiore 8 1909 piante per Ha,

{7} Aumentare o diminuire del 40% il valore per ettaro, in caso di bosco prossimo al taglio o appena tagliato

{B) Terreno non idoneo alla coltivazione che, senza mtervento della mano delfuomo, dia un prodotto valutabile anche minimo.
MNon sono classificati come incolfi produttivi i terreni non coltivall per evidenie abbandono o destinazione temporanea diversa.

M.B.: Si precisa che i fruti pendenii non sono compresi nei valor agricoli medi e, pertanto, dovranno essere risarciti a pare.
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Lotto n° 2: Stima del piu probabile valore di mercato delle “Aree Urbane

funzionalmente adibite a resede” deqgli immobili pignorati.

L’esperto ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere discrezionale,
di dover stimare il piu probabile valore di mercato delle “Aree Urbane funzionalmente
adibite a resede” in:

€ 10,00 al metro quadrato di superficie

Valore di mercato Fabbricati e Resede:

mar?ltsglzdi:)ne ng'nll::ggilaele Valore €/mq Totale
S”pe:gﬂgncamr:gda'e SCARSO | 0.70 mq 144.00 x | 1700000 | € | 100'800,00
S”,\’jle”ide.c?mme“?i?'e PESSIMO | 0.50 mq 8.00 x | 100000 | € 4000,00
agazzini/Depositi
Resede (%) NORMALE | 1 mq 94400() | x | 1000 | € 9'440,00
Valore di mercato Totale € 114’240,00

(*) Superficie Particella 263, Foglio 73 del Comune di Sansepolcro (detratto ingombro in pianta dei magazzini/deposito).

Questo valore € 114°240.00 rappresenta il “Valore Ordinario” del bene immobile esecutato

nella sua interezza.

DETERMINAZIONI EVENTUALI AGGIUNTE
Non sono presenti condizioni che possano portare a stimare aggiunte al “Valore

Ordinario”.

DETERMINAZIONE EVENTUALI DETRAZIONI

Nella valutazione dei beni immobili pignorati di cui al Lotto n° 2, andra messo in conto una
determinata riduzione del valore di mercato “Ordinario”, in funzione del fatto che vi € una
sostanziale differenza tra quello che ¢ il libero mercato e la “vendita coattiva” (nel quale
rientrano invece i beni oggetto di pignoramento); considerando in quest’ultima “tipologia”
anche l'assenza di garanzia per eventuali “vizi” dello stesso immobile oggetto di vendita.
Owvviamente questa situazione rappresenta gia di per sé stessa una determinata e
significativa “condizione” di deprezzamento.

Complessivamente il deprezzamento viene quantificato dall’esperto considerando anche
le attuali condizioni del mercato immobiliare — in modo forfettario, sulla base

dell’esperienza acquisita dall’esperto nel corso degli anni in materia.
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L’esperto presuppone cosi un deprezzamento dei beni pignorati, pari al 15% di quello che

pud essere il suo “Ordinario” valore di mercato.

Deprezzamenti:
Totale
Deprezzamento per l'ottenimento della Conformita Catastale € 1'200,00
Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Edilizia compreso spese di demolizione g
. Lo € 12’000,00
e smaltimento strutture precarie incongrue
Totale € 13°200,00
Deprezzamento per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 13'740.00
(114°240,00 — (13.200,00 + 9'440,00)) x 15% ’

DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE

Il piu probabile Valore Attuale — dei beni immobili pignorati che sono inclusi nel “Lotto n° 2
- € determinato da quanto precedentemente detto, ovvero:

Valore Attuale = Valore Ordinario + Aggiunte — Detrazioni

In cifre:

114°240.00 + 0 — ( 13'200.00 + 13'740.00 ) = € 87'300.00

Il valore complessivo del “Lotto n° 2” corrispondera ad un valore — arrotondato per

eccesso — pari a € 87°500.00 (Ottanta settemilacinquecento/00 Euro)

VALORE TOTALE DEL LOTTO N° 2 =€ 87'500.00

Lotto n° 3: | prezzi di vendita nel libero mercato

(Residenziale)

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona di Sansepolcro €
emerso che i prezzi di vendita delle abitazioni civili nella zona ove sono ricompresi i beni
immobili oggetto di valutazione variano fra € 900,00 e € 1°100,00 al metro quadrato circa
di superficie commerciale in condizioni normali.

In tutto il Comune di Sansepolcro e comuni limitrofi sono al momento presenti vari annunci
di abitazioni civili in vendita ed il prezzo mediamente richiesto per le stesse in condizioni

normali € pari a 1'000,00 €/mq di superficie commerciale.

Lotto n° 3: QUOTAZIONI OMI

(Residenziale)
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Osservando le Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) Anno 2024 —
Semestre 1, fonte Agenzia delle Entrate, il valore OMI medio al metro quadrato per
destinazione Abitazioni Civili, nella zona ove & ricompreso I'immobile oggetto di
valutazione, con uno stato conservativo normale ¢é di:

VALORE O.M.I. medio € di € 975,00/Mq di superficie lorda.

Media ricavata da:
valore max = 1100,00 €/mq
valore min = € 850,00 €/mq

(periodo:anno 2024 — 1° semestre)

( genzia
«mNtrate

Banca dati delle quotazioni immobilian - Risuliato
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Risultato interrogarione: Anno 2024 - Semestre 1

Provineia: AREZZO
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Lotto _n° 3: Stima del piu probabile valore di _mercato _al Mq di_superficie

commerciale

L’esperto ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere discrezionale,
di dover stimare il piu probabile valore di mercato dei beni immobili pignorati in:

€ 1°000,00 al metro quadrato di superficie commerciale per Abitazioni Civili in

condizioni normali
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Valore di mercato Fabbricato:

HELDE Superficie
manutenzione Com?nerciale Valore €/mq Totale
Superficie Commerciale | \oppalE| 1.00 | mq 126.00 x | 100000 | € | 12600000
Appartamento
Valore di mercato Totale € 126°000,00

Questo valore € 126°000.00 rappresenta il “Valore Ordinario” del bene immobile esecutato

nella sua interezza.

DETERMINAZIONI EVENTUALI AGGIUNTE
Non sono presenti condizioni che possano portare a stimare aggiunte al “Valore

Ordinario”.

DETERMINAZIONE EVENTUALI DETRAZIONI

Nella valutazione dei beni immobili pignorati di cui al Lotto n° 3, andra messo in conto una
determinata riduzione del valore di mercato “Ordinario”, in funzione del fatto che vi € una
sostanziale differenza tra quello che ¢ il libero mercato e la “vendita coattiva” (nel quale
rientrano invece i beni oggetto di pignoramento); considerando in quest’'ultima “tipologia”
anche l'assenza di garanzia per eventuali “vizi” dello stesso immobile oggetto di vendita.
Ovviamente questa situazione rappresenta gia di per sé stessa una determinata e
significativa “condizione” di deprezzamento.

Complessivamente il deprezzamento viene quantificato dall’esperto considerando anche
le attuali condizioni del mercato immobiliare — in modo forfettario, sulla base
dell’'esperienza acquisita dallesperto nel corso degli anni in materia.

L’esperto presuppone cosi un deprezzamento dei beni pignorati, pari al 15% di quello che

pud essere il suo “Ordinario” valore di mercato.

Deprezzamenti:
Totale
Deprezzamento per l'ottenimento della Conformita Catastale € 1’100,00
Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Edilizia € 4'000,00
Totale € 5°100,00
Deprezzamento per I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 18'135.00
(126°000,00 — 5’100,00) x 15% ’
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DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE

Il piu probabile Valore Attuale — dei beni immobili pignorati che sono inclusi nel “Lotto n° 3
- e determinato da quanto precedentemente detto, ovvero:

Valore Attuale = Valore Ordinario + Aggiunte — Detrazioni

In cifre:

126°000.00 + 0 — (5'100.00 + 18'135.00 ) = € 102'765.00

Il valore complessivo del “Lotto n° 3” corrispondera ad un valore — arrotondato per
eccesso — pari a € 103'000.00 (Cento tremila/00 Euro)

VALORE TOTALE DEL LOTTO N° 3 =€ 103'000.00

Lotto n° 4: | prezzi di vendita nel libero mercato

(Residenziale)

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immobiliari della zona di Sansepolcro &
emerso che i prezzi di vendita delle abitazioni civili nella zona ove sono ricompresi i beni
immobili oggetto di valutazione variano fra € 900,00 e € 1'100,00 al metro quadrato circa
di superficie commerciale in condizioni normali.

In tutto il Comune di Sansepolcro e comuni limitrofi sono al momento presenti vari annunci
di abitazioni civili in vendita ed il prezzo mediamente richiesto per le stesse in condizioni

normali € pari a 1’000,00 €/mq di superficie commerciale.

Lotto n° 4: QUOTAZIONI OMI

(Residenziale)

Osservando le Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) Anno 2024 —
Semestre 1, fonte Agenzia delle Entrate, il valore OMI medio al metro quadrato per
destinazione Abitazioni Civili, nella zona ove & ricompreso I'immobile oggetto di
valutazione, con uno stato conservativo normale & di:

VALORE O.M.I. medio & di € 975,00/Mq di superficie lorda.

Media ricavata da:

valore max = 1100,00 €/mq

valore min = € 850,00 €/mq
(periodo:anno 2024 — 1° semestre)
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Lotto _n° 4: Stima del piu_ probabile valore di _mercato _al Mq di_superficie

commerciale

L’esperto ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere discrezionale,
di dover stimare il piu probabile valore di mercato dei beni immobili pignorati in:

€ 1°000.00 al metro quadrato di superficie commerciale per Abitazioni Civili in

condizioni normali

Valore di mercato Fabbricato:

Stato di Superficie
manutenzione Com?nerciale Valore €/mq Totale
Superficie Commerciale , ,
Appartamento NORMALE 1.00 mq 146.00 X 1°000,00 € 146°000,00
| Valore di mercato Totale € 146°000,00

Questo valore € 146°000.00 rappresenta il “Valore Ordinario” del bene immobile esecutato

nella sua interezza.

DETERMINAZIONI EVENTUALI AGGIUNTE
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Non sono presenti condizioni che possano portare a stimare aggiunte al “Valore

Ordinario”.

DETERMINAZIONE EVENTUALI DETRAZIONI

Nella valutazione dei beni immobili pignorati di cui al Lotto n° 4, andra messo in conto una
determinata riduzione del valore di mercato “Ordinario”, in funzione del fatto che vi & una
sostanziale differenza tra quello che ¢ il libero mercato e la “vendita coattiva” (nel quale
rientrano invece i beni oggetto di pignoramento); considerando in quest’ultima “tipologia”
anche l'assenza di garanzia per eventuali “vizi” dello stesso immobile oggetto di vendita.
Ovviamente questa situazione rappresenta gia di per sé stessa una determinata e
significativa “condizione” di deprezzamento.

Complessivamente il deprezzamento viene quantificato dall’esperto considerando anche
le attuali condizioni del mercato immobiliare — in modo forfettario, sulla base
dell’esperienza acquisita dall’esperto nel corso degli anni in materia.

L’esperto presuppone cosi un deprezzamento dei beni pignorati, pari al 15% di quello che

puo essere il suo “Ordinario” valore di mercato.

Deprezzamenti:
Totale
Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Catastale € 1’100,00
Deprezzamento per I'ottenimento della Conformita Edilizia € 5°000,00
Totale € 6°100,00
Deprezzamento per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto € 20°985.00
(146°000,00 — 6°100,00) x 15% ’

DETERMINAZIONE DEL VALORE ATTUALE

Il piu probabile Valore Attuale — dei beni immobili pignorati che sono inclusi nel “Lotto n° 4
- e determinato da quanto precedentemente detto, ovvero:

Valore Attuale = Valore Ordinario + Aggiunte — Detrazioni

In cifre:

146°000.00 + 0 — ( 6'100.00 + 20'985.00 ) = € 118'915.00

Il valore complessivo del “Lotto n° 4” corrispondera ad un valore — arrotondato per
eccesso — pari a € 119°000.00 (Cento diciannovemila/00 Euro)

VALORE TOTALE DEL LOTTO N° 4 =€ 119'000.00
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N RIFERIMENTO A TuTTl  LoTT: 1N risposta al QUESitO n. 18

Se I'immobile & pignorato solo pro-quota:

- verifichi I'esistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quote non
pignorate a carico di tutti i comproprietari;

- verifichi se I'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli
lotti indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro;

- in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta
intervenuta l'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica,
anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
competente;

- se l'immobile non & divisibile proceda alla stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’'art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la
valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per I'intero immobile;

In _risposta_al Quesito n. 18, Tutti e quattro i lotti formati dall’esperto sono costituiti

esclusivamente da beni immobili in parte di piena ed esclusiva proprieta del Sig.

I (csccutato) ed in parte in comproprieta dello stesso con la propria moglie
B (anche essa esecutata). Pertanto in riferimento a tutti i lotti formati
dall’esperto, la presente domanda non ha alcun senso, in quanto non vi sono i presupposti

espressi dal quesito stesso.

IN RIFERIMENTO A TuTT! I LOTTI: I I isposta al Quesito n. 19

Nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto

pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero;

In risposta al Quesito n. 19, In riferimento a tutti e quattro i lotti costituiti dall’esperto il

presente quesito non necessita di risposta, non avendone i necessari presupposti.

IN RIFERIMENTO A TuTT! 1 LOTTI: I I isposta al Quesito n. 20

Nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno, al netto dei costi di demolizione.

In risposta al Quesito n. 20,

L’esperto afferma che le varie unita immobiliari pignorate — incluse nei quattro lotti formati
dal perito che sono oggetto di descrizione nella presente relazione tecnica/estimativa —
non rientrano nella casistica prevista dalla suddetta domanda, eccezione fatta per la
strutture precarie incongrue presenti nel “Lotto n° 2”. Difatti le stesse per tutto quanto detto

in risposta ai quesiti precedenti sono da considerare immobili abusivi € non sanabili.

Tribunale di Arezzo I;E&B%ﬁzioni.lmmob' iari N. 162/2022 R. Pag. 107 a 109

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

o
@
o
el
[
©
©
o)
Yo}
©
2]
°
o
(]
[0}
Qo
-
-
-
©
(2]
(]
~
[}
©
~
[3}
(]
°
0
#
e
53
(2]
™
<<
(&)
O}
p=4
<
o
n
O
L
o
<<
o
)
i
<<
=
o
o
173
173
0}
£
w
e
b4
<
O]
=z
(o]
o
o
b4
<<
(2]
e
a
2
©
E
=




SANDRONI Gianni

Geometra
C.F. SND GNN 77L09 A390H e-mail: studioassociatomencucci@gmail.com  pec: gianni.sandroni@geopec.it P.l. 01686930510
STUDIO TECNICO ASSOCIATO MENCUCCI
Via Aretina Nord n° 45/3 — Civitella in Val di Chiana (AR) - Tel. 0575/410050 — 347/5455352

Il valore del terreno ove sorgono dette strutture precarie incongrue € stato ricompreso nel

valore del “Lotto n° 2” formato dall’esperto ( vedi risposta di cui al quesito n°® 17 ).

Pieve al Toppo, li 22 Gennaio 2025

L’esperto
Geom. Gianni SANDRONI
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ALLEGATI ALLA PERIZIA:

e Allegato n° 1 — Certificato Ipotecario;
e Allegato n° 1 Bis - Certificato notarile sostltutlvo del 11.04.2023 ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c
redatto Notaio Dot

i

e Allegato n° 2 — Estratto prontuario cartaceo dei numeri di mappa MOD. 57 N.C.E.U. depositato
presso Agenzia del territorio di Arezzo al riguardo della Particella 263, Foglio 73, Comune di
Sansepolcro;

e Allegato n° 3 — Estratto di Mappa, elaborato planimetrico, elenco subalterni e planimetrie catastali

e Allegato n° 4 — Visura per soggetto _

o Allegato n° 4 Bis - Visura per soggetto | KGTGcGcN

e Allegato n° 5 — Pratiche Edilizie inerenti gli immobili esecutati;

e Allegato n° 6 — Atto di compravendita, rogito Notaio ||| | | | | I d<! 15.11.1975 Rep. 53959
Racc. 1731

e Allegato n° 7 — Atto di divisione, rogito Notaio || | | | Il o 31.12.1992 Rep. 20726 Racc.
2630;

e Allegato n° 8 — Atto di compravendita, rogito Notaio _ del 15.11.1975 Rep. 53958
Racc. 1730;

e Allegato n° 9 — Atto di compravendita, rogito Notaio || | | | | Il c<! 03.05.1984 Rep. 35997
Racc. 4488:

e Allegato n° 10 — Schede Planimetriche di tipo catastale dei beni di cui al Lotto n° 1;

e Allegato n° 10 Bis — Schede Planimetriche di tipo catastale dei beni di cui al Lotto n° 2;

e Allegato n° 10 Ter — Schede Planimetriche di tipo catastale dei beni di cui al Lotto n° 3;

e Allegato n° 10 Quater — Schede Planimetriche di tipo catastale dei beni di cui al Lotto n° 4;

e Allegato n° 11 — Certificato di destinazione urbanistica;

e Allegato n° 12 — Contratto di locazione inerente i beni immobili di cui al Lotto n° 1;

e Allegato n° 13 — Certificato di residenza storico degli esecutati;

e Allegato n° 14 — Certificato stato di famiglia degli esecutati;

e Allegato n° 15 — Certificato di residenza storico del figlio degli esecutati;

e Allegato n° 16 — Certificato contestuale di residenza di stato di famiglia del figlio degli esecutati;

e Allegato n° 17 — Certificato di residenza storico della figlia degli esecutati;

e Allegato n° 18 — Certificato contestuale di residenza di stato di famiglia della figlia degli esecutati;

e Allegato n° 19 - Estratto per riassunto dell'atto di matrimonio inerente gli esecutati;

e Allegato n° 20 — Atto di costituzione fondo patrimoniale rogito Notaio _ del 31.12.1992
Rep. 20727 Racc. 2631;

e Allegato n° 21 — Atto di scioglimento fondo patrimoniale rogito Notaio ||| | | | | JEEE c<! 31.03.2010
Rep. 29708 Racc. 10218;

e Allegato n° 22 — A.P.E. inerente beni di cui al Lotto n° 1;

e Allegato n® 23 — A.P.E. inerente beni di cui al Lotto n° 2;

e Allegato n° 24 — Dichiarazione di conformita impianto elettrico inerente beni di cui al Lotto n° 3;

e Allegato n° 25 — A.P.E. inerente beni di cui al Lotto n° 3;

e Allegato n° 26 — Visura catastale per immobile Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 326;

e Allegato n° 27 — Dichiarazione di conformita impianto elettrico inerente beni di cui al Lotto n° 4;

e Allegato n° 28 — A.P.E. inerente beni di cui al Lotto n° 4;

e Allegato n° 29 — Visura catastale per immobile Comune di Sansepolcro, Foglio 73, Particella 325

Pieve al Toppo, li 22 Gennaio 2025

L’esperto
Geom. Gianni SANDRONI

o
@
o
el
[
©
©
o)
Yo}
©
2]
°
o
(]
[0}
Qo
-
-
-
©
(2]
(]
~
[}
©
~
[3}
(]
°
0
#
e
53
(2]
™
<<
(&)
O}
p=4
<
o
n
O
L
o
<<
o
)
i
<<
=
o
o
173
173
0}
£
w
e
b4
<
O]
=z
(o]
o
o
b4
<<
(2]
e
a
2
©
E
=

Tribunale di Arezzo FESB ioni.Immobjliari N. 162/2022 RFE. . .
u Cbﬁzcazmne ufficiale 'ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Pag. 109 a 109




