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TRIBUNALE DI AREZZIO

SEZIONE ESECUZIONT IMMOBILIAR]

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.E. n°221/2021

Fromaossa da

Confro

RELAZIONE DEL PERITO ESPERTO

PERITO

TRIBUN ALE DI AREZZIO
SEZNIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

I Softoscritto Geometra |, nato ad il P e , con studio tecnico in
Montevarchi (Arezzo) . iscritto all Albo deil Geometn della Provimcia di Arezzo
al N

PREMESSO

Che all’udierza, I'llustrssimo Giudice per le esecuzion immoliliar, nominava con

propria ordinanza C.I1.U. nella esecuzione in epigrafe il sottoscritto Geom.

Che dopo il givramento dirto, il Giudice ha formulato | seguenti guesiti:

1) Verifichi, prima di ogni altra attivitd, |a completezza della documentczions ex
art. 567 c.uo.c., [estratto del catosto e cerlificati delle iscrizioni e fraschziori
relative cll’immobile pignorate effettuate nei venti anni antericn alla frascrizione
del pignoramentec, oppure cedificato notarle attestante le risultanze delle visure
catastali e del registn immobilian) segnalande immediatamente al giudice e al
credifore procedente | documenti e gli atti mancanti ¢ inidone;

Mella wverifica della completezza della documentazione, 'esperto dowd in
particolare verificare:
- la corretta ed esatta individuazione del beni oggetto della espropriazions in

relazione ai dati catastali e dei registri immoloiliar;

- i dafi catastali effetfivamente rsultantt e la comispondenza/non
comspondenza  delle  cerfificazion coatastali o dati indicati nell’'afte di

pignoramento e le eventudli regolarizzozion occorrent;
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2)

3)

4)

- le note di frascrizione e i fitoli di trasferimento  [in particolare Pafto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuall serdtd o alti vincoli trascritti
(ad esempio, regolamento condominicle contrattuale) o ad eventucli iscrizioni

ipotecarie successive al pignoramento;

- se sussista © meno |a continuitd delle frascrizioni nel ventennio antecedente dl
pignoramento: qualora in particolare non risulti frascritto un atto di accettazione
tacita dell’ereditd necessario ai finl della continuitd delle trascrizioni di sensi &
per gli effetli dell’art. 2680 commi 1 e 2 c.c. 'esperto dowd segnalare |a
circostarzaral creditore procedente e ol gudice, | gudle dowd assegnare al
credifore procedente temine per completare la documentazione che affesti |a
confinuitd delle fraschzioni, o per depositare un afto infroduttve di un giudizio
(con relatva nota di trascrizione) avente ad oggetto 'accertamento della
fitolantd del diritto di proprietd sull'immobile pignorato, acguistato mortis causa;
Prowvveda quindi subito dclllinfegrazione; in parficolare acguisisca, ove nomn
depositati: 1) planimetia catastale e planimetria dlegata all’ulfime progetio
gpprovato o cla concessione in sandtond; Zjanche se anteriore dl wventennio,
copia infegrale del fitolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato;
Predisponga 'elenco delle iscrizion e tfrascrizioni pregiudizievoll  (ipoteche,
pignoramenti, sequesti, domande giudizidli) gravanti sul bbene (descrivendole
specificatamente nel corpo della relarione ed indicando | soggetti in favore dei
qudli le iscrizioni sono state prese), ivi compresi: | vncoll dervanti da contratt
incidenti sulla atfitudine edificatoria dello stesso, | vincoli connessi con il suo
caraftere storico-arfistico, owwero di notura paesaggistica e simili, offi di
assendmento  urbanistici e cessioni di cubaturg, cormvernzion matimoniall e
provvediment di assegnozione della casa al coniuge, allri pesi o limitazioni d'uso
(onen recli, sendfl, uso, abitczione, obbligazioni propter rem, ecc.); indichi
I'esisterza sul beni pignorats di vincoli arfistic, storicl, alberghien ci inalienakbilitd o
di indivisibilits;

Accerti I'esistenza di vincali ¢ oner di natura condominiale, [segnalando se g
stessi resteranne a carico dell’acguirente owero sararno  cancellati o
risulteranne non opponikill al medesimo), in parficolare, indicando altres), le
informazioni sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione,

s eventudli spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sid
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5)

6)

7)

ancord scaduto, su eventudli spese condominiall non pagate negli Utimi due
anni anterore dlla data della penzia, sul corso di eventudll procedimenti
giudizian relativ al bbere pignorato;
Rilevi 'esisterza di diritti demaniali (di superficie ¢ sendtl pubbliche) o usi chici,
eviderziando gl eventuali onen di affrancazione o riscatfo, nonché indichi se |
beni pignoratl siano gravati da cerso, livello o uso cihvico & s& W sia stald
affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sic
di proprietd ovvero dervante da alcuno dei suddetti fitoli;
Riferisca dell’esisterza di formalita, vinceli e oneri che saranne cancellatl o che
comungue  risulferanno  non opponibili - dllacquirente  (tra cul iscrizioni,
pignoramenti e alfre traschzion pregiudizievoli), indicando | costi a cid necessar;
verifichi presso la Cancelleria [Civile) del Tribbundle:
al 'attuadle pendenza delle cawse relative a domande trascritte (se risultanti dai
RE.I.)
bl la daota di emissione e | contenute dell'eventudle prowvvedimento di
assegnazions  della cosa coniugale ol coniuge separate o dl'ex-coniuge
dell'esecutato che cccupa llimmolbile (e acquisime copia);
piv in particolare, per i vincoli che restercnnoe o carico dell’ acguirente:
- Le domande giudizidli indicandose la causa & ancord in corso);
- Gl afti di asserdmento urbanistico e cession di cubaturg;
- Gl dti pest o limitazion duso  (es. onen redli, sendtu, dirifto d'uso e
cbitczione, assegnaziore al coniuge, efc.);
per i vncoli e oner giuwidici che saranno cancellatl o regolanzzati al
momento della vendita o curd e spese della procedura:
- Le ischizioni;
- | pignorament ed altre traschzioni pregiudiziewvoli;
- Le difformitd urbanistico - catastali;
Descriva, previo necessario accesso all'infemo, l'immaobile pignorato indicando:
comune, locdlitd, g, numero civco, scald, piano, intermno; caratteristiche
inferne  ed esterne; superficie commerciale in mg.; dlfezza interna utile;
esposizione; condizion di manuterzions; confini (nel caso di tereni); dati
catostall affudli; eventudli perfinerze; accesson e millesimi di parti comuni.

Gluclora si-frafti di- piv immobili pignorati, fornisca la descrizione analifica di
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ciascuno dei beni compresi nel lofto (un paragrafo per cicscun immolbile:
dppartamento, capannone, ecc.);
8) Accerli la conformita tra |lo descrzione affucle del bene (indirizzo, numero
civico, plang, interno, dati catostall e confini nel caso di terren] e quella
contenuta nel pignoramento envidenziando, in caso di rlevata difformitd:
gl se i dati indicati in pignoramento non hannoe mai identificato 'immobile & non
corsentono [a suda univocd identificaziones;

o) se i dafi indicati in pignoramento sono erronel ma consentono l'individuczione
del bene;

<) se i dafi nel cignoramento, pur non comispondendo a guelli attuali, hanno in
precedernza individuato Pimmobile; in guest'ultimo caso rappresent [a stond
catastale del compendio pignorato.

?) Froceda, predia segnalazione ol creditore procedente e con richiesta dl
giudice, ad eseguire le necessare vargzioni per 'aggiomamento del catasto
prowvvedendo, in case di difformitd o mancarza di idoned planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione ed dll’'accatastamento delle unitd immobiliar
non regolarmente accatastate, anche senza il corsenso del proprietano;

10) Indichi I'ufilizzazione prewvsta dallo strumento urlbanistico comunale, acquisendo,
el coaso di terreni, | certificate di destinczione urbanistica;

11) Indichi la conformitd © meno della costruzione dlle autorizzazioni ¢ concession
amministrative e P'esisterza © meno di dichiarczion di agibilitdé. In caso di
costrzione redizzata o modificata in volazione della norrmativa uribanistico-
edilizia, I'Esperte dowd descrvere dettagliatamente |a fipologia degli abusi
riscontrati e dire se llillecito sig stato sanato © sia sanabile in base combindato
disposto dagli artt. 46, comma 5%, del D.F.R. & gugno 2001, n. 380 e 40, comma
&7 della L. 28 febbraio 1985, n. 4/, indicando i costi per I'eventudle riprstine nel
caso in cul 'abuwso non sia sanabile; dowd altresl procedere alla wverifica
sul'eventudle preseniczione su istarze di condono, indicando-ilsoggetto istante
e la nomativa in forza della quale Mistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, | costi per il conseguimente del fitelo in sanaforia e le eventud|i
oblczioni gidi corrisposte o da cormspondere; in ogni altro caso, alla vernfica, ai fini
dellg istarza di condono che 'aggiudicatario possa eventudlmente presentare,
che gl immobili pignerati si trovino nelle condizione previste dell’ arficolo 40, sesto

comma, della legge 28 febbraic 1985, n. 47 owerc dell’aricolo 46, comma 5 del
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decreto del Presidente della Repubblica 6 giugna 2001, n. 380, specificando il
costo per il corseguimenta del fitolo in sanatoria;

12) Accerti lo state di possesso del bene, con 'indicczione, se occupata da ferz,
del fitolo in base al guale & occupato; ove il bene sia cccupato da terzl in base
a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza
del contratto, la data di scaderza per 'eventudle disdetta, 'eventuale data di
rilcscio fissata o lo stato della causa eventudlments in corso peril rilascio; in caso
di beni di notura agricela, & comungue in genere, o stimafore assumerd
informazioni presso il debitore, | ferzo occupante, | vcini ¢ le associazion di
categora, effettuando ricerche presso 'Ufficio del Registro con il mnominative
oftenuto aftranversale informazioni assunte;

13)Alleghi, avendone fatta richiesta presso | competent uffich della stato civle, |l
cerlificato di stato licere o 'estratto per rnassunto dell’atto di matimonio dedli
esecutall titolan degli immobili pignorali (nel caso in cui non sia noto il Comune
in cul & stato contratto il matimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di
rmatimonio  richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzion
matimonicli parficolan (non di semplice converzione di separazione del beni)
acquisisca copie delle stesse presso | competenti uffici;

14) Ove 'immobile sia occupato dd coniuge separatc o dalllex coniuge del
debitore esecutato gcgquisisca il provvedimento di assegnazions della casa
coniugdle [verficando se lo stesso & stato frascritto in favore del coniuge
cissegnatario);

15)Precisi le carafteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, precisando |a loro
rispondernza dla vgente normativa e in caso contrano, | costi necessarn dl loro
adeguamento;

18) Dica se & possibile wvendere | beni pignorati in unoe o pid lott. Prowvweda, in
guest'ullimo caso, dla lore formazione, possibilmente rispettando 1o fipologia
complessiva del bene come originaricomente acquistate dal debitore esecutato
[dppartamento con garage e soffittar lletta; ecc..) ¢ comungue evitando
eccessive frammentazioni in loHi (e quali possonoe anche determinare und
perdita di wvalore del compendic). In ogni caso descriva le e di accesso
locedonale e carrakile) ai lotti (passaggio pedonale efo carraio sugl clti loth, ©
su-beni dierzi) evitando |la creczione di lofli interclusi e redigendo apposita

planimetria esplicativa. Qualora abbia formate pid loft, verifichi se gli impiant
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elettrico, idrico, temico risultanc o meno in comure ai van lotti, e se rsultano in
comune indichi le spese necessane per |la loro separazione. Al'atto della
descrizione dei lofl, I'esperto specifichi nuovamente e fipologie di beni insente
nei lotl medesimi, oltre che i relativ dali catastali (ad esd: lotto Trappartamento

ubicato in...., identificato...., con terreno ubicato in.... identificato... ., ecc.);

17) Determini | volore delllimmobile, con espressa e compiuta indicczione del

ctiterio di stima, corsiderando o stafo di conservazione dello stesso & come
opponibill ala procedura | soli contratti di locozione muniti di data cerfa
anteriore  alla nofifica  del pignoramento ol debitore e, se di durata
ultreventennale, froscritti i data anteriore dllo data di trascrizione  del
pignoramento. Quanto i prowwedimenti di assegnazione della casa conivgale
I’ assegnazione dowd essere ritenuta opponibile dla procedurd solo se trascritic
in data anferiore dlla data di assegnazione del pignoramento in guesto caso
I'immolbsile verrd valutato tfenendo conto che I'immobile resterd nel godimento
dell'ex coniuge e dei figl fino al raggungimento dell’indipendenza economicd
cell'ulfimo dei figl; con la precisazione che il prowvwvedimento di assegnazions
non ha effetto rigucardo al creditore ipotecario che abbia acguistato il suo
dirittosullimmobile in base ad un afto iscitto anferiormente alla frascrizione del
provvedimentc d  assegnczions, | gude percid pud fare wvendere
codattivamente l'immobile come libera.

Mella determinczione del walore, il perito dowd procedere o calcolo dela
superficie dellimmobile (previ rlievi metrici], specificando quella commerciale, |l
volore per mefro quadro e al vadore complessivo, esponendo andlificamente gl
adeguament e le correzioni della stima, iv compresa | nidvzione del valore di
mercato praticata per 'assenza della garanzia per | vizi del bene venduto, e
precisando 1ali adeguament in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione
urbanistica, o stato d'uso e di manutenzione, o stato di possesso, | vncoli & gl
oner giuridici non eliminakili nel corse del procedimento esecutivo, nonché perle
eventudli spese condominiali insolute;

18) Se 'immcobile & pignorato solo pro quota:

- Merifichi esisterza di eventuali trascrizioni e iscrizionl pregudiziewvoli anche
sulle quote Nnon pignorate o canco di uthi | comproprietar relativamente ai beni

oggetto del giudizio di divisione;
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- Werifichi se 'immobile sia divisibile in natura e procedda, in guesto caso, dla
formazione dei singoli ot indicando 1| valore di ciascuno di essi & fenendo
conto delle quote dei singoli compropnetar e prevedendo gli eventucl
conguadi in denarg;

- In caso di ferreni, predisponga in dlegato dlla perzia o un ipotesi di
frazionamento, e solo una wvolta intervenuta 'approvazione da parte del
giudice, senfite le parti, proceda dlla conseguente pratica, anche senza il
corsense del proprietario, dlegando i fipl debitamente approvati dall'Ufficio
competente;

- Se llimmobile non & divisibile proceda dla stima delllintero, esprimendo
compivtamente | giudizico di indivisibllity eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dall’art. 577 cp.c. fornisca altrest |a volutazione della sold

guota, quale merag frazione del walore stimato per l'intere immobile;

19) Mel coso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo wsufrutto

determini il valore del diitto pignorato applicando | coefficient fiscali al vdlore

stirnato dell’intero;

20) Mel caso di immobili abbusiv e non sanalzili indichi il valore del terreno.

Il Givdice dispone inoltre che 'esperto incaricato

acquisiscd, mediante modulo appositamente predisposto, numero di recapito
teleforico fisso e/o di cellulare dell esecutate, indirizze e-mail, /o dei soggett
che occupano limmobile, awertendo che | numero sardl frasmesso
custode dellimmobile (quadlora lo stesso nom ne sic gidl in possesso) ;

imvil, entro il termine perentono del 30°F giomo antecedente | 'udierza fissata
per 'emissione dell’ ordinanza di vendita i sersi d eli' art. 569 c.p.c., copia del
proprio elaborato di stima (compresi gli dlegati) ai crediton procedenti o
intervenuti (previa adeguata verifica in cancelleria dedli interventi effettuati] /
al debitore anche se non costituite / al custode eventudimente gid nominato /
alllstitute  Vendite Giudiziare di Arezzo, Siena Montepulciane  allindinzzo
perizievgagmail.com. || tutto a mezzo di posta elettronica all'indirzze e-mail
indicato;

ncord dle parti 1] che esse possono depositare dludierza note alla relazione
purche abbicno provweduto, dimeno 15 giomi prima, ad imare le predette
mote a pento: in fal caso il perito interverrd all udienza per rendere | chiarimenti

necessarn; e 2) che & raccomandate dlle partl di depositare in cancelleria
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copia delle note fempestivamente imvate al perito [deposito da effettucisi

adlimeno / giormi prima delludienza, al fine di consentire al G k. di prenderme

visione);
depositi dmeno 15 giomi prima delludierza  [framite il processo  civile
telematico):

1. il propric elaborate peritale (con le eventudli osservazioni delle parti ed |
chicrimenti alle predette osservazioni], completo di tutli gli dlegati, con
copia cartacea ancnima dell'elaborato nel rispetto della normativa sulla
privacy (owwero depurata con attenzione di tuth | dati sensibili, ad esempio
nomi, cognomi, codici fiscali, di qualsicsi soggetto indicato nella relczione),
oltre che copia cartacea anonima della planimetia dellimmobile. La
relczione dowd essere corredata di repilogoe ¢ descrizione finde in cul
simfeticamente, per cicscun lotte, siano indicafi: comune di residenza,
frazicne, via o localitd, confini, estersione, dati catastali (limitati: per |
terreni, alla partita, al fodio, dla parficella, allestersione e dl fipo di colturg;
per | fabbricati, dla partita, al fodio, dala particella e alleventudle
subalternc, al numero di vani ed accessor, al numero civico, d picno ed dl
numero di intemo), e valore di stima. Con |la relczione l'esperto presenti
anche le sinfesi descritfive per cicscun lotto, | cul estremi saranno posti alla
base della pubblicitd.  esperto  alleghl sempre  dla  relozione
documentazione fotografica inferna ed esterma dell’intero compendio
pignorato, estraendo  immagini di tutth gli ambienti {terazzi, giardini,
accessor, parti comuni, ed eventudli perfinenze comipresi);

2. aftestazione di  awwenuta  frasmissione  delle comunicazion  prescritte
[allegando le comunicazioni effetfuate].

Il Givdice inolire

Do atto che non sono opponkill al'esperto le limitazion previste  dalla

nominativa o tutela della riservatezza, agendo edli permotivi di giustizia e su

ordine del Giudice;

Autorizza 'esperto ad estrarre copia degli atti della procedura e ad acquisire

direttamente presso Uffic pubblic (v compresi ' Agerzia delle Enfrate per i

contrath ci affitto efo locazione) e privati | documenti che si profilinge necessar

o-utll e Eespletarmento dell’incarico (anche in copiasemplice).
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- Dispore che il creditore procedente e ¢li uffici pubblici interessati al rilcscio
della necessaria documentaziore forniscano sollecitamente al perito ogni
opportuna assistenza ai fini del migliore espletamento delllincarico.

- Ordina al debitore, quale custode ex lege del bene pignorate, di corsentire 1o

visita delllimmobile all’esperto.

RELAZIONE PERITALE
CAPITOLO 1

Controllando I dossier  fornito <l soffoscrifte, si & corstatato che g
documrenicidone ex arl. b6/ c.p.c. rnsulta completa ed esatta, dl’epoca in cui &
stata redatta, in relagzione alla cerfificazione notarile depositata in attl e
cdattilescritta dal Notaio Dottor in clata . per quello che riguarda |f
immolbile intestato al debitore e catastalmente cersito presso il Catasto Urbano di

Comune di foglio mappdle  sub.

CAPITOLO 2

| sottescritto perito esperfo ha provweduto cl repenmento della seguente
documentczione:

1. Flanimetria catastale dell’ immobile urbano oggetto desecuzions;

2. Estratto di mappa cotastale che identifica I’ immobili oggetto d'esecuzions;

4. Visurg catostale attucle che idenfifica la unitd immobilian iscrtta ol catasto
Fablbricati;

2. Documentazione comunale rferta agli ullimi progetti edilizi riguardanti | eni
oggetto di pignoramento;

&, Copia integrale del fitclo di provenienza al debitori ed in parficelare: allg
societd nella persona del Sig. nato )l . per mezzo di afto di
compravendita ai rogiti del Notaio Doftt. del - Rep.n” FROIGE: OF

Alla luce di tutto guanto sopra la documentazione ad oggl nguardante tale
immolkile, nsultd intestata correttamente al soggetto esecutato per |a guota dell

Intera Proptieta’

CAPITOLO 3

Flenco iscrizioni e frascrzioni pregivdizieveli dei beni oggetto di esecuzione citafi

nel verbbale di pignoramento;
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1. Iscrizione R.G. n° R.F. " Presenfazione i del — Scrifturd priviata con
softoscrizione autenticata per  Ipoteca  Volontaria  dervante  dalla

Concessione a gararzia di garanzia di camibiali — ai rogiti Notaio Doftt.

Rep.n® del Capitale €. 162.1460,00 Interessi Spese€. -, Totale £.
162.160,00. A favore di .consedein codfisc. e contro con
sede in cod.fisc.: peri difitti pan alla quota di 1/ 1 di infera proprietd
sull' immobile ubicato in Comune di loc. cersito in Catasto Fablbricati

nel Foglio n®  Particella n® sub.

2. Trascrizione RG. n®  RF.n™  Presentczions n® del - Affo Giudizicno
Esecutivo o cautelare per verbdle di Pignoramento Immobili — Pubblico
Utficiale, Ufficiale Giudiziario del Trbundle di Arezzo Rep.n® del | A favore di
consede in codfisc.: e contro conseds in cod.fisc.: Der
I dirithi pan dlla gueta di 1/1 di inftera proprietd sull' immobile ubicato in
Comune di 5%, cersitfo in Catasto Fabbricati nel Foglio r°

Farticellar® sub.

CAPITOLO 4

I berne in oggetto di esecuzione si costitUisce di un complesso immobiliare per
COEC waCarZze e dffrezzature riceftive, Ubicato nel Comune di Localitd
identificato foglico plla . quind non v sono vincoli ci natura condominiale <

eventudli insolutl di spese condominidl

CAPITOLO 5

Nom nsulta sull’ unitd immobiliare 'esisternza di dintti demanicli (di superficie ©

senitu pubbliche) o wsi civici e non & gravata da censo, livello o uso civco.

CAPITOLO &

Vincoli e oneri giwidicl che saranno cancellati ¢ regolarizzatl al momento della
vendita a curd e spese della procedurar:
3. Iscrizione R.G. n° R.F. " Presentazione i del — Scrifturd priviata con
softoscrizione autenticata per  Ipoteca Volontaria  denvante dalla
Concessione d gararzia di garanzia di camibicali — ai rogiti Notaio Doftt.

Replin® del Capitale €. 162.160,00 Interessi - Spese €. -, Totale £.
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162.160,00. A favore di .consedein codfisc: e contro Con
sede in cod.fisc.: per i diritti pan alla quota di 1/ 1 di infera proprietd
sull’ immobile ubicato in Comune di loc. cersito in Catcsto Fablorical
nel Foglio n®  Particella n® sub.
Spese Cancellazione: Tassa ipot. € 35,00

4. Trascrizions RG. n™ RP.n®  Presentazions n® del - Atto Giudiziano
Esecutivio o cautelare per wverbale di Pignoramento Immobili — Pubblico
Ufficicle, Ufficiale Giudiziario del Tribundle di Arezzo Rep.n® del | A favore di
consedein cod.fisc.: e contro consede in cod.fisc.: oer
I dirith pan dlla guota di 1/1 di infera propnetd sull' immobile ubicato in
Comune di loc. cersito in Catasto Fabbricatfi nel Foglio r°
Particella n® sub.
spese Cancellazione: £ 200,00 + Tassa ipot. € 3500 + Bolli € 59,00 = JTolale £
224,00

Fertanto il costo fotadle rmecessane dla cancellozionse delle suddette

formalitd & calcolato in € 329,00

CAPITOLO 7
Descrizione degli immobile pignorato:
UNITA' IMMOBILIARE AD USO CASE PER VACANIE
Comune di (AR] Loc. - Fodlio n®  Farticella n®  sub. - quota piena
propriefa 1 /1.

Descrizione immobile: Locali ad uso Case per vacanze e atfrezzature ricetlive posti

d piano terra, primo e sottotetto di un fablbricato ubicate in Comune di (AR)
Lo, cul si accede dao resede perfimetrale esclusivo & composto da n. /7 alloggi
per cose vocanze d piane ferra olfre locall adibito a sala, a ricevimento con
cucing e locdle dispensa oltre accessor. A piano primo n. 7 aloggl i cul uno con
locale torretta a piano softotetto. Gli accessi al piano primo awwengono, tramite
N3 scale esteme

Cicscun dloggio & dotato di una pranzo con angolo cottura, bagno, camerd

matrimonicle ed alcuni hanno anche |la seconda camera ef o studio
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Allfunitd immobilicre i si accede uscendo dal Casello della Valdichicona e
percorendo |a Frovinciale delle L frale localitd i  Trovdamo |l
fablrncato che si frova adiacente alla strada.

L'immobile & costituito da strutture portanti in muratura di pietrame mista a lateriz,
solal di inferpiano in latere cemento e wolline e solail in legno e campigiane in
cotfto per quelli sottotetto.

| famponamento intern sono redlizzat in muratura di mattoni ed infonacati ed |
locali sono munifi di pavimenti in ceramica di gres, | locali bagno in picstrelle di
ceramicd. Non sono presenti infissi inferni ne esterni e risultano le predisposizion per
di impianti eleftrico e termo-idraulico.

Dati_catastali: guanto sopra & catostalmente contraddistinte in Comune  di

fodlio particellc subclterne , categoria /3 . fabbricato in corso di
cosTruzione

Condizioni di manutenzicne: Lle condizioni genercli di manulerzione inferne

isultano buone come quelle esteme. Song presentl escrementi di piccion nei
pandmenti interno dei locali, causa incuna.

Colcolo supedici dei locdall intemi principali:

Superficie Redle
Comrmerciale
Lorda
Superficie netto
Ficno Wono (Comprensivo
calpestabile
delle murdture
esteme ed
interne)
Alloggio 1
FT | Scla prareo ang.cotturd 26.90 e
i Camera 14.00 —
PT studio 2.10 o
PT Bagno e disimpegno 6.07 —
Totale 556.07 X
Alloggio 2
PT Sala pranzo 17.21 e
M Camerd 138 —
FT Bagno e disimpegno 751 -
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Totale 38.52 s
Alloggio 3
PT | Scla prareo ang.cottura 18.90 e
PT Camerd 14.85 =y
il Bagno e disimpegno Fo2 -
Totale .57 e ——
Alloggio 4
FT | Sala prares ang.cottura 18.16 i
PT Camerd 14.52 T
PT Bagno e disimpegno 8.01 -
Totale 40.69 E—
Alloggio 5
FT | Scla prareo ang.cotturg 12,80 e
FT Carmera T2:65% .
PT Bagno e disimpegno 740 e
Totale 39.55 i
Alloggio &
PT cucing 204 o
FT Camera 14.00 i
FT Bagno e disimpegno 4.88 -
Totale 27.92 ——
Alloggio ¥
FT cucing 12.34 e
PT Camera 18.63 e
FT Bagno e disimoegno EFT RS
Totale 37.74 ok
Locali cucina sala e ricevimento
i Sda 80.59
FT Cucing 45.90
Rl Ricevimento 2250
FT Bagni e disimpegno 54,10
Fl e i 22.34
Totale 22613
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Alloggioc 8
Fl Sala prarzo ang.cottura 18.91 -—---
Pl Camerd 14.30 saes
Pl Bagno e disimpegno 230 -
Totale 42.51 e
Alloggio ¢
Fl Sala prargo ang.cottura 19.6858 e
Pl Carmera 14.01 o
Fl Studio 10.14 o
= Camerd 14.78
F1 Ripost. disimpegno 3.46
Pl Bagno e disimpegno .75 -
Totale 59.88 R
Alloggio 10
Fl Sola prargo ang.cotturda 17.40 SR
Pl Camera 15.64
Pl Studio 11,96 s
Pl Bagno e disimpegno 212 —
Totale 52.39 ke
Alloggio 11
Fl Sola prarzo ang.cotturda 30.70 e
Pl Cucing 14.47 o
Pl Camera 16.01 e
Pl Camerg 1:5:5] e
Fl Bagni e disimpegni 15.10
Totale .79 ok
Alloggio 12
F Sola prarzo ang.cottura 35.84 .
Pl Camerd 1738 o
Pl Camerd 18.10
Pl Bagno e disimpegno 19.65 -
Totale 90.97 E—
Alloggio 13
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Pl Ingresso 11,35 —

F1l forino 36.40 ——
Totale 47.75 ——

Alloggio 14

Fl Scola prareo ang.cottura 19.10 -—--

Pl Camerg 18.75 o

P Cucing vy

Pl Studio 11.84 -

Fl Bagni & disimpegno 24,66 e
Totale ?1.44 —

_dlcolo supedic dei locdll gccessot:

Superficie Redle

Commercidle

Lorda
Superficie netto
Ficno Wamo (Comprersiva
cdlpestabile
delle murature
esfeme ed
inferns)
FT Deposito attrezz L2
FT lorvaggio 16.683
i dispersa Fos
Bagno e spogliatoio 13.40
Totale A

Fiepilogo superici commerciali:

rappresentano I immobile dell’esecutato.

Superficie principale unitd immobiliare netta = mg. 994.97

Superficie principdle unitd immobiliare lorda = ma.

Superficie accessoria unitd immobiliare netta = ma.

Superficie accessoria unitd immobiliare lorda = mag.

Superficie resede = mqg 2.550,00

CAPITOLO 8

| dati contenuti nel pignoramente, corrispondone esatfamente a quelll attudli e

1.144,14
63.74
£3.20
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CAPITOLO ¥

Per quello che riguarda la situczione catastale si riporta che:

- la wvisura cormisponde esatfamente ai beni oggetto di pignoramento. Dungue |
beni risultano ogdi aggiomati correftamente.

- Non rsulta la planimetria dell’lunitd immobiliare in - quanto  censita come

fabbrcolto in corso di costruzione.

CAPITOLO 10

L'utilizzozione  prevsta dallo strumento  wbanistico comunae per immokbile
oggelto |di esezuzioneg _&4la seguente: "zona “E? (SOTTCIONA ES5 — AREA DELLE
FATTORIE GRANDUCALD del vigente R, nomato all’Art. 42 delle afttuali N.T.A. del
comune di .Norme che si dllegano alla presente.

Lo zond inferessata non nsulta sotfoposta ad alcun vincolo sowraordindto.

Non riguardando |a procedura dcun terreno agricolo, non vene richiesto e

depaositato dcun cerfificate di destinazione urbanistica.

CAPITOLO 11
IMMOBILE 1
Dai controlli effettuati presso |'Archivio storico del Comune di & statfo
comstatato che 'immobie & stato costruito in daota anfecedente il 1967
successivamente Concessione Edilizia n® clel

Risutano delle difformitd rspette al progetio depositale e perfanto & necessano
un accertfamento di conformitd, riguardanti diversa bucatura esterna e diversa
distribuzione dedli spazi interni. | costi per una definizione della pratfica di sanatoria,
salve  diversa  inferpretazione  dell’lamministrazione comunale,  dowreblbe
ammontare a circa ewro 15000,00, oner comprersiv di sanzione, spese fecniche
e catastali per iscrizione o catosto fobbhicati del compendio ad uso cose
vacaree., B possibile effettuare, con le nomme attudli, camble di desfinczions

d'uso con frazionamento di unitd immobiliar con superficie minima di 65 maq.

CAPITOLO 12

16
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: BAGNOLI NICOLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# 621611 2fea3 fa7bidc1 6b54 2b020 061

L=



Al momentos del sopralluocgs & stato corstatato che 'unitd immobiliare oggi non
R in attivitd, permane nella custodia dell’lstitute vendite Giudiziarie che ha

provveduto alla sostituzione della serratura.

CAPITOLO 13

Risultando una societd non sussistono | presuppost per guanto formulato.

CAPITOLO 14

L'Uritd immobiliare non & inferessata da dcun prowvwedimento di occupazione &

CEsegndzions.

CAPITOLO 15
In riferimento alla caratteristica ed allo stato di manutenzione dedli impicant si
fiporia che: L'unitd immobiliare risulta in corso di costruzione dllo stato grezzo, con
pondment, rivestimenti nei bagni ed intfonaco intemo e priva di impianti eletftrico,

idico e termico.

CAPITOLO 15
Trattandosi di una wnitd immobilliare che, benché sia possibile frazionada ma
mediante un progetto di cambio d'uso e relative pagamento di onen concesson,

si predispone in un unico lotto divendita perlaquaota di Plena Proprieta .

Fertanto:
LOTTO UNICO
FIENA PROPRIETA™ PER
CASEWACANIE ED ATTREZZATURE RICETTIVE
Comune di (AR] Loc. - Foglio n® Farticella n®  sub. - gquola piena
proprietc 1 /1.

CAPITOLO 17

I metodo di stima adottate per individuare Il piu probcbkile valere di mercato
dell'immobile & la stima sinfelica per comparczions di immoloili assimilatoili. Lo
stima & stata improntata sull' analisi di mercato per la determinazione di prezzi nofi
i beni simili in relozione a situczioni di diverse entitd ed ubicazione che,
COmMUNQUE,, polevano essere assimilafi ai wvarl  elementi, tecnici economici,
complessivamente rappresentati nell' edificio oggetto di stima.
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| dati cosl dedotti sono statll opportunamente anclizzatl in relazione al parametro
fissato, che, nel particolare, & nsultato | metro guadro di superficie lorda
commercicle.

Calcolo della Corsisterza:

Per iI calcolo della superficie convenzionale wvendibile, || calcolo delle superfic
deve essere effettuato coniseguent critern:

100% delle superfici calpestabili;

100% delle pareli divsorie inferme e perimetrali sine ad uno spessore massimo di
G, 5;

0% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore Massimo
di cm. 25;

35% Deposito aottrezzl, lavanderia e locall accessor

10% resede esclusivo fino a 25 mq, 'eccederza il 2%

Al fini della deteminczione del walore, risultando il fabbricate ristrutturate allo stato
grezzo, ciog infonacato in ogni sua parte, completo di pavimenti e rivestimenti,
con predisposizione dedli impianti elettrico e termoidraulico, viene calcolata und
percentudle da gpplicare ol valore di stima desunta dalla takella sotto riportata
che mi detemmina I'incidenza del costo a mag. in riferimento dle opere reclizzate
che sono state enviderziate con Ccolorczione celeste

Incidenza delle opere sul costo
Edificio residenziale

codice descrizione incidenza |
] Piczzamento cantiere, ponteggi, scon 1,00%
2 Opere in c.a./ muratura 19,00%
3 Coperturg, scossaline 6,00%
4 Tamponamento esternc 6,00%
B | Dindsori intfemi in forafi 3,00%
& Canne fumare i 1,00%
7z |Porte inferne 3,00%
g Cor‘l’rorﬁil finestre, sodlie, alconi, 5.00%
porapeti
? | Serramenti estern 5,00%
10 Infoncci N 1 92.00%
11 predisposizione Impianto riscadamento 1,50%
12 Impicanto riscaldamento /50%
13 predisposizione Impicnto idrico-sanitario 3.00% |
14 montaggio sanitari _ 3.00%
T fognatura 3,00%
14 | predisposizione Impianto eleffrico 1,50%
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17 | Impiantc elettrico 5,507 |

18 | Farvdmenti e rivestimenti 10,00%
19 Opere in ferrc . 2,00%
21 Sistemazioni esterne 5.00%
COSTOTOTALE | 100,007 |
COSTO ALLO STATO GREZIIO E 63,00% |

STIMA LOTTO UNICO
FIENA PROPRIETA™ PER
CASEWACANZE ED ATTREZZATURE RICETTIVE
Comune di (AR] Loc. - Foglio n®  Particella n® sub. - quota piena
proprefa 1 /1.

Fiepilogo superfici lorde:

- Superficie principale unitd immobiliare lorda =mag.  1.144,16
- Superficie gccessoria unitd immobilliare lorda =mg. 7330
- Superficie resede = mq 2.590,00
Superficie Convenzionale Vendibile
- Superficie principale wunitd immobiliare lorda = maq. 1.144,16 x 1.00 = mq.
1.144,16
- Superficie gccessoria unitdimmebiliare lorda =mg. /330 x0,35=mq. 25.65

- Superficie resede mg 2.570,00 =259 + (2.5%0-25,00) x0.02 = mg. 53.8%

Totale superficie convenzionale vendibile = mq. 1.223,70

scelta dell’ aspetto economico o valore e del procedimento di stima:

In furzione del quesito sirifiene opportunc ulilizzare il valore di mercato secondo |
definizione del Codice delle Valutazioni Immaoloilicr.

In ragione della disponikilitd dei dati e della natura del bbene in oggetto di stima, si
individua quale procedimento di stima quello per confronto diretto secondo |G
definizione del glossarno.

Indagini di mercato su fonte O Agenzia del Territorio (Osservatono del Mercato
Immobiliare). Nella tabella seguente vendgono riportati, per la zona in oggetto, le
quotczionl immobiliarn rlevate al primo semestre 2022 in relazione dlle rilevazioni di

mercato effettuate. Il valore per metro quadrate sene individuato tenendo
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anche in corsiderczione lo stato di manutenzione/ corservazione e tutto guanto
descritto nel punti precedenti.
Provincia: Arezzo
Comune:
fona: Extra ubana/ codice dizona R3
Destinczione: Residenzidle
Walore minimo € 1.050 per metro guadrato
Wolore maossimo € 1.250 per metro guadrato
Veduto lo state di manutenzione, nonché Il grado di rifinitura e |a collocazione
dell'immobile  dl’interno del mercato immobiliare della zona, si prende in
corsiderazione Il valore pan a 1.200,00.
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO
superficie Convenziorale Vendibile mqg. 1.223,70
Valore di mercato per mefro quadratc £ 1.250,00 x 63%
Valore di mercato € 963.663,75
RIDUZIONE VALORE DI MERCATO DEL LOTTO
PER ASSENZIA DELLA GARANIIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO
Corstatoto tutto quanto espresso in ragione delle condizioni in cui si frova il bene
oggetto di esecuziore, si rifiene Una congrud riduzione nella misura del 15% del
valore stimato:
€ 963.663,75- 15% =819.114,19
decurtato delle spese tecriche —amministrafive per sandtona ed
accampionamento parn a 15.000,00

decurtato delle spese per pulizia locdi da escrementi piccione par a 5.000,00

Codir ol i
(Arrotondato per eccesso)
€ 800.000,00

(Euro ottocentomila,00)

CAPITOLO 18
Limmobile & pignorato nella gquota di Piena Proprieta’ per .
Quindi mon deve essere né diviso, né frazionato, pertanto per la stima si imanda al
capitelo precedente.
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CAPITOLO 17
I pignoramento in oggetto riguarda il diritto di Fiena proprietd. Per guesto mofivo
non dene cacolate alcun valore relafivo alla nuda proprietd.

CAPITOLO 20

Nel caso specifico non sono stafl indinvdouati clousi di fale genere, per cul non verrd

stimato alcun valore del terreno su cui sorgono dgli edifici.

I Sottoscritto, grate della fiducia accordatagl, nella comdnzione di avere bene
espletato l'incarco affidatogli, resta a disposizione per eventudli chicriment.
Montevarchi, 23.11.2022.

| Perito Esperto Mominato

Geom.

RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE

LOTTO UNICO
UNITA' IMMOBILIARE AD USO CASE PER VACANIE
Comune di (AR Loc. - Foglio n* Farticella n®  sub. - quota piena
proprefa 1 /1.

Descrizione immobile: Locall ad uso Case per vacanze e atfrezzature ricetlive posti

d plano terrq, primo e sottotetto di un fablkricate ubicate in Comune di (AR)
loc., culsi accede da resede perimetrale esclusive e composto da n. 7 dloggi
per case vacarze d piano ferra olfre locall adibito a sala,  a ricevimento con
cucing e locale dispensa oltre accessori. A piano primo n. 7 dloggi di cul uno con
locale toretta a piano soffotetto. Gli accessi al piano primo avwvengono tramite
N3 scale esteme

Ciascun dloggio & dotato di una pranzo con angelo cottura, bagno, camerd
matrimonicle ed clcuni hanno anche laseconda camera /o studio

Allfunitd immobilicre i si accede uscendo dal Casello della Yaldichicona e
percomrendo |a Provincidle delle , ra le locdlitd & , Troviamao i
fabbrcato che si trova adiacente alla strada.

Dati catastdli: guanto sopra & catastalmente contraddistinto in Comune  di

foglio particella subalterno |, categoria /3, fabbricato in corso di

costruzione
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Stimar | valore del lotto oggetto di pignoramento, compresa la riduzione del
valore praticate per 'asserza della gararzia per | vz del bere venduto e
decurfate |le spese di struttoria e tecriche per sanatoria ed accampiona mento,
isulta di € 800.000,00 (Euro ottocentomila,00)
Montewvarchi, 23.11..2022

I Peritc Esperto Nominato

Geom.

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

al - Estratte di mappa catastale scala 1:2000);

cl - Visure catastali;

J
o) - Estratto di Regolamento urbanistico comunale;
J
d) - Copiaatto di provenienza;
el - lscrizioni e frascrizioni pregudizievoli
fi - Sintesi descrittiva immobile
gl - Documentazione Fotografica
Ry - Copia titoli comunali con elcloorat ;
il - Relazione peritdle in forma anonima;
] - mj - Modulo predisposto con numero felefonico degli esecutati;

M) - Attestazione di awvvenuta comunicazions al creditore; curatore del

Debitore, Istitute Aste Giudiziarie
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