TRIBUNALE DI AREZZO

Esecuzione n° 261/2019 + 98/2023 R.E.

BENI

Arezzo, i 31.08.2022
Aggiornata 26.1.2024

Promossa da

Contro:

INDICE:

Risposta al punto 1.
Risposta al punto 2. ...
Risposta alplnto:3. ..o i oo om0
Risposta alpunto 4.,
Risposta al punto 5.
Risposta al punto b,
Risposta al punto V...
Risposta alpunto 8.,
Risposta al punto 9.,
Risposta al punto 10 ...
Risposta al punta 11 ..
Fisposta al punte 12 ...
Risposta al punto13 ...
Ristusta amunto Td s e
Risposta al punto 15 ...
Risposta al punta 16 ... ...
Risposta al punto 17 ..
Risposta al punto 18 . ...
Risposta al punto 19 ...

Risposta al punto 20

RieElog i famunnmesmmasnas bt

Elenco Allegati pag54

Geom. Antonella Minocchi

SEDm-

mMinocchi  Antonella
Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

POSTI NEL COVMUNE MONTE SAN SAVINO (AREZZ0)
IMMOBILI COMMERCIALI via CIAPI n.4-6

Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

-




TRIBUNALE DI AREZZ0
Esecuzione n® 261/2019 + 98/2023 R.E.
MP.5 503

cfo

La soffoscrtta Geom. Minocchi Anfonella, nata ad Arezzo il 16/01/1968, libera professionista, iscrita
alfAlbo dei Geometri defla provincia di Arezzo con i in° 925, ed avente Studio Tecnico in Fleve al Toppo
(Arezzo), Via Aretina MNord n® 30, ha ricevuto in data 01.02.2020, dalfillmo Giudice Dr.ssa Manna Rossi
fincarico di rispondere ai quesiti posti e di procedere alla valutazione gli immobili di proprieta di |
. ubicati nel Comune di MONTE SAN SAVINO |, consistenti in unita
immobiliari destinate ad attivita commerciale in Localita Monte San Savino. E’ stato disposto di procedere
alfe operazioni perifali E stato quindi effeftuato Faccesso e i sopralluogo unffamente alfivG I dafa
26.11.2021 presso il compendio.

Dopo avere acquisito le visure jpo-cafastali presso i competenti ultici necessari elementi per rispondere in
maniera esauriente alle richieste avanzate dal Giudice, la soffoscritfa pud riferire quanto seque. Si fa
presentfe che le risposte ai quesiti verranno elencate neffo stesso ordine in cuf gif stessi sono stati avanzati
neifincarico.

L'elaborazione fa riferimento ad infeqgrazioni gia indicate nell ulfimo depos¥o “Ricognizione™ def
26.06.2023.

Risposta al punto n™1

{Verfichi prima ol ogni alfra attivita, 1a complefezza delia documentazione ex arl. 567 cp .o (gstratfo del catasto

cerificali delie lsclizioni g trascrizion! relafive allimmobile pignorato effelfuate nel venti anni anterior] aifa

frascrizione del pignorarmento, oppure cartificato nofarile atfestante ie risultanze delle visure catastall e dei registr

J_mémmﬂan) segnalando mmediatamente al gludice e al credifore precedente | documents & olf afti mancanitl o

Iniclonel

Nella verifica della carmpletezza della documentazioneg, l'esperia dovrd In paricolare verlficars.

e [ 3 correlia ed esatta individualizzazione dei beni oggetio deila espropriazione in relazions al dati catasiali e del
registri immobitiar, , : . , e m o 5

e | dail catastall effettivamente risultanti e la corrispondenza / non corrispondenza delle certificazioni catastal ai
dall indicall neifatto di pignoramento e le eventuall regolanizzazion! occarrant!

e e note di trascrizione e | fitoli di frasferimento (in padicolare Fafto o provenienza) con specifico riferimento ad
avanfuali-servitl o alfri vincoli frascrfll (ad essmpio, regolamento condominiale confratfuale) o ad eveniuali
Iseriziont ipofecarie successive al plgnoramento;

e Sig sussista o meno la confinuifa delle frascrzioni nel 20 anni antecadanti al pignoraimento; qualora In paicolarg
non risulti frasenfto un affo di acceffazione facita delferediia necessario i fini della conlinita delie frascrizion! ai
sensl g par gli effefll deifart. 2650 cammi 1 e 2 cc, 'Esperio dovrd segnalare la clircostanza al credifore
procedente e al Giudice, Il guale dovrd assegnare al credifore procedente fermine per compietare ia
docurmentazione che aa‘_fesﬁ la cantinuita delle trascrizion), o per depositare un affo infroduttiva i un givdizio (con
reigtiva nota di frascriziong) avenle ad ogoelfo Faccerdamento delia titolarita del dirfto oi proprieta sulfirmmaoblis
pignoraio, acquistato mortis causa;)

Aftraverso I'esame della documentazione ex art.567 c.p.c. che mi & stata fornita e nella fattispecie
Cenificazione Notarile Dott. | I I " B B dc! 05.11.2019 dalle ricerche fatte
posso riferire che quanto & stato prodotio non_é completo in quanto riferisce di un solo atto di
provenienza (Atto I B in Arezzo DEL 25.02.1982 rep.67102 ) , mentre gli immobili
pignorati, nel suoc complesso, sono stati acquistati a porzioni ed in tempi successivi e variati
catastalmente con successive fusioni ed aggiomamenti conseguenti ad opere edilizie e
ristrutturazioni .

Mon & stata rilevata la mancata coerenza nelle guote di possesso, denvanti da un atto di divisione [(Atto
Notaio || A I  d<! 12.11.1986 rep 18268 ) rportate nelle iscrizioni ipotecarie  {punto
sUccessivo) che sono state indicate erroneaments e successivaments rettificate |

Si rimanda alf’ ALL:B per Ia cronistoria al ventennio

Mello specifico ,a seguito delle verfiche posso rferire & evidenziare che per il bene di cui al FG.56 plla 153
sub 23 il pignoramento & stato trattato con quote errate fra gli esecutati pur pignorando il bene per
l'intero mentre nell'intestazione catastale & erroneamente indicata la quota di 2001000 ciascuna.

IL bene inseritoVerbale di Pignoramento n. 10698 / 02/10/2019 risulta pignorato per quote PARI A
440/1000 DI SPETTANZA DEL SIGNOR I E PARI A 560/1000 DI SPETTANZA

DELLA SIGNORA
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Mella fattispecie questo bene proviene catastalmente da una Denuncia di Costituzione per ” Unita edificata su
aree di corte comune” assegnata come bene esclusivo con Contratto di Divisione Motaio Licenziati Maurizio
del 12.11.1986 n. 18268 di repertorio  con guofe "PAR{ A 580/1000 Df SPETTANZA DEL SIGNOR
I - FARIA 44071000 Df SPETTANZA DELLA SIGNORA I
L'atto di iscrizione ipotecaria del mutuo n.705/2015 & stato rettificato con atto Notaio || N data
03/08/2022 Numero di repertorio 22136/15305 trascritto al 2088/2022 di Particolare.

L'atto di iscrizione ipotecaria del mutuo n.412/2008 & stato reftificato con atto Notaio | R data
03/08/2022 Numero di repertorio 22136/15305 trascritto al 2087/2022 di Particolare.

Il Verbale di pignoramento della presente procedura esecutiva risultava quindi non coerente, richiedeva
eventualmente la rettifica limitatamente alle quote colpite . Allo scopo di allineare le quote per tali
circostanza sono stati emessi precetto e risultano alla data odierna trascritti | Verbali di pignoramento
n.7827 / 12/06/2023 di paticolare e n. 2017 / 14/02/2023 di paticolare - Vedi Allegato B aggiomato
con copia trascrizioni -

Risposta al punto n"2 _ _ _ N o _ _

(Froviveda quindl subifo allinfegrazione, I parficolare acquisisca, ove non depositati 1) planimetria catastale e
planimetria aliegata aifulimo progetio aporovalo o alla concessiong in sanglona, 2) anche se anferiore al
ventennio, copia Integrale del titolo ol provenienza af debifore dellimmobile pignorato;)

La scrivente, a seguito dell' acquisizione documentale presso gli uffici preposti e del Agenzia del
Territorio provvede:
{1 alfintegrazione della seguente documentazione ALL.A:

Planimetrie catastali delle unita pignorate, visure catastali attuali ed estratto di mappa. Schema planimetrico

Tavole grafiche e titok edfficatori di provenienza completi delf’ inmobife. ALL. D .
(2 .5fallegano copia atti di provenienza rimandandoallf ALL. C:

(Affo Nofab def 25.04.1982 rep. 67102 ) per Facquisto delle quote di comproprieta
di un edificio i 1ase di costruzione sul lofto posto al FG.56 p.lia 153 da patte dei Sig.ri -P&

eFH Afto Nofaio def 12.11.1986 rep. 183268 per la divisione i quote
delfarea di cotte; Affo Motaio del 12.11. 1986 rep. 18269 per Facquisto di u#er?orf
unita ; affo notaio

.05.1988 rep.22251 per facquisto di ulteriori unita.
. Perla cronistoria al venteniio si rimanda alf ALL. B.:

Beni oggetto di pignoramento e quote

DIRITTO DI PIENA PROPRIETA SU PORZIONI DI FABBRICATO A  DESTINAZIONE
COMMERCIALE — NEGOZIO SU TRE PIANI “LIVELLI - POSTO IN MONTE SAN SAVINO
(AR), Via Giuseppe Ciapi 6 , precisamente di fronte alla strada che dal campo sportivo collega
con ai giardini pubblici, sul fronte si affaccia sulla viabilita e parcheggio pubblico . | beni sono
delimitati da resede privato ed altre aree scoperte e coperte (NOMN OGGETTO Dl

PIGNORAMENTO)

Rappresentato al Catasto Fabbricati di Arezzo, Comune di MONTE SAN SAVINO,
Via Giuseppe Ciapi 6:
catasto fabbricati
FG 56 particella 153, subalterni:

a) 3 (CATEGORIA C/H1 ), CLASSE 6 MQ. 486 RENDITA 11.084 11€
b) 23 (CATEGORIA Cf2), CLASSE 3, MQ. 54 RENDITA 181,28€
c) 24 (CATEGORIA C/1 ), CLASSE 7, MQ. 383 RENDITA 10.167,07€
NB:

NON RISULTANO INSERITI NEL VERBALE DI PIGNORATI | BENI INDICATI negli elaborati
planimetrici come B.C.N.C : SUB. 1-11-12- e 13 , censiti nel 1986 nel cartaceo ma non

consultabili telematicamente, che costituiscono il resede e l'accesso al negozio a piano terreno

compreso l'area lastricata e protetta dal pergolato , la zona prospicente le macchine esterne

dellimpianto di climatizzazione dell’attivita presente, la rampa carrabile laterale dotata di cancello

in ferro di accesso/uscita ai locali posti a piano interrato ed il locale tecnico al piano interrato che
contiene l'impiantistica dell’antincendio con serbatoio ed autoclave con parti impiantistiche
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presenti lungo la parete prospicente la stessa rampa. Per la corretta intestazione si rimanda al

successivo capitolo riguardante la ricognizione ed indagini catastali e notarili.

. estratto di mappa FG.56

Visura Catastale beni inseriti nel pignoramento:

a)

Foglie Farticella  Sub Indirizzo Zona cens Categeria Classe Consistenza Rendita Partita
), . 58 e i VIA GIUSEFPE CIAF n. 8 Pano S1-T-1 G O AAG m?2 R.Evro: 11084, 11
Mominative o denominazicne Codice fiscale Titolarita Quota

Fagho Faruczlla Sub Inchinzzo Zona cens Categorna Classe Consistenza Rendrta Fartita
™ 58 153 23 WA GIUSEPPE CIAPI Pisno 51 ooz 03 54 m? R.Eura:181.28
Nominatve o denominazions Codice hscake Trtelarnta Ciota

Comproprietario aer SO0 00

" Da correggere catastalmente le quote rispettivamente di 560/1000 e 440/1000

Foglic Particella Sub Indirizza 2ona cens Categoria Classe Consistenza Rendita Partita
@ 5R 153 24 WiA GlSFPPE CIART Piann 51-T- 1 o CF EIm? R Furm 40 /7 07
Nominativo o dencminazione Codice fizcale Titolarita Quota
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Ultimo Flaborato planimetrico ed Elenco subalterni depositati con Prot. AR0074459 del 19.12.2023

ELABORATO PLANIMETRICO
G ilato da:
Peini Tabio
Iscritto all'alboi
Geometri
Frov, Areszzo N, 1642

CATASTO FABBRICATI

Ufficio Provinciale di
Arezzo

Comune di Monte San Savino

Protocolls n. ARD074439 del 19122023

wp vy olin ok

w2
mde

i 3 rpee Ciupt
PLANTA PIANO TERRA

Irtrna planimetria o ity
- D4D012024 - n T9541 - Richiedente: Telamatico
YN -'2-

GeOMm.  Minocchi - Antonella

Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni

Sesione: Foglio: 56 Particella: 153 Tipc Mappale n. del
Dimostrazions H’llfm&imlm Qni}_h 1 : 500
- BENI PIGNORATI
SCHEMA SUBALTERNI AL
19.12.2023

PIANTA PAANO INTERRATO

“PIANTA PIANO SECONDO

» Fattore di scala non whilizrabik

0 st de Fabbreat - Siniarons al 060 1904 - Comame it MOTNTE SAN SAVINOIF&YE - < Foslio 6 Pameeile 151 >

Eldharato Planimet iy

ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

Firmado Da MINOCCHI SNTOMNELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA S Serigl Folatelabhyacdealfalicles 2b7dad

-



INGRANDIMENTO
Estratto Elaborato planimetrico ed Elenco subalterni depositati con Prot. AR0074459 del 19.12.2023 dai

quali =i evince I’errata indicazione di BCNC

BENI PIGNORATI
SCHEMA SUBALTERNI 19.12.2023
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ESTRATTI
Per la copia integrale , si rimanda ALL.A — Visure catastali e planimetrie immobili - di seguito
estratti per la corretta descrizione delle unita pignorate:

a)
SUB.3 —fg.56 p.lla 153-estratto planimetria catastale _Variazione prot. AR00238390 del 7.11.2007
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SUB.24 fg.56 p.lla 153- estratto planimetria catastale _Variazione prot. AR00238386 del 7.11.2007 g
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SUB.23 fg.56 p.lla 153- estratto planimetria catastale _Variazione prot. AR00127845 del 18/7/2002
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Estratto elenco subalterni dell’ultimo elaborato planimetrico depositato presso Agenzia del
territorio -19.12.2023 con indicazione errata dei sub.1-11-12-13 quali BCNC ai sub. pignorati
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| APPROFONDIMENTO SULLA STORIA CATASTALE ED IMMOBILI CENSITI

Premesso che é stato discusso ed approfondito la situazione catastale dei resedi ed aree esterne alle
, ho riferito della SITUAZIONE CATASTALE CHE RISULTA NON
AGGIORNATA E NON CORRETTA per il mancato inserimento nel sistema telematico fin dalfimpianto

Ln

ita immobiliari pignorate

da parte dall U.T.E. {I'intero immobile del fg.56 p.lla 153 & stato censito al Catasto Fabbricati alla Busta

n.137 Denuncia N.C. 30.07.1986) dei Beni Comuni Non Censibili ( sub.1 —sub.11 —sub.12- sub.13) e
che non sono stati aggiomati a seguito degli atti notarili successivi.

Dimostrando inolire che

ancora ad oggi questi subalterni non risultano inseriti e non sono consultabili né nella vecchia
consistenza, né nellattuale, risultando solo le informazioni riportate nei modelli depositati dai tecnici

ne

lle singole variazioni (Modello Variazione Docfa: elenco subalterni) .

CONSULTAZIONE CASTALE MANUALE STORICA

Es
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Dati della ricerea

Catasty Fahhricati

Corrune dii MONTE SAN SAVING Codice: F628
Caglio: 58 Particedla: 153

mabll! Indbviduatl: 23

Elenco Immaobili

Foglivc Parlicelln Sute Inclirisen Zomm aenx Calegorin . Clesse Cansisienss Rendila Fanliln A Dati 0
) 58 157 3 Fnppresss 5l
e dER 151 3 WA GILGCPPE GIAPIn R Sasa 51-T - ¢ o ne AR5 m R Furn- 11084 11
{3 ‘5H 157 4 Eoppi s
{56 152 E S Py e
¥ 5E 153 E Soppressa &l
{r 56 153 T Sapprasss
v BB 163 2 Soppresas
O kB 1584 o Loppresss
TV &R 152 9 Brppressa 5l
) .ER 157 17 WA GILGCPPE GLAPT Pisnn 50 o2 na 1R m’ R OB 3L
.',',' 5A 153 15 Feapigiiess al
;- JE el 143 15 Seapp s =
L] 143 12 Soppiess =l
- ‘5B 163 1% Soppreses sl
L} 5h 153 1 SOppIesss
Ty bH 144 Fin Hoppresas
{3 HE Tad L A GILSEN'E LA sno &1 L (13 &1 I EUraia 28
(¥ ‘HH 182 24 WA LGILSENHE LA Miano &7-1 -1 =i us E mnd [ Euroriuees Ui
{_F hf 163 2 WAUAO LAMAIFAR 4 Y8 T1-2 R Eura Bena camuns non censibila

GG 153 i WIA GIUSEPPE CIAPI i SHE Piana 51 202 05 e R Euraac A0
{5 GG 153 27 WA G LA MALRA i 478 Fiana 2 A0E 04 £ wani R Eura£ 13,17
- 152 23 WA LG LA MGLFG m. 4 T 2 nOE os 5.5 wanl R EUrmeza 458
. 163 i, WA GILSEPPE CIARPI N & Fara T = oF E6 e REUr 2535 ,05

Estratto dal © Sister” BENI consultabili nel sisiema telematico

BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO Comune MONTE SAN SAVINO (AR) Catasto FABBRICATI:

al Foglio 56 Patticella 153 Subalterno 3 — CH — NEGOZIO MQ. 486 — TECCHIG. 1000/1000
V1A GIUSEPPE CIAPI Piano S1-T-1
(COSTITUITA DALL’ IMPIANTO DEL 30.07.1986 (Busta n.137.)

B} Fogiio 56 Patficelfa 153 Subakerno 23 — Cf2 — DEPOSITO MQ. 54 TECCHI/PULZELLI 440560
1000
VIA GIUSEPPE CIAPI Fiano S1
(UNITA’ EDIFICATE SU AREE DI CORTE AFFERENTI sub.1)

¢) Foglio 56 Particella 153 Subaterno 24 — C/1 — NEGOZIO MQ. 383 — PULZELLI L. 1000/1000
VIA GIUSEPPE CIAP! Piano $1-T-1
(ex sub.4-9-16-17-22)
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ANALISI E RICOGNIZIONE DElI CONTRATTI

Si rimandando all’Allegato B- Ventennale delle Provenienze riportando solo quelli che hanno
interessato i beni pignorati

A-Primo atto ( Notaio |Jlllll<p. 67102 del 25.02.1982) ha come oggetto la compravendita in quote
di un’area edificabile sul quale era prevista la costruzione di un fabbricato , con la successiva clausola di
trasferimento in esclusiva proprieta delle porzioni di fabbricato stesso come descritto:
» TRASCRIZIONE 2532 del 18.03.1982 -atto | i ~rezzo DEL 25.02.1982
rep.67102 fascicolo 14514
Compravendita e Convenzione

Contro :
DENSETE N ESANSAVINDIAR) NEOMSRESEUEFETEY per a
guota di 2

Su terreno edificabile Fg 56 p.lla 153 di mq.3521

A Favore

A SEGUITO DELLA CESSIONE DI DIRITTI DI CUI SOPRA | SIGG
130/1000) E (370/1000) SONO RIMASTI

COMPROPRIETARI DEL TERRENO SUL QUALE SARA' COSTRUITO UN FABBRICATO IN PARTE

USO COMMERCIALE E IN PARTE USO ABITAZIONE — E IN CORRISPONDENZA DELLE QUOTE,

ANDRANNO A COSTRUIRE IN PIENA PROPRIETA' :

1/2) E

Autorimessa allinterrato, 4 locali uso negozio al piano seminterrato, corredati da tre locali al piano
ammezzato e un appartamento al 1° piano sul lato anteriore;

Cantina all’interrato , negozio al piano seminterrato, locale accessorio al piano ammezzato ,
appartamento al 1° piano [successivamente attribuito il sub.3)

Locale negozio al seminterrato e locale ammezzato [successivamente attribuito il sub.4)

NB:
(rimane in condominio ’area del mapp.153 del fg.53 — non coperta dal fabbricato e parti cond.)
(successivamente attribuito il sub.1 -11-12-13 BCNC):
Come le parti palgtglig‘t_:_qno all’articolo 2 ;

—

——— E e e

2) Tra essi comproprietari e loro aventi causa a

qualsiasi titolo rimarranno in condominio, per le

rispettive gquote pid volte indicate, sia l'area del '

~ . mappale 153 foglio 56 del Catasto Terreni di Monte

- 5. Savino non coperta dal fabbricato erigendo in

|lesecuzione della richiamata concessione edilizia,

sia tutte le parti ed enti del fabbricato stesso che

— per legge e per uso siano da considerarsi condominiaf

lil-_
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Cosi come riportato anche nella nota di trascrizione PART. N. 2532/1982 , atto al quale ha falto seguito

L redatoda dovrast:nte locale direttamente accessibile d:< nego-

.
|

[/ in colore arancione e contraddistinta con il n.3 nei piani

zio al piano ammezzato.Mella stessa planimetria allegata a

all'atto sub."A",la porzione immcbiliare in parcla ¢ contornata

8153
e
1

seminterrato ed amezzato.Tr: essi eomproprietari e loro aventi

causa a qualsiasi titolo rimarranmo in condominio,per le

rispettive quote pil volte indicate,sia 1'area del mappale 153

Ufficio di AREZZO - Trascrizione N. RP 2532 del 1982
Ispezione T1 34361/ del 20220403

foglio 56 del Catasto Terreni di Monte S.Savino non coperta

d:1 £:hricato erigends in esecuzicne della richiamata conces- |

= s oAt W L

sioneedilizia,sia tutte le parti ed enti del fabbricato stesso ‘

che per legge e per uso sianc da considerarsi condominiali.In

: St - s :
s :-‘_j“' 'r
Di conseguenza , a parere dello scrivente, siritiene che i Subaltterni 1 -11- 12- 13 nascono come Bene
Comune non Censibili per destinazione (art.1062 C.C.) come riportato nel primo accatastamento.

B- Secondo atto (Notaio | rcp. 15268 del 12.11.1986) con la partecipazione di
tutti i singoli proprietari del fabbricato , ha come oggetto I'attribuzione in proprieta esclusiva di alcune
zone coperte e scoperte e ..... fnofire si provvedera a garantire il diriffo di passo pedonale e carabile a
favore defle porzioni di fabbricato che saranno affribuite in proprieta esciusiva:
+ TRASCRIZIONE 8917 del 09.12.1986 —atto | COtL 12.11.1986 rep.18268 -
DIVISIONE
A Favore

- 550/millesimi,
- A40/millesimi,

Immobili :
- Monte San Savino Fg.56 p.lla 153 sub.1 (porzione di resede ) per la quota totale
Gravato da diritto di passo pedonale e carrabile a favore dei subalterni 14,15,16 e 17 nonche
alle porzioni immobiliari identificate dai subaltemi 6,7,8,9 della particella 153 niferiti al p.Terra.
- Monte San Savino Fg.56 p.lla 153 sub.11 (piccolo vano bruciatore a piano sottostrada) per la
quota di 1/ 2 e
- Monte San Savino Fg.56 plla 153 sub. 12-13 (due zone a passo a piano sottostrada) per la
quota di 1/ 2 NN <
Gravato da diritto di passo pedonale e carrabile a favore della particella 153 subalterno 9 piano
sottostrada .
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PO =T TUTTC CIO' PREMESSU & RATIFICATO ———"

2 c-::mn:f-ranti di comung bu;,t:'.u.u:: squJ]1ﬂr:c1rr: GUANTO SEgUe:

- ARTICOLO 1° - ] T — o

_ ak,pe'-tant in relaz;l.:me &.J. BUpra I‘CHZIOT‘QT i

_ - f.zz';z
¢-1he511"1 gi‘ﬁjigpettivi 93_;33“1 e “}ilfd ora,per 1z mtaﬁ@_

———

& eﬁu ~in Monle S.Savino,loc.Czsaline,las porzicne di resede

uund:‘aaaegna._a con 11 subalterno 1 della p.lla 153 del fp. 56

= i @ 2

gravats da diritte di passo a favores

noncha di I‘ltt-] ch r-nrrpr*npr¢eta pa::t. @ usl mewno aul pirrr‘ln vanro

factinato ai_ l"l.l"J.clLtJ+t' e cuntwafl.rasi-in".a sen :1.]. subai,,e.:m 11

[jul]_a p.lla 153 nonr}‘a =ulle duc ene &8 pu:&um Ul:l.tlﬂt.t. comn i ﬂnra}:_

T (_G )

terni 12 e 13 dellie p.llz 153 Lutti e tre piano sotzostrada; nel-

]

jalore attribuite 2 guesta sasegnozione £. 39@{; Pa-D oz odm

i Liis S ———— s SRS AT Tl [P

A Favore
- (via proprietario del sub.9 e sub.22) per la quota 1000/1000
Immobili :

- Monte San Savino Fg.56 p.lla 153 sub.14,15,16 e 17 (zonette al piano terra ubicate dinanzi ai
vani destinati a negozi e di esclusiva proprieta |l ) con diritto si pedonale e carrabile
sul sub.1

Vengono inolire inserite e trascritte le servitu di passaggio e di scarico ed acquedotto:

-1

IPesLa inteso fra tuttd 4 conparenfi c"w nu‘l e pmruun; di :l'abbri-

cate come sapra qfﬂg-:-'lmfmente aseegnate ed ldentificate conm i

i)
subalterni 9,10,12,e 13 della p. lla 153 UcL fg 56 VETgone co-

stituitt ;.e:*vitu d1 atfrafer‘qarne-ltg con tubi e sca*':.::‘*:'i per ald

4

Eaﬂc E‘ncnto telefonica ei-'-"turi::n di ‘;rmm:’otto,l’vgne WrE e ...:L—-

m:i.l‘. a f:wore delle pnr7'or11_ di fabbricato-{fdi e;clnqiva pro-

prietd del CsJ.lu_:l 1ae-r~1'if1cats_1 ﬂabaatd;mente con

4;}
i subalterni &,7,8,5 ‘;d“alla ci L.al.a P 1la 123 . i intende ai

f'|n1 f1sca11 .,he tsue& ca costituzione adi acr-intu f"l&ﬂll& ﬂel a gia

avvenuta civisions par il VEJ'I."TJ'.‘E da attribuirsi all:. médr—r-ﬁma

§
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A Favore

I e |a quota di 1/2

Immobili :
- ‘Monte San Savino Fg.56 plla 153 sub.11 (locale bruciatore) e zone a passo sottostrada sub. —
12 - 13 gravate da diritto si pedonale e carrabile a favore sub.9

._e':'...‘gu‘_-;!j:g..—,acceT;tL ante,vengono attribuile,in Monte &)

A ‘I' e i

. ; |
_isavino,lec.Casaling,: piceolo vang usa cembinetta al piesno :-'-0':1,0—
strada identificalo con il subalterne & della p.1la 163; la cog-

_|preprietd pari a un mezzo (spettendo 1'altro mezzo ai sig.ri |

__} gul vano bruciatore idsnbtificato con il cu.b.L-|__

q

-t*-'l.nv._.%_l_...a-'_*é.%.%e.ﬂ.:.—..é,ﬂ.._:?!’f_qaﬁn.ﬂbf«s sulle zone = passc sempre al pla-

NG sottostrada identificate von i subalterni 12 e 13 delle p.lia

@e)

i%3.1a piccola zona al piano terra ¢i resede identificato ccn

_|11 subaiternc due della p.1la 153 del fg,55,in esclusiva proprie-

|’
fa '
ta . Nonché 11 vano, scannafoeso,identificale con il suba 1tem¢ L B

postille in coda al contratto

» Trascrizioni contro : costituzione di diritti reali a titolo gratuito
n.8918 del 30.05.1988— Atto | rep.18268 Servitu di scarico e acquedotto

a favore | F G56 p.153 sub.6-7-6-9
contro [N N - B G 56 p.153 sub. 13-10-12

C- Terzo atto (Notaio NN '<p.18269 del 12.11.1986) ha come oggetto l'acquisto in
proprieta da parte di ||} NN di ulteriori porzioni immobilian gia trattate precedentemente
« TRASCRIZIONE 8881 del 5.12.1986 —atto | CEL 12.11.1986 rep.18269
Compravendita
Contro :

Hna 14
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Immobili :
Monte San Savino Fg.56 p.lla153 sub. 9 e 17 {locali commerciali al piano sottostrada confinante con
la rampa condominiale; locale al piano terra ad angolo verso il parcheggio)

D- Quarto atto (Notaic | rep 22251 del 30.05.1988) ha come oggetto lacquisto
in proprieta da parte di |} di uiteriori porzioni immobiliari

» TRASCRIZIONE 5947 del 16.6.1988—attc | CcL 30051988 rep 22251
Compravendita

Contro :
EHDTNESE - METITESTNESAVING: A R)
A Favore
PEUEEEEETERMBERTE . RTRGITST « MONTESAMSAVING (AR

Immobili :

Monte San Savino(locali ad uso commerciale al piano terra e e al piano ammezzato che si accedera da altra
proprieta dell acguirente mediante 'apertura di una porta ) Fg.56 p.lla 153 sub. 22 e p.lla 153 sub. 16 quale
bene esclusivo del sub.22 e il diritto di passo dal sub.1 {gia di proprieta dell’acquirente) con diritto di
passo perisubalterni 8,21,22 stessa 153

Le servitl ulteriori trascritte presenti sono descritte nella relazione e consultabili all’Allegato B. Le
servitu attive e passive riguardano tutte le pari esterne del fabbricato e infrastrutture ed impianti
preesistenti nel sottosuolo anche nelle zone esterne quali fognature, tubazioni di acquedotto ed ogni
altra utenza e servizio.

DI SEGUITO ALLEGO UNO SCHEMA CON EVIDENZIATI | BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO E
LE AREE ESTERNE CONLE QUOTE DI APPARTENENZA ED ATTRIBUZIONE A SEGUITO DEGLI
ATTI NOTARILI SOPRA ELENCATI

Conclusioni:

Siamo di fronte a ripetuti errori catastali causati dal mancato INSERIMENTO TELEMATICO E
MANCATO AGGIORNAMENTQ che ha portato a ripetute incongruenze sulle quote di appartenenza e
che era essenziale anche nella fase diiscrizione ipotecaria.

Era necessario provvedere al loro diverso censimento con variazione catastale che avrebbe dovuto
indicare le intestazioni e le quote ( come aree urbane intestate).

Per quanto alle servitll precostituite , evidenzio come, a sequito dei contratti successivi alla
Divisione { Rep.18268 12.11.1986) non ci sia completa coincidenza soggettiva trai proprietari dei
singoli beni pignorati (di proprieta esclusiva) rispetto al resede e le altre porzioni che invece
risultano in comproprieta fra pit soggetti diversi , a parere dello scrivente questo determina il
mantenimento di tale diritti, cosi come dettagliato ai precedenti punti .

Questo non preclude I'obbligo da parte dei futuri assegnatari di eliminare tutte le impiantistiche presenti
nei beni non colpiti da pignoramento e nel dettaglio:

-Spostamento delle macchine dell'impianto climatizzazione aggettante sul sub. 1 esternamente
-Spostamento di tulte le componenti elettriche poste nella zona della porta di emergenza al piano
interrato che affaccia sulla rampa (sub.12 e sub.11)

-Spostamento ditutte le macchine esterne delle p.d.c. poste nella zona della potta di uscita della sartoria
al piano interrato che affaccia sulla rampa (sub.12 )

-Disattivazione di tutti gli impianti posti del locale idrico ed antincendio sub.11 che comportera un
diverso utilizzo dei locali non potendone garantire I'agibilita e rispetto delle norme di sicurezza presente
oggi per l'attivita di commercio al dettaglio su tutte le supeffici del bene .

-Spostamento di tutti gli impianti presenti in aggetto nelle pareti fronteggianti sulla rampa confinante
(sub. 12)

Tali costi , a carico degli acquirenti; verranno elencati nella valutazione del Lotto Unico . Tale valutazione
terra conto della diversa utilzzazione dei locali non potendo far affidamento sugli elementi impiantistici
oggi presenti che consentono I'ottenimento dellagibilita.

. . JGEDM.  Minocchi Antonells o . 15
Pubblicazione ufficiale:aduso esclusivopersonale = e vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione & scopo;commergiale-+ Aut: MinzGiustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

3)
W



o gBCARE i§ MINISTERO DELLE FINANZE SRR
il DIPARTIMENTO DEL TERRITORIO

Ufficio Tecnico Erariale di  AREIZQ oo 8ATI2002
ELABORATO PLANIMETRICO Pag n , di
o - eI Faglin Humeio Tipo mappaie n el
MONTE SAN SAYINO | 56 5

SUB. 1

IMOSTRAZIONE GRAFICA DEI SUBALTE scala 1! o
DIMOSTRAZIO 560/1000 | , _
440/mittesien SUB. 11: VANO TECNICO I ‘
| T
1

A rNIATERZH) - < Foslio 56 Particella 153>

=
o
=
=
o
I
i
b
[=]
[5]
fr)

] 2

| S 8

| | =
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H (o]

| =

I <

| ¢
NS 5

m

=

b

PIANTA PIANO AMMEZZATO PIANTA PIANO SECONDO %

[ Riservato all'Uflicio Tegnico Erariale {%;eramre ) IL TECNICO =jt
Protocoilo i / . . v i - o 5

Planimeria ns BusWluisce (| presefite med. EP/2 prot. o / s = i
L umdAnoRiRY ek PR Rad EPI2 8rot ... saioinerar - Fauore df sealanon wilbrabile | et g0 L §
(o]

consistenza precedente dei beni pignorati- E
RAPPRESENTAZIONE STORICA SUB.3-23-24 FEX (4--9-22-16-17) f:;
=

E
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Rispostaal punton*3 o S _ _ _
(Fredisponga felerco deile Jscrizion! e frascrizion] pregiudizievoll (wofeche, pignorament] sequestrl domande,
?Jumz;an Gravanti sul bene, (descrivendole specificamente nel corpo della reiazions, ed indicando | soggelfi in
gvare el guall e iscriziont song slate prese) i compres! §vincoll derivanti da contratli Incidenti suila atfituding
edificatoria dello slesso; | vincoli connessi con Il suo caratfers storica-arfistico, ovvero di natura passagoistica e
sirifl, gt di - assenimento urbanisticl 8 cession] di cubatura, convenzionl matrimoniall e provvedimenti ol
assegnazions delia casa al conluge, atrl pesi o liritazion d'uso (oner] reall serviil, uso, ahbitazions, obbﬂ%iaz!om
prapter rem ecc); indichi fesisfenza sui beni pignorali di vincoll aristici, storic), afbergﬁ!en’ di Inalignabifta o o
inciivisibitta,
Si allega elenco delle trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli gravanti sui beni ALL.B :

Trascrizioni contro:

e part.7827 { 12/06/2023- UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE AREZZO Reperorio 1497/2023 del
13/05/2023 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI LUFFICIALE
GIUDIZIARIO Codice fiscake 800 050 50515 Sede AREZZ0O (AR)

Favore:

SOVIME SREpErAMCO) - FERET NN DOy 0T <~ - [ CFSEIsIansayg
AVY. I /- CALAMANDRE! N. 54 AREZZO)

piato /f GRS, - MERTESATSR T - T RR AT G FE25E
Per il diritto di PROPRIETA'
Per Ia quota di 560{1000 su.:-Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri fndirizzo LOC. CASALING

Contro:

« part. 2017 / 14/02/2023- UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE AREZZO Repertorio 3096/2019 del
26/09/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI UFFICIALE
GIUDIZIARIO Codice fiscak 800 050 50515 Sede AREZZO (AR)

RETTIFICA TRASCRIZIONE 10698 del 2/10/2019-richiedente ISy o IS

Favore:
Sede NN CF:
AvY. I |~ I - RE 7 ZO)

pata i Y - ERSENNA (=) RS
Fer if diritfo di PROPRIETA":

Per la quota di 440{1000 su :-Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI -Piano S/1

Per Ia quota di 1/1 su : Foglio 56 Particella 153 Subalterno 24 C1- NEGOZ| E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

Contro:

e part. 10698/ 02/10/2019- UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE AREZZ0O Repertorio 3096/2019 del
26/09/2019 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI UFFICIALE
GIUDIZIARIO Codice fiscak 800 050 50515 Sede AREZZ0O (AR)

Favore:

EANCA MONTE DE| PASCHI DI SIENA SIPAJ Sedo BIENA (St CF:
(AVY. I /|~ I A REZZ0)

Nato / ETIITEE] ~ WIONTE SANSAVINGS AR ) FIEEREICETFRIEZ

Per il diritto di PROPRIETA'

Per Ia quota di 440{1000* su.:-Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri frndirizzo LOC. CASALING

Per ia quota di 111 su : Foglio 56 Particella 153 Subalterno 24 C1- NEGOZ| E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

Nate: 1 TTTTTTEGS o ARGENTINATEE] ToU SRESSLETZ6007
Fer if diritfo di PROPRIETA":

Per la quota di 560{1000 *su :-Foglio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI -Piano 511

Contro:
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Per Ia quota di 1/1 su :- Foglio 56 Particella 153 Subaterno3 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE
Consistenza 486 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico 6 Plano ST1

Iscrizioni contro:

705 _ 05/05/2015 - [ -
Sede I cF: € 500.000,00
Domicilio ipotecario efetto I
IPOTECA VOLONTARIA Derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
ATTO NOTAIC I dc! 30/04/2015 Mumero df reperforio 13877/9461
- Durata 10 anni - Capitale € 250.000,00

Contro:
FULZELLY Nato RGN ZAT « MONTESAN I R PEZEBR 4702V FiRE &
- Per il dirfto di PROPRIETA' :

Per Ia quota di 440/1000 su.: -Foglio 56 Particella 153 Subaiterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metr quadri  fndirizzo LOC. CASALINO

Per Ia quota di 111 su :Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 24 C1- NEGOZ| E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

et IR TEES S ARGERTEE: [T A 5N T 2500
Fer il diritfo di PROPRIETA":

Per Ia quota di 560{1000 su :-Fogiio 56 Particella 153 Subaiterno 23 C2 - MAGAZZINI E LOCALI

DI DEPOSITO 54 metri quadr LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico -Piano 511

Per la quofa di1/1 su :
- Foglio 56 FParticelia 153 Subalterno 3 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consisfenza 486 metri quadri
LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI . civico 6 Fiano ST1

Debitori non datori di ipoteca [
BACHNTE AT SENING TR (- TGS oA GNTH

Mota bene :
"Vedi corretta attribuzione delle quote atto di provenienza Divisione Notaio |G <<
12.11.1986 rep.18268

2088 _ 05/08/2022 - I
Sede IS CF: £ GOBINAY
Domicilio ipotecario efotto I

IPOTECA VOLONTARIA Derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FOMDIARIO
ATTO NOTAIO I dc! 30/04/2015 Numero di repertorio 13877/9461

ATTO NOTAIO Data 03/08/2022 Numero di repertorio 22136/15305 -
RETTIFICA Reg.part.705 del 05/05/2015
IN RELAZIONE ALLATTO IN OGGETTO S PRECISA: CHE CON ATTO Al ROGITI NOTAIC I

IN DATA 30 APRILE. 2015 REPERTORIO N. 138779461, ISCRITTO PRESSD LA
CONSERVATORIA DE REGISTR IMMOBILIAR Ol AREZZO IN DATA 5 MAGGIO 2015 AL N 705 i
REGISTRC PARTICOLARE,

I N D N DN N e A VEVA CONCESSD ALA SUCIETAT A
RESPONSABILITA" LIMITAT AN O SELE LEGALE [N
[ ELRLSTAE S8 o Rl T A N B = MRS e B T e T e st = = =) 2 LA O

[/

ISCRITTA SU IMMOBILI IN
PARTE DI TITOLARITA" ESCLUSIVA DAL SIGNOR N /' FARTE O TITOLARITA'
ESCLUSIVA DELLA SIGNOR I '\ CHE' N PARTE Df CO-TITOLARITA' DEGLI STESSI
SIGNOR! I - GENERALIZZATI CHE, PER MERD ERRORE
MATERIALE, NELL'ATTO CHE CON IL PRESENTE Si RETTIFICA, ESCLUSIVAMENTE RELATIVAMENTE
ALLIMMOBILE 1N COMPROPRIETA FRA | SIGNOR NS I - I -
PRECISAMENTE ALLIMMOBILE CATASTALMENTE RAPPRESENTATO NEL QUADRO B DELLA PRESENTE
NOTA ALLUNITA' NEGOZIALE 1, NON SONO STATE INDICATE LE CORRETTE QUOTE DI PROPRIETA' DE!
SiGNOR I C = SONO STATE Al MEDESIMI IMPUTATI PARI A
440/1000 DI SPETTANZA DEL SIGNOR I = 4R A 560/1000 DI SPETTANZA DELLA
SIGNOR: I = /O, COME ERA ALLA DATA DELLISCRIZIONE IPOTECARIA E COME
EMERGE DAl TITOL DI PROMENIENZA TRASCRITT! PRESSO | REGISTR! IMMOBILIARI, PARL-AIDIRITT! DI
COMPROPRIETA’ PAR) A 590/1000 DI SPETTANZA DEL SIGNOF, IS E PAR) 4 440/1000
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DI SPETTANZA DELLA SIGNOR I | . SENS! E PER GLI EFFETTI DELLART. 59 BIS L
N. 89 DEL 1913 (CD "LEGGE NOTARILE'), COME INTRODOTTO DALL'ART f DLGS. N. 110 DEL 2010,
FATT! SALY! | DIRITTI DE TERZI, SI PROCEDE ALLA CORREZIONE DEL SUDDETTO DATO ERRATO
RELATIVO ALLA QUOTA Df PROPRIETA' DELLIMMOBILE FRA | SIGNOR! I
E A TAL FINE QUINDI, AVENDO SVOLTO | DEBITI ACCERTAMENTI, Si_CERTEICA CHE
LESATTA QUOTA D) POSSESSO NON INDICATA (N ATTO, MA NELLA DIPENDENTE NOTA DI ISCRIZIONE
IPOTECARIA - NON ERA E NON E' “PAR] A 440/1000 [ SPETTANZA DEL SIGNOR =
PARI A 560/1000 DI SPETTANZA DELLA SIGNORA I -5’ ERA ED £ "PAR A

seao00 f SPETTANSA DE SIGHNOR T — —-~ & 440000 0 SPETTAMZA DIEfLA
SIGNORA I TALE ULTIMD SENSO VENENDD QUINDY AD ESSERE RETTIFICATOD

LATTO MEDESIMO,

Contro:

FUIZELL] EAMBERTGD /voro ) EISIEAT ) MONTESAN RN TAR] FEZ LBRG7 0 Faau
- Per il dirito di PROPRIETA' :

Per Ia quota di 56011000 su.: -Foglio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri fndirizzo LOC. CASALING

Per Ia quota di 1/1 su :Foglio 56 Particeiia 153 Subaiterno 24 C1- NEGOZ| E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

Nete /| EITOTIINES = ATGERTINA TS S S 2600
Fer if diritto di PROPRIETA":

Per Ia quota di 440{1000 su :-Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E LOCALI
DI DEPOSITO 54 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico - Piano /1

Per la quota di 1/1 su :
- Foglio 56 Particelia153 Subalterno 3 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consisfenza 486 metri quadri
LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico 6 FPiano ST1

Debifori non datori di ipoteca I
MONTE 8AN SAVINOIARY - @i34] 250519

412_12/02/200¢ - EANCRMONTEDE FASTHIDISIENAS AT SIETRES] £ OV
CF: I Comicliio ipotecario eleffo

SIENA = PINZZA SALIMEEN! 3 3eds SIENA ()

IPOTECA VOLONTARIA Derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

ATTO NOTAIO I 2| 08.02.2008 Mumero di reperforio 5047/3065
- Durata 15 anni - Capitale € 1.500.000,00

Contro:

PULZELL [AMBERTY Azio J ZIIATEET SMCNTE SAN SAVIND(AR] FEZLER STCZTFE28 2
- Per il dirffo di PROPRIETA' :

Per la quota di 4401000 su..-Foglio 56 Parficella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri Indirizzo LOC. CASALINO

Per la quota di 1/1 su :Fogilio 56 Particella 153 Subafferno 24 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

Nate /EVUTISEE 3 ARGENTINR [EE) (TOC SRE G5 TG00 d
Per il diritto df PROPRIETA":

Per la quota di 560/1000 su :-Foglio 56 Parficella 153 Subafferno 23 C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPQSITO 54 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI N. civico -Piano 511

Per la quota di 1/1 su :- Foglio 56 Particella 153 Subalterno 3 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE
Consistenza 486 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico 6 FPlano ST1

Debifori non dafori df ipoteca [
MONTEEAN SAVINOTAR) CF Q1257260619

Nota bene :
"Vedi corretta attribuzione delle quote atto di provenienza Divisione Notaio |G <
12.11.1986 rep.18268

2087 _ 05/08/2022 - NN
CF N, Do ic#o ipoteoarid sieto I I
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IPOTECA VOLONTARIA Derivanfe da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
ATTO NOTAIC I c <! 08.02.2008 Mumero di repertorio 5047/3065

ATTO NOTAIO Data 03/08/2022 Numero di repertorio 22136/15305 -

RETTIFICA Reg.part.412 del 12.2.2008 Al SENS| E PER GLI EFFETTI DELL'ART. 59 BIS L. N. 83 DEL 1913

(CD."LEGGE NOTARILE"), COME INTRODOTTO DALL'ART. 1D LGS. M. 110 DEL 2010

IN RELAZIONE ALLUATTO IN OGGETTO & PRECISA: CHE CON ATTO Al ROGITI NOTAIC GIACOMO

PIERACCINI IN DATA 8 FEBBRAID 2008 REPERTORIO N. 5047/3065 ISCRITTO PRESSD LA

CONSERVATORIA DEl REGISTRI IMMOBILIARI DI AREZZQ IN DATA 12 FEBBRAID 2008 AL N. 412 Di

REGISTRC PARTICOLARE LA I - CONCESSO ALA

SOCIETA' A RESFONSABIUTA' UMITATA T C O SEOE CEGALE (N I
, UNMUTUO DE EURC I G OLA ZERO

ET_SaVINO iR,
ZEROD), GARANTITO D& IPOTECA D EURC Sl | 772 SU
IMMOBILI IN PARTE DI TITOLARITA' ESCLUSIVA DEL SIGNOR s '\ ~:RTE O

TITOLARITA' ESCLUSIVA DELLA SIGNORA I /(O CHE N PARTE DI CO-TITOLARITA'
DEGL STESS! SIGNOR [ T § I B C= PSR VMERO ERFORE
MATERIALE, NELL'ATTO CHE CON L PRESENTE S RETTIFICA, ESCLUSIVAMENTE RELATIVAMENTE
ALLIMMOBILE IN COMPROPRIETA' FRA | SIGNOR S I D -
PRECISAMENTE ALLIMMOBILE CATASTALMENTE RAPPRESENTATO NEL QUADRO B DELLA PRESENTE
NOTA ALLUNITA' NEGOZIALE 1, NON FURONG STATI SPECIFICAT! | DIRITT! DAl MEDESIM! POSSEDUT! E
CONSEGUENTEMENTE SONG STAT! ERRONEAMENTE INDICATI TALI DIRITTI NELLA NOTA DISCRIZIONE
IPOTECARIA PARI A 440/1000 DY SPETTANZA DEL SIGNOR I —= F2 R & 560/1000 Df
SPETTANZA DELLA SIGNOR: I - //ON, COME ERA ALLA DATA DELLISCRIZIONE
IPOTECARIA £ COME EMERGE DAl TITOU DI PROVENIENZA TRASCRITTI PRESSO | REGISTHRI
IMMOBILIARI, PARI Al DIRITT DI COMPROPRIETA’ PAR! A 560/1000 D SPETTANZA DEL SIGNOR

E PAR) A 44071000 DI SPETTANZA DELLA SIGNORA I . SEVS! E FER GLI
EFFETTI DELL'ART, 59 BIS L N. 89 DEL 1913 (C.D "LEGGE NOTARILE"), COME INTRODOTTO DALL'ART. f
DLGS. N. 110 DEL 2010, FATTI SALVI | DIRITTI DB TERZI, S PROCEDE AllA CORREZIONE DA DATI
ERRATI RELATIVI ALLA QUOTA DI PROPRIETA’ DELLIMMOEILE FRA | SIGNOR! E
E_A TAL FINE QUINDI AVENDO SVOITO | DEBITI ACCERTAMENTI, S CERTIFICA
CHE LESATTA QUOTA DF POSSESSO _NON_INDICATA N _ATTO. MA _NELLA DIPENDENTE NOTA Df
ISCRIZIONE IPOTECARIA - NON_ERA ENON E_PARI A JA0/1000 1 SPET TANZA DEL SIGNOR

E PARI A B560/1000 DI SPETTANZA DELL A SIGNORA _BENSI" ERA ED E
"PARI A 56071000 DI SPETTANZA DEL SIGNOR E PARI A 440/1000 0] SPETTANZA
DELLA SIGNOR/ I N /) T/ F ULTIMO SENSO VENENDO QUINDI AD ESSERE
RETTIFICATO LATTO MEDESIMO,

Contro:
FORIRE Nato /| ETDSIEET > MONTEFZNB VW 2 P BN Ac e Fees g
- Per il dirffo di PROPRIETA' :
Per Ia quota di 560/1000 su.:.-Fogiio 56 Particella 153 Subalterno 23 C2 - MAGAZZINI E
LOCALI DI DEPOSITO 54 metri quadri Indirzzo LOC. CASALINO
Per Ia quota di 1/1 su :Foglio 56 Particeifa 153 Subalfterno 24 C1- NEGOZ| E BOTTEGHE
Consistenza 383 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI S/T/1

Nate /TR~ S A REENTINATES) FECGRESSEATZE00
Per il diritto df PROPRIETA":

Per Ia quota di 440{1000 su :-Fogiio 56 Particella 153 Subaiterno 23 C2 - MAGAZZINI E LOCALI

DI DEPOSITO 54 metri quadr LOC. CASALINO - YIA GIUSEPPE CIAP| M. civico - Piano S/1
Per Ia quota di 1/1 su - Foglio 56 Particella 153 Subaterno3 C1 - NEGOZI E BOTTEGHE
Consistenza 486 metri quadri LOC. CASALINO - VIA GIUSEPPE CIAPI M. civico6 Fiano ST1

Debitori non datori di ipoteca |GGG
PRRTES WS INOTAR] ¢ (ISEres0aT)

-Vincoli di carattere storico paesaggistici:. Per F’ inmobile esistono vincolf di natura paesaqgistica. Per la
posizione in zona collinare e uliveti di particokare bellezza - D.M65/1976 def 10/05/1976, Zona della

collina sita nellambito del comune di San Savino e poi urbanisticamente inserita iV ZONA D
SATURAZIONE B.

. . JGEDM.  Minocchi Antonells o . 20
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Come da estratto dello strumento urbanistico, la destinazione ricade i'h SéﬂﬁiONA B2
Assenti diritti demaniali di supetficie o senitl pubbliche, usi civici, censi, livelli.

Gli immobili non sono soggetti alle norme sull’edilizia economica e popolare, quindi privi di limiti alla loro
alienazione; non compaiono altri gravami, tra cui vincoli di natura edificatoria ad eccezione del vincolo di
carattere storico-artistico e paesaggistico al punto precedente, asservimento urbanistico, matrimoniali,
diritti di godimento.

Sono in essere per le unitéa immobiliari | seguenti contratti inviati telematicamente:
-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 registrato Agenzia Entrate n.001077 il 15.02.2016 tra |
EamBEiin = tacitamente rinnovabile per uguale periodo-

Oggetto di proroga fino al 31.1.2028.
-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 registrato Agenzia Entrate n.001076 il 15.02.2016 tra |

I scadenza - citamente rinnovabile per uguale periodo-
Oggetto di proroga fino al 31.1.2028.

-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 registrato Agenzia Entrate n.001103 il 15.02.2016 f{ra tra

BN DN | D DN - DN BN scadenza NN tacitamente
rinnovabile per uguale periodo.- Oggetto di proroga fino al 31.1.2028.

Risposta al punto n°4

Accetli Fesgistenza di vincoll o onerl di natura condorminiale {(seghalando se olff sltessl resteranno & carlco
deffacquirente, owvero saranno cancellali o rsulferanno non opponibili al meossima); n parficolare, indichi
Fimporto annun delle spese fisse di gestions o df manutenzione, eveniuall spese straordinarie gia deliberale anche
se ) relaiivo debifo non sia ancora scadulo, eveniuall spase condominiali nan pagate negh witimi due anni anterior!
alla data della perizia, i corso di eventuall procedimenti giudiziari relativi al bene pignoralo;

(- JGEDM. Minocchi o Antonella o )
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Le unita immobiliari trattate non appartengono a immobile costituente Condominio, pur se aventi diritti
proporzionali sulle parti comuni cui allfart. 1117 del Codice Civile; non esistono tabelle millesimali di
ripatizione delle spese per la conservazione di dette parti, né regolamenti condominiali.

Risposta al punto n°5

Rilevi tesistenza di dintli demaniali (di superficie 0 servitd pubbliche) o usi clvicl, evidenziando gf sventual onen di
affrancazione o riscalfo, naonche mdichi se | beni pignorali siano gravall da censo, livello 0 uso ciico e 58 vi 5ia
stata affrancazione da &l pesi ovvero che Jf dintto suf bene del debitore pignorato Sig ol propristé ovvero derivante
da alcuno dei suddelti tifolr)

MNon esistono diritti demaniali o usi civici né relativi oneri afferenti.

Risposta al punto n"6 _ = ] . _ _
(Riferisca delfesistenza di formalifa, vincoll e onerl che sarannho cancellali o che comungue risulferanno hoh
opponibllil allacquirente (fra cui lscrizioni, pignoramentl e alfre frascrizioni pregiudizievol)), Indicando [ costi a cio’
necassar;
verifichi presso la Cancellaria ;CJ'W'IE-) del Tribunais:

al raftuale pendenza deile cause relative a domande frascriffefse riswffanii dai Registri Irmmaobiiiari)
pild In parficolare, par i vincoli che resteranna a carlico dellacquirente;

. le domande giudiziali (indicando 58 la causa 8 ancora in corso);
. oii atli di asservimento urbanistico & cessioni di cubatura; o . .
. ol alfri pesl o mitazion! d’uso (es onerl reall senvifu, diriffo d'uso e abifazions, assegnazione al coniuge,

efc.);
perivincoli e oneri giurdicl che saranno canceliali 0 regoiarizzati al momenio della vendita a cura e spese della
procedura; e jscrizions; | pignoramenti ed altre trascrizion gregiudizievoll e difformita urbanisfico-catastall;

Non risultano iscrizioni , pignoramenti e altre trascrizioni da cancellare non opponibili all'acquirente.

Le formalita gravanti sui beni trattati ientrano tra quelle che andranno incontro alla cancellazione nel
momento in cui avverra la vendita dei beni, affrancandoli cosi da tali gravami riportati nei pubblici registri.
Aftualmente la quantificazione dellammontare occorrente per tale operazione, sulla base dei parametri
che lAgenzia del Territorio — Servizi di Pubblicita Immobiliare valuta definitivamente nel momento in cui
la richiesta di liberazione viene presentata, si pud stimare come segue:

La cancellazione dellipoteca volontaria sconta l'imposta di euro 35,00;

La cancellazione dell'ipoteca giudiziale comporta 'assoggettamento alla somma dello 0,50% del capitale
+ euro 59,00 (bolli) + euro 35,00 (tassa ipotecaria);

La cancellazione dellipoteca Conc. Amm. prevede lo 0,50% del capitale oltre euro 59,00 (bolli) ed euro
35,00 (tassa ipotecaria);

L'affrancazione del pighoramento componrta 'assoggettamento alla somma di euro 200,00

(imposte fisse) + euro 59,00 (bolli) + euro 35,00 (tassa ipotecaria).

Saranno a carico dell'acquirente le rettifiche edilizie emerse durante le verifiche edilizie urbanistiche
come indicate al punto 11) quantificate in € 3.400,00.

Risposta al punto n°7 _ _ _ o _ _
{CDescriva Mimmobile pignorato, previo necessano accesso allinferno, indicandao. cormune, localifa, vig nWmero
oivico, scala, plang, Inferma, carafferistiche interne ed esterne, superficie commerciale in mq, allezza inferna uliie
supedicie commerciale in ma.,; espasizions, condizioni di manufenzions; caonfini (nal casa i ferrenil; dafi cafasfah’
affuall evenfuall periinenze, accesson e millesimi di parfi cormuni. Qualora sitraffl di pil frarnobili pignorati fornisca
la descrzione analifica di clascuno del benl compresi nel loffo (un paragralo per clascun mmohile. aopartamento,
capannone oo, )

Il pignoramento comprende una struttura ad uso commerciale (negozio di abbigliamento con zone
magazzini ) posta nella zona alta del paese con una buonha posizione rialzata che ne migliora la
visibilita, e ottima posizione.

E’ organizzato su tre livelli , vetrine ed ingresso sul fronte strada, completamente comunicante all'interno
con scale e gradinate aperte.

Verratrattato come “LOTTO UNICO”

Il sopralluogo & stato eseguito sia esternamente che internamente atutte le unita immobiliari.

=Piena Proprieta — ATTIVITA’ COMMERCIALE —-NEGOZIO- IN MONTE SAN SAVINO

| beni oggetto del pignoramento si trovano in Via Giuseppe Ciapi n4-6 (Loc. Casalino) , appena
estemo al centro storico di Monte San Savino, a poca distanza dal campo sportivo comunale , dalle
scuole e in zona prettamente residenziale completa di tutte le opere di urbanizzazioni necessarie ed in
oftima posizione limitrofa a tutti i servizi necessari ed essenziali.

Il sito ad andamento morfologico collinare circa 330 metri di quota altimetrica, nel versante rivolto a
Nord-Est verso il centro storico del capoluogo, a circa 350 metri dallo stesso. Risulta comodo 'ampio

. . DY, _G:’-;;"-i'a:: ~ Mino chi - Antonella L . (3
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parcheggio pubblico creato nello spazio aperto adiacente. Tre unita immobiliari a destinazione
commerciale distribuita sui livelli interrato rialzato e primo, tutti collegati da scala interna, accessibile
dalfesterno aftraverso aree non comprese nel presente pignoramento cosi di seguito descritte: 1- dal
lato Nord-Est del fabbricato rivolto su Via G. Ciapi previa salita di gradinata composta da 13 scalini, la
quale collega il marciapiede pubblico all'accesso ai locali e la vetrina; 2- la strada interna che collega il
piazzale prospicente l'ingresso principale 3 - la zona interrata dalla rampa camrabile posta a sinistra
rispetto al'ingresso principale dotata di cancello automatizzato .

LOCALIZZAZIONE
La localita é nota per Ia presenza di un hel centro storico e nel cuore della Valdichiana a 2 km del
caselio aitostradale A1 Milano/Roma .

e A e T~ 'f.f-g S ! r,v’ et "_,_-'--1‘; ":,.er&!"" ;;_-.\j o
o \. '.-'ﬂ"h'_-v s

L% i A WA
orfa Fiorenting ed if centro sforico

P

W
(Trl

(=]
o

Vista aerea

(- JGEDM. Minocchi o Antonella o ) 23
Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

-




Ingrandimento — vista sulle coperture in piano del piano terreno
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LOTTO UNICO:

DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ SU PORZIONI DI FABBRICATO AD USO COMMERCIALE POSTI
IN COMUNE DI MONTE SAN SAVINO (AR) DISPOSTO SU TRE LIVELLI COLLEGATI
INTERNAMENTE CHE S| SVILUPPA COMPLESSIVAMENTE PER MQ. 1025,54 LORDI distribuiti fra
plurimi spazi adibiti a negozio esposizione merce, camerini servizi igienici locali uffici e sartoria.

Rappresentato al Catasto Fabbricati DEL COMUNE DI MONTE SAN SAVINO:
Fz 56 particella 153, subalterni:

. 3 (CATEGORIAC/H), 6 M. 486 REMDITA 11.084 11€
. 23 (CATEGORIA Cf2 ), CLASSE 3 M. 54 REMDITA 181 28€
24 (CATEGORIA Ci1), CLASSE T, M. 383 REMDITA 10167 07€

Come da Variazione Prot. AR0238390 del 7.11.2007 per sub.3; COSTITUZIONE del 26/10/1998 in
n. A02639.1/1998 per il sub. 23 Denuncia di Variazione AR00238386 del 7.11.2007 per il sub.24

| BENI HANNO LA SEGUENTE INTESTAZIONE CATASTALE:
Foglio 56 Particella 153 Subalterno 3

Nata if 01/07/1955 a ARGENTINA (EE) TCC GRL 55L41 2600 J Per il dirifto di
PROPRIETA' per la quota di 1/1

Foglio 56 Particella 153 Subaiterno 23 ***

FULZELLY Nato il 21/03/1947 a MONTE SAN SAVINO (AR) PLZ LBR 47C21 F628 Z

- Per il dirffo di PROPRIETA' 500/1000

TECCHI GABRIELLA WNafa if 01/07/1955 a ARGENTINA (EE) TCC GRL 55141 2600 J Per il diritto di
PROPRIETA' per la quota di 500/{000

™" Necessita di correzione catastale sulle quote

Foglio 56 Particelia 153 Subalterno 24

PULZELLI LAMBERTO Mafoif 21/03/1947 a MONTE SAN SAVINO (AR) PLZ LBER 47C21 F628 Z Fer if
dirifto di PROPRIETA' Per la quota di 1/1

Confini: Strada Comunale da piu lati, Sestini Paolo da piu lati, Lapini Angela

Descrizione del bene complessivamente

Complesso immobiliare sviluppato su tre piani fuori terra con accesso dal lato stradale attraverso il resede
e le gradinate con grandi fioriere laterali.

A piano seminterrato, si trovano tre ampi locali collegati fra loro in dislivello con tre scalini centrali
dove viene svolta l'attivita di esposizione . | locali hanno un’altezza da ml.260 aml.2.40 . dal primo locale (1)
si accede alla sartoria con locale servizio igienico. Dal locale (2) si accede al ripostiglio e locale tecnico
completamente utilizzato per la parte impiantistica. Questo livello si sviluppa per mq. 512 circa di Superficie
Lorda
Il piano terra ha accesso direttamente dalla scalinata (NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO) e porta a
vetri; dall'esterno dal resede e dal pergolato di protezione (NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO)
E presente l'ingresso(4), la hall del negozio con esposizione e zona di disimpegno per il piano sottostante
gia descritto utilizzando la scala posta in fondo al locale. Dal locale di ingresso , si pud accedere attraverso
una grande scalihata al negozio sottostante posto in sinistra (5). Si tratta di un grande spazio molto
luminoso che si affaccia sulle vetrine fronte strada . Questo ambiente & anche dotato di un ufficio. .l locali
appena descritti hanno un’altezza interna di ml.4.00 , la zona dell'ufficio ml.2.75. Sempre nella zona di
ingresso sulla parte in destra si apre la scala per il piano ammezzato . Questo livello si sviluppa per mq. 346
circa di Superficie Lorda. Esternamente il terrazzo pavimentato (che insiste nel sub.1 del’elaborato
planimetrico precedentemente trattato) fa da copertura ai sottostanti locali interrati di altra proprieta. Parte del
piano terra & coperto con solaio in piano con gronde a sbalzo in cemento armato e isolato con
impermeabilizzazione.

A piano primo , denominato ammezzato , di dimensioni ridotte rispetto al livello sottostante, si
trovano ulteriori ambienti completamente aperti e collegati da scala interna per scendere all'ambiente in
dislivello . Quest'ultima zona di magazzino/deposito delle merci, permette 'accesso sull'ufficio attraverso
laltra proprieta’ (sub.21 Sestini Paolo) L'ufficio & faciimente collegabile direttamente tramite I'apertura di una
nicchia oggi tamponata e la chiusura dellattuale poria. Questo livello si sviluppa per mq. 165 circa di
Superficie Lorda.
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L'IMMOBILE &€ DOTATO DI TUTTI | SERVIZI E SOTTOSERVIZ| (Enel, acquedotto e telefono) da ricollocare
all'interno della struttura pignorata oggi posizionati nelle porzioni non oggetto di vendita.

Tipologia strutturale

Il fabbricato, edificato inizi anni ‘80, & formato da struttura portante in cemento armato a pilastri e trawi
eseguita sul posto, che sostiene le tamponature in muratura tradizionale, gli orizzontamenti del tipo a lastra e
a travetti in latero-cemento, nonché la coperura che per la porzione a tre livelli fuori terra & a doppio
padiglione dotato di manto a tegole in laterizio mentre per la parte sviluppata nel solo piano rialzato & stata
eseguita in piano (non praticabile), con minime pendenze di deflusso protette da guaina impermeabilzzante.
Sia I'impronta planimetrica nonché la conformazione in elevazione & quindi irregolare, mentre la disposizione
prospettica delle forature presenta una marcata conformazione tipica riconducibile a quella della maggior
parte dell'edificato recente. La collocazione & su area urbanizzata facilmente raggiungibile.

Finiture esterne fabbricato

Esteticamente risalta il calcestruzzo lasciato a vista delle varie parti quali aggetti di gronda, balconi, parapetti
e alcuni pilastri perimetrali; le pareti esterne in laterizio finito a intonaco fradizionale e tinteggiatura, sono
corredate da infissi in alluminio; questi ultimi sono tamponati con vetri trasparenti che per l'ingresso hanno le
caratteristiche di minima sicurezza richieste. La vetrine con impiego di profili in alluminio verniciati a polvere.
Le soglie delle aperture sono in elementi lapidei a basso spessore. Le condizioni manutentive generali sono
buone.

ISTA DAL MARCIAPIEDE
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PERGOLA INGRESSO PRINCIPALE (NON

DUE LATI CON LE VETRINE e ZONE

ESCLUSIVE

5 INGRESSO — SOLAIO DI COPERTURA
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ISTA DAL ARCHEGGIO PUBBLICO

VISTA DA PIAZZALE ALTO

VISTA DA PIAZZALE ALTO
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) B \ C71 VISTA DA MONTE

- ’ RAMPA LATERALE
(NON OGGETTO DI PIGNORAMENTQ) DOTATA DI CANCELLO
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FACCIATA SUL RETRO E MACCHINA ESTERNA DELLA POMPA DI CALORE SPORGENTI
SULL'AREA URBANA (SIUB.1 NON OG1GFTTO DI PIGNORAMENTO)

FACCIATA SUL RETRO e STRADA VERSO IL PARCHEGGIO
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Estrafti da uffimo titofo in archivio:
Variante Finale alla DIA 10809 def 16 2007 Frot. 21.619 de.f 8.. ﬁ'.‘ 2()07
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PIANO INTERRATO
PIANO INTERRATO

(1) Sartoria e Negozio
Sup lorda (19.25x10.45) = 201.16 mq
Supnetta (18.95x10.15) — (2.65x1.90)we = 187.30 mq

(2) Negozio
Sup. lorda {18.95 x 8.85) + (16.60x5 .45) = 258.18 mq
Sup.netta (14.00 x 5.15) + { 8.50 x18.35)-(2.50"3) = 220.57 mq

{3) Ripostiglio- locale tecnico
Sup. lorda (5.30 x 10.35) -(0.25 x 5.00) = 53.60 mq
Sup.netta  {4.80 x 10.05) +(0.25 x 4.75) = 4942 mq
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FPIANO TERRA

PIANO TERRA

(4) Negozio
Sup. lorda (18.90 x 9.00) =170.1 mq
Sup.netta  (8.40 x 18.35) - (1.50 x 2.50)-(2.50 x 3.00) = 142,89 mq

(9) Negozio
Sup.lorda (1440 x 510)+(4.70 x 2.40)+(10.50 x 8.10)+(1.30x5.30) = 176.66mq
Sup.netta  (13.80x4.70) + (10.15 x 7.80)+(1.20 x 5.00) —(3.00 x 1.5)-

{1.50 x 2.50)
ufficio {4.40 x 2.00)

141.78 mq
8.80 mq

GEOMm Il i Antonella
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PIANO AMMEZZATO

PIANO ANMMEZZATO
(6) Negozio
Sup. lorda (9.00 10.50) =945 mq
Sup.netta  (8.40 x 9.90) —( 1.50 x 3.50)-(2.00 x 2.00) = 73.65 mq
(7) Negozio
Sup. Lorda {(5.10x 7.10) + (3.80x 5.00) + (3x 5.40) =71.41 mq
Sup.netta (4.80x6.20) + (3.50x 6.7) =53.21 mq
Ufficio (4.9 x 2.70) =13.23 mq
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Riepilogo Dati metrici CON CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA :

Destinazione Negozio | Superficie lorda Superficie Coeff Superficie
Vendita al Dettaglio SEL utile Commerciale
md. mdq Ragguagliata
Piano Interrato
Negozio 201,16 187,30 0.60 120,69
WC 4.84 0.50 -2.44
Negozio 258,18 220,57 0.70 154.90
Locale tecnico 53,60 4942 0.50 26,80
512,87 Mq. 299.95
PIANO TERRA
Negozio 170,10 142,89 1.00 170,10
Negozio 176,66 141,78 1.00 176,66
ufficio 8,80 0.8 -1,76
346,76 Mg. 345,00
PIANO AMMEZZATO
Negozio 94,50 75.66 1.00 94,50
Negozio 71,41 53,21 1.00 71,41
ufficio 13.23 0.80 -2,65
Totale 165,91 Mq. 163,26
Resede pertinenziale 350,00 350,00 0.05 Mq. 17,50
TOTALE MAQ. 1025,54 MQ. 825,71

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA COMPENDIO

Viste INTERNE

PIANO SOTTERRANEO utilizzato come magazzino ed esposizione ha pavimentazioni in gres

commerciale , pareti intonacate e pitturate

SEDOMm
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mpianto di illuminazione con canaline esterne.
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sartoria

Servizio igienico interno e dotato di tutti i sanitari uso handicap
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] Locale negozio (2) con pavimentazioni in
resina ed impianti di lluminazione esterni su canaline Le travature in cemento ammato sono a vista e
ricalate in quasi tutti gli ambienti

i camerini sono ricavati con pareli in
cartongesso da trattare come arredamento (non inserite nelle autorizzazioni edilizie perché facili da
muovere con il cambio di arredo
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Zona servizio igienico pubblico e uscita

verso esterno (sub.12 ).

Quadni elettrici posti di fronte al servizio igienico
) : /1 /GEOM. Minocchi Antonella . )
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Vista dal sub.12 con presenza di macchine esteme ,

Vista del sub. 11 (impiantistica antincendio) NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO
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r Locale Ripostiglio (3)- zona tecnica
Con tubazioni e impianto di ricircolo dell'aria. Priva di pavimentazione ad uso tecnico.
Nel'ambiente non ¢ stata riscontrata l'apertura verso l'esterno .

(3)
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Interno (2) zona scarsamente illuminata

Interno (2) zona scarsamente illuminata

scala verso piano terreno (ingresso negozio)
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Particolare della scala a due rampe con

vetrata di protezione laterale

Viste INTERNE

PIANO TERRENO utilzzato come negozio , vendita ed esposizione ha pavimentazioni resina e finiture
oftime , pareti intonacate e pitturate con impianto di illuminazione con canaline esterne ed impianto
elettrico sottotraccia. Altezza interna di m1.4.00 molto luminoso e dotato di vetrate con profili in alluminio
e vetro stratificato trasparente. Locale molto bello , la scala laterale accompagna il cliente ai piani
supetriori, la scala & molto larga e fruibile . Le zohe sono in dislivello fra di loro, ma molto ben collegate.
Le controsoffittature e pannellature sono componenti di arredo e facilmente amovibili.

Ingresso locale negozio commerciale(4)

) : /L GeDm. Minocchi Antonella o ) 41
Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

s



Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

(- JGEDM. Minocchi o Antonella o ) 42
Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

-




Vista della scala verso locale superiore (6)

Vista dell'ingresso verso ambiente (5)

he locale (5)

¥

Vetri
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Intemo ufficio dal locale (5)

arrivo piano detto ammezzato (6)
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porta da riaprire

(- /JGEDm. Minocchi o Antonella o i 46
Pubblicazione ufficiale;aduso esclusivojpersonale = e vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo:commiergiale=+Aut::MinzGiustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MINOCCHI 8NTONELLA Emesso Da: ARUBAPEC S P& NG CA 3 Seral# Tolafelabh?ac31ealbalicles 2b7d2d

-




Risposta al quesito n°8

(Accerti fa confarmita fra la descrizione affuale del bene (Indirizzo, numero clvico, plana, interno, dali calastali e
confinl nef caso diferrsni) e quelia confenuta nel pionoramento avidenziando, In caso di rilevala difformita; a) Se |
dali indicali in pignoramekio non hanno mal identificato Nmmobile 8 non conseniona la sua univoca identificazions;
hlSe i datlindicali in pignoramento sono erronsl ma consentono findividiazione delf bene, c) Se I dali indicati nel
pigroramento, pur non corrispondendo a quelli alfuall hanno in precedenza individuato Nmmobite, in questulfimo
cas0 rappresent! fa stora calasiale del compendio pighorato;)

Le indicazioni catastali nel titolo di provenienza e nel pignoramento distinguono inequivocabilmente i
beni dello stato attuale sia plani metricamente che nell’ indirizzo.

Risposta al punto n"9

(Froceda, grevia segnalazione gl credifore procedente e con richigsta al Giudice, ad gsegulre le necessane
variazion! per l'agoiomamento del catasto provvedendo, in caso oi difformitd o mancanza di idonea planimetria del
hene, alla sua correzione o redazions ed alfaccatastamento delle unifa lrmimobiliari non regolarmente accatastats,
anche senza !l consenso del proprisfanio;) [ _ _ o _

| beni pignorati sono correttamente indwiduati nelle Elammetne £ non necessita di agoiomamento catastale ad
eccezione DELLA COREETTA INDICAZIONE DELLE QUOTE DEGLI INTESTATAR] DEL SUEB.23 da rettificars
COME trasferio nellatio d provenienza e frascrizione

Risposta al punto n"n°10

(Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorzzazioni  fulilizzazione previsia dailo strumento
urbanistico comunale, acgulisendo, nel caso diterreni i cerfificato di destinazione urbanistica;)

Il beni pignorati sono wuna unita immobiliari censiti al Catasto Fabbricati, non & necessaria
'acquisizione del CDU.

Risposta al punto n"11

(Indichi Iz conformitéa o meno delia costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministraiive e fesistenza o
mano di dichiaraziong oi agibiliia. In caso di costruzione reaizzata o modificata i violaziong deiia normativa
urbanistico - edilizia, I'Esperto descriva deffaghatamente Ia_ﬂpmo%!a d?/gﬂ abusi riscontrall e dire se filiecito sia
stafo sanalo o sia sanabile In base combinato disposto dagh gt 48, ¢ ¥V DP R 06068 2001, n 380 g g 40, ¢ Vi,

1 1

128021995 n. 47, indicando | costi per leventuale ripristing nel caso in cul fabuso non sia sanahbile; dowrd aliresi
pracedere alla verlfica sulfeventualg presentazione di jstanze di condono, indicando i soggeffo isfante & fa
normativa in forza deila quale Pistanza sig stala presentata, fo stato del procedimento, | costi per il conseguimento
def fifolo in sanatoria & e evenivall oblazion) %;Ja_ corrisposte o da corrispondere; In ognl alfro caso, alla verfica, al
fini delia istanza di condono che faggiudicatario possa eventualmente presentare, che \?IJ immabili pignorall si
frovino nelle CD.’?G’JZJD.’?JF.”EWS{E dalfart. 40 ¢ VI, L2802 1985 n 47, avvero dallfart 48 ¢V, DP R 0505 2001, n.
380 specificando If costo per il conseguimento del fitolo in ganatoria;

A seguito delle ricerche effettuate posso riferire che:
La costruzione del fabbricato risale agli inizi del 1980 e precisamente & stato edificato ed é
stato interessato dai seguenti titoli edilizi e abilitativi:

PER LE COPIE ED ESTRATTI SI RIMANDA ALL' ALLEGATO D

- Concessione Edilizia n. 378/1981 del 29.10.1981 per la realizzazione del fabbricato
commerciale e residenziale (Pratica Edilizia n. 638/1979 presentata il 27.1.1979);

-Successiva Variante n. 2572/1982 presentata il 5.04.1982 rilasciata ill 22.2.1984 per
realizzazione dell'interrato e diversa sistemazione interna ed esterna; Domanda di abitabilita
prot. 1591 del 27.2.1986 completa di certificazioni.

-Concessione Edilizia n. 784/1986 del 10.07.1986 per apertura porte , varianti interne e
prospettiche nel locale commerciale

-Successiva Variante in Corso d’'Opera con Concessione Edilizia prot. n. 6324 del
10/07/1987 per opere interne

-Concessione Edilizia Pratica n. 1183 del 17/10/1988 per ristrutturazione locali piano
commerciale

Istanze di Condono L.47/85:

-Concessione Edilizia a Sanatoria n® C/9/4591del 23.2.1999 per Sanatoria L. 47/85-
Pratica Edilizia n.-6/07337/0 presentata il 30.05.1986 Ampliamento commerciale e cambio di
destinazione da magazzino a negozio;

-Concessione Edilizia a Sanatoria n® C/9/M4600 del 25.2.1999 per Sanatoria L. 47/85-
Pratica Edilizia n.-6/13561/0 presentata il 29.09.1986 per ampliamento fabbricato commerciale
e cambio di destinazione da magazzino a negozio;

-Autorizzazione Edilizia n® A01/0090 del 2.10.2001 per apertura porta esterna del locale
interrato;
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-D.1.A. prot. 108089 del 1/6/2007 per opere interne e manutenzione agli impianti;

-Variante finale prot.21619 del 8/11/2007 con fine lavori & certificazioni degli impianti
elettrici.

-D.LA. prot. 11569 del 12/6/2007 per montaggio pergolata di ingresso , con
ridimensionamento ingresso e tende parasole (NON OGGETTO DI PIGNORAMENTO)

-D.1.A. per manutenzione straordinaria prot. 14243 del 1.06.2007

-D.LA. prot.15789 del 6.8.2007 per tinteggiatura

-C.I.LL.A. prot. 13957del 9.09.2014 per demolizione tramezzo
Relativamente alla conformita edilizia e’ stata rilevata I'assenza della porta ( presente nell’'ultimo titolo
edilizio) ) nel locale tecnico interrato . Sara da sanare con comunicazione tardiva (S.C.|.A. per variante
prospettica, sanzione di € 1.000,00, presentazione della richiesta autorizzazione paesaggistica per il
vincolo esistente . Il costo dell'operazione comprensivo degli oneri tecnici si compone da €.1000,00
sanzione +100€ diritti segreteria + €800,00 presentazione pratica paesaggistica ed €1500,00 per il
deposito della SCIA con rilievo dell'immobile ) per un totale di € 3.400,00. Si rimanda all' All.to D per le
copie di tutta la documentazione elencata.

Risposta al punto n"12

(A ecerti lo stato di eccupazione del bene, con riferimento sig ol momento dellu peritin, siv ulle data delly
notificazione dell’ atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo senza ritardo anche ul custode
gindiziario) certificati storici di residenza anugrafica e di stato di famiglia. Sc [Vimmobile & occupato da
terzi, indichi il titola in base af guale Uimmobile é occupato; ove i bene sia occupato da terzi in base a
contratta di affitte o lacazione, verifichi [a data di registrazione, la data di scadenza per [Veventuale disdetta,
Peventuale data di rilascio fissata o Lo stato della causa eventualmente i corso per il rilascio. Deternni
altresi, in ogni caso, il gissto conone di locazione, anche qi fini dell’art. 2823 c.c., precisanda, n
particolare, se il canone pattuita fra le parti risulti inferiore di altre wun terza rispetto al giusta prezzo della
locazione medesima. Procederd altresi a guantificare Pindennitie di ocoupazione (determinagta in ragione
della metd del giusto prezzo della locaziane ), allorché gli immabili siano occupati da terzi in difetto di titols
apponibili alla procedura ovvero in difetto di titalo alewno, nonché allorguando i debitore esecutata esercits
attivitd uprenditoriale presso gli immobili da egli detenti ovvera, comungue, occupi singole porzioni del
compendio immabiliare pignorate diverse dall ‘abitazione da egli adibita a residerza principale sua e della sua
Jamiglia (a1 fint dell mdividuazione det companenti della famiglia e dell iscrizione presso la porzione immobiliare

della residenza anagrafica, varraimo le risultanze del cerntificato di residerza e di stato di famiglia).

I caso di bent df natura agricola, e comunguie in genere, lo shmatore asswmerd informaziont presso il debitore, if
terza accupante, T VIclni o le assaciaziont di categoria, effettuanda ricerche pressa ['Ufficia del Registra con il
MamInaiive otteniito dtraverso [e I'Hfor??:t QZIONT qEsLikite;

IL BENE E' OCCUPATO DALLA SOCIETA' I

-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 regisirato Agenzia Entrate n.001077 il 15.02.2016 tra N
alore annuale dichiarato € 10.200,00 annuale scadenza 31.1.2022
tacitamente rinnovabile per uguale periodo - fino al 31.1.2028 Annualta 2022 corrisposta.
Rinegoziazione del valore ad €.5.100,00 periodo 1.09.2021 al 31.1.2022

ASEHMIIA DELLE ENTRATE OIThE TT AREZZD

INTERX.NE KICHIESTAK DI REGISTE.NE DEL DONTRATTO DT LOTARIONE ¥, 077 ZERIE 3T

CONTRATTC ELI TELEMATICO IC., TELEM: TZDLGTO01077000ET

ATIBOZATS TL  ¢1/02/2016 ¥ REGISTRATS IL 197031016

RICHIZDENTE LA RECIETRASIONE: C1SB2730SLE

BELATIVO A: E1-LOCAZTOHNE DI IMMOBILE AD 080 EIVERSO SALL' ABITATIVD

DATT DZIL CONTEATTIO:

TURATA DAL C1/0273016 AL 31701,/2022 (H.BRG, 4 N.ooPLE 11
CORRIETETTIVO RHETG EURD 10.200 [*)
CSONTRATID QSUETTe FI PRORCGH FINO AL 31/01/303E

STADZHNGE

01f0z 2017 A0.200, 00 F24 205,00 DEL 15/03/2017

n1fes /2010 aG.200, 00 E24 2@7,30 DEL 28/02S2813

01/02,/2019 10.200,00  IC ADDED. 01232540268 206,00 CEL 2T/02/201% EJES
01702/ /2020 ®.062, 900 IC.ADDER. 01l45B734363 208,00 CEL L§/02/1020 SRS
N1feE 2021 5.100, o0 IC . ADDER. NlESS551567 2DE,00 CEL -1/32/2031 ESDC
OLFES 2O 10,200, 00 IC.ADDEZH. NLYB&TE3064 204,00 TEL I¥/02 2022 ESED
0lf0z 2023 A0 2an, 0

0L 0/ 2024 1d.200, 40

01/0%/3025 19,300, 00

01/02/2026 0,200, 30

B - e 10,200, o0

S0G32TTI DESTINATARI DEGLI EFFETTI QIURIDICI DEL CONTRATTO:
il PLELER4TCILFGZEE
ol O01BEITI0516

Al LOCATORE [E} CONCUTIORE (*)] CODICE FISCALE EFRAIC COD OHMESSD

DATI CATASTALI:
a0l OOMLORT, PaRR  SR?.TRA: FORLIC: %&  PARTID: 183 BUB: 28
T/O: W IfF: I
CONUNE DI MONTE SN SAVING (RR)
NIA G, CIAST 476
CATEGORIA CL , REFDITR EURD it 167,07
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-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 registrato Agenzia Entrate n.001076 il 15.02.2016 tra |
I /alore annuale dichiarato € 10.200,00 scadenza 31.1.2022 tacitamente

rinnovabile per uguale perodo - fino al 31.1.2028. Annualita 2022 corrisposta. Rinegoziazione del valore
ad €5.100,00 periodo 1.09.2021 al 31.1.2022
07/04/2022 PRAG. 1

AGERZIA DELLE ENTRATE - DPAR UT AREZZO

INTERR.NE RICHTESTA DI REBGISIR.NE DEL CONTRATTO DI LOCAZIONE M. 1078 SERIE 3T

CONTRATTC RLI TELEMATICO ID. TELEM: TZD1ETO01076000DD

STIPULATO IL (01/02/2016 E REATSTRATO IL 15/02/2016

RICHIEDENTE LA RECISTRAZIONE: 0LlBB2730516

RELATIVO A: S1-LOCRZIONE DI IMMOBILE AD US0 DIVERSD DALL'ABITATIVO

TATI DEL CONTRATTO:

DURATA DAL 01/02/2016 AL 31/01f2022 [N.EAG. ¢ K.COPIE 1}
CORRISFETTIVO AMNDO EURD 10.200 (%]
CONTRATTO QGGETTC DI PHORCGA FINO AL 31/01/2028

SCADEHZE

0L/02/2017 10.200, 04 F24 208,00 DEL 16/03,2017

0Lf02/2018 10.200,00  E24 207,00 DEL 28/02,/2014

0Lf02,/2019 10.200, 00 ID.ADDEE, 01233553460 208,00 DEL 27/02/201% ESEC
01/02/2020 8.062,00 ID.ADDEB, Ql858742564 208,00 DEL 15/02/2020 ESEQ
oL/D2/2021 5.100,00 ID.ADDEE. 01699579262 208,00 DEL 11/02/2021 ESEC
0L/02/2022 10.200,00 ID.ADDEBR. 019BA771364 204,00 DEL 28/02/2022 ESEC
o0L/02/2023 10.200,00

gL/D2/2024 10.200,00

0L/D2/2025 10.200,00
0L/02/2026 10.200,00
01/02/2027 10.200,00

E003ETTI DESTINATARI DEGLI EFFETTI GIURIDICI DEL COKTRATTO:

0ol I
0oz B
[A) LOCATORE (B] CONDUTTORE [*] CODICE FISCALE ERRATQ OR OMESSQ

DATI CATASTALIL:
001 CCD.CAT: F523 SEZ.URB: FOGLIO: 56  PARTIC: 153 SUB: 3
T/O: B I/P: I
COMUNE DI MONTE SAM SAVING [AR)
VIA 3. CIAPI 4/6
CATRERORTA C©1 , REKDITA EURD 11.084,11

-contratto di affitto di stipulate il 1.2.2016 registrato Agenzia Entrate n.001103 il 15.02.2016 tra tra

¢ I /alore annuale dichiarato € 2.400,00
scadenza 31.1 2022 tacitamente rinnovabile per uguale periodo. fino al 31.1.2028 Annualita 2022
corrisnosta. Rineaoziazione del valore ad €.1.200.00 periodo 1.09.2021 al 31.1.2022

oT/od /2022
AGENZIA DELLE ENTRATE - DPAR UT AREZZO Foaf PAG. 1

INTERE.NE RICEIESTA DI REGISTR.NE DEL CONTRATIO DI LOCAZIONE W. 1103 SERIE 3T

CONTRATTO RLI TELEMATICO ID. TELEM: TZDL6T001102000LC

ETIDULATO IL 01/02/2016 E REGISTRATC IL 16/02/2016
RICHEIEDEKRTE LA REGISTRAZIONE: D18BET3I0516

RELATIVO Ap S51-LOCAZIONE DI IMMOEILE AD USO DIVERSC DALL'ABITATIVO
DATI DEL CONTRATTO:

DURATA BAL 01/02/2016 AL 31/01/2022 (N.FAG. 4 K.O
CORRISFETTIVO ANNUD EURD 2.éﬁgplstwrlj
CONTEAITO OGGETTO DI PROROGA FIND AL 31/01/2028
HCADENGE
01/02/2017 2.400,00 F24 50,00 DEL 16/03/2017
0p1/02/2018 Z2.400,00 F24 4s:aa CEL 3ZB/02/201E
pLA02/2018 2.400,00 ID, ADDEBR. 01233543766 45,00 DEL 27/02/2019 RSEQ
010272020 1.896,00 ID . ADDEB. (l458736&8E5 45,00 DEL 15/02/2020 E8EG
g:ﬂ;;ﬁzgg% 1.200,00 ID.ADDEBR. 01699571764 43,00 DEL 11/02/2021 BSEC
2.400,00 ID.ADDEB. 01886788865 67,00 DBL ZB/02/2
N i ’ JD2/2022 ESEG
01/02/2024 2.400,00
01/0z/2028 2.400,00
01/02/2026 2.400, 00
01/02/2027 2.400,00
BﬂgngT I EFFETTI @IURIDICI DEL CONTRATTO:
A

0oz A

k] B
{A) LOCATORE (B) CONDUTTORE [*) CODICE FISCALE ERRATO OD OMESSO
DATI CRTASTALI:

001 COD.CAT: F628 SEZ.URE: FOGLIO: 56 PARTIC: 153 SUB: 23

T/ur 0 IfP: T

COMUNE DI MODNTE SAN SAVING (AR)

VIA G.CIAFT 3NC

CATREGCRIA C2 , REWDITA EURD 181,28
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Nella totalita’ i tre contratti stipulati con la societa’ ‘| hanno importo di
(10.200€+10.200€+2 400€) pari a Z22.400€/anno Bl B

DETERMINAZIONE GIUSTO CANONE DI LOCAZIONE

CON APPLICAZIONE VALORI BANCA DATI OMI - RIFERIMENTO €MESE X MQ/SUP. NETTA
Contratto 1077 - Locali n.1-5-7 superficie commerciale netta distinta per piano

Zone interrate ( 187.30 7 2.30€/mq =431.25€/mese

Zone commerciali (1141 .18+53.21) "4.20€/mq =823 ,16€/mese

£431.254823,16) "12 mesi = 15.052,92 €

Contratto 1076 - Locali n.2-4-6 superficie commerciale netta mq.228.07+154.14+83.16= mq.465,37
Zone interrate ( 220.57 * 2.30€/mq =307 31€/mese

Zone commerciali (142.89+73.65) "4.20€/mq=909.45€/mese

£507,314909,45) 12 mesi =17.001.,00

Contratto 1103 - Locali n.3 superficie commerciale netta mq.49.42
Zone interrate mgq.49.42 * 2.30€/mese = 113,66€/mese”™12 mesi
€113.66) "12 mesi = 1.363,92 €

Verifica CONTRATTI ( 15.052.92+17.001,00+1363.92)= 33.415€/ANNO

NELLA TOTALITA’ | TRE CONTRATTI STIPULATI CON LA SOCIETA’ ¢ DI
22 400€/ANNO RISULTANGO CONGRUI IN QUANTO NON INFERIORE AL
g%lhlél’BEE DI LOCAZIONE CALCOLATO DA VALORI TABELLARI (33.415/372)=€22.276<€.22400 DI

Risposta al punto n"13

(Allieghi avendone falio richiesta presso | campetent! uffici deiio stato civile, Ii cefificato di stato libero o Pestratio
per nassunto deif'atio di matrimonio degli esecutali titolar degli Immoblli pignorati (nel caso in cui non sia noto Ui
Comune in cui ' stafo contrafio if matnmonio, {ale Juogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel
Comung di residenza); In caso di convenzlion matrimaniall parficolars (non ol semplice convenzione ol separazions
del henl) acquisisca copia dells stesse presso i competentl uffici ).

ILBENE PIGNCORATO £ INTESTATO AGLI ESECUTAT] CHE RISULTAND CONIUGT

Risposta al punto n"14

(Owve Firmmobile sla Occupaio dal conivge separato o dalfex  coniuge del debifore ssecufafo acquisisca f
provvedimenta di assegnazione della casa coniugale (verificando se o stessa @ stato frasenfio in favore dei
conidge assegnatario)

I BENE PIGNORATO HA DESTINAZIONE COMMERCIALE

Risposta al punto n"15

Precisi fe caratteristiche  deqgli implanti eleftrico, idrico, fermico, precisando la loro rispondenza alla vigenie
normativa g, in caso confrario, | costl necessarl al foro adeguamento;

A seguito della sola ispezione a vista, con la premessa che non sono state eseguite prove , posso
riferire che gli impianti del compendio sono a norma del’'epoca di costruzione e ristrutturazione del
2007, comprovata dal deposito dell’agibilita e dall'utilizzo quindi in epoca successiva alla Legge n.
46790, entrata in vigore il 13.03.1990, nonché del suo regolamento di attuazione (DPR 06.12.1992,
n.447) in vigore dal 01.03.1992.
All’Allegato D sono inserite le certificazioni dei Quadri elettrici dei vari piani eseguita dalla ditta
e impianto elettrico realizzati dalla ditta | ! de!
21.09.2007. Relativamente all'impianto elettrico interno non si ravvisano adeguamenti da fare, salvo
modifiche non rilevabili allo scrivente, se non quelli derivanti dal cambio normativo, ma solo dopo
verifica da parte di impiantista. | costi per la verifica sara di circa €.5.000,00 confidando sempre nell
efficienza globale.
Impianto termico generale e dei generatori e del ricambio d’aria realizzati dalla ditta "\
I ccdificatiil 16.11.2007 , salvo modifiche come di seguito rilevate dallo scrivente, dovranno
essere revisionati completamente e dotate di bollini dietro incarico ad installatore specializzato. | costi
per la verifica sara di circa €.5.000,00 confidando sempre nell’ efficienza globale.
N.B.
A PAGINA 15 SONQO STATI ELENCATI TUTTE LE PROBLEMATICHE RELATIVE ALLE
DISATTIVAZIONI E SPOSTAMENT!I DELLE MACCHINE E DELLIMPIANTISTICHE POSTE NELLE
ATTUALI PERTINENZE DELLTMMOBILE ADIBITO AD ATTIVITA' COMMERCIALE .
Le unita immobiliari non risultano dotate dell’Attestato di Prestazione Energetica, cui al D.L.vo 192/2005
e D.Min. 26.06.2015.
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Risposta al punto n"16

(Lica se e possibile venders | beni pignoratiin uno o pid loffi. Provveds, in quest'ultimao caso, alla laro formazions,
possibiimente n{sf.oeffando fa fpologla complessiva del bene come orginaramente acquistato dal debifore
gsacutalo (appartamento con garage e soffifta, villeffa, ecc.. ) & comunqgls evilando eccessive frammentazioni in
foffi (fe quall possono anche determinare una perdita di valore del comp_end{c?. In ogni caso descriva le vie di
aocesso (pedonale e carrala) ai lothi (passagoio gedonale e/0 carralo sugh aifri otfl o su ben! di terz)) evitando ia
creazions di iofti Inferclusi e redigendo apposita planimetria esolicativa, , _

Qualora abbia formato pia loffi; Se risulfano in comune, indichl le spase necessarie per fa loro separazione. Allaffo
defla descrizione dal lotli, fesperfo specifichi nuovamente le a‘;oa!og;e di beni Inserlt! nel lofti medesimi, oifre che |
{Efaa‘;ﬁ{r{ dfaﬁ caa‘aafe)m fad es: loffo 1 appardamento ubicato in Idenfificato. . | con terreno Lbicalo in..
fdentificato. . scc.. ),

L'esecuzione ha come oggetto UNA UNITA' IMMOBILIARE CON DESTINAZIONE COMMERCIALE E
VERRA' TRATTATO COME LOTTO UNICO.

il ]

Risposta al punto n"17

{Delermini I valore dellimmobile, con espressa e compiuta Indicazione del criterio ol stima, considerando lo stafo
di conservazione deffo slesso Immaobilie e come oopronibill alla procedura | soll condratli di locazione, muniti di data
cerfa anteriore alla nofifica del pignoramenio al debitore e, se di durata witranovennale, frascriffl in data anferiore
alla data di frascrizione del pignoramenio.

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa conlugale, Fasseghazione dovrad essere mtenufa opponibiis
alla procedura soio se frascrita in data anferiore alla dala di frascrizione del pignoramento; in questo caso
Firmmobhlie verra valulato fenenco confo che Fimmobliie restera nel godimenio delfex conivge e dei figh fino af
raggiungimento delfindinendenza economica delfulfimo del figh: con-la precisazione che i provvedimento i
agsegnazions hon ha effefio riguardo al credifore Ipofecario che abbia acquisfato If suo diriffo sullimmabile in base
ad un affo Iscriffo anferiormenie alla frascrizione del provvedimento di assegnazions, il quale percio pud fare
vendere coalfivamente Fimmobiie come libaro.

Nella deferminazione def valore di stima, 1l perito dovra procedere al calcolo delia superficie delfimimaobile {previ
rifievi retricl), specificando quella commerciale, Il valore per melfro quadro e if valore complessivo, esponendo
ahalficamente gl adeguamenti e le carrezioni della stima, i comprasa la riduzione del valore di mercato praficala
per fassenza della garanzia per vizi del bene vendufo (normalmente pari al 15%) previa decurfazione dal valore
commerciale complessivo defle spese hecessarle alla sanatoria degii abusi od alla demaolizione degli abusi hoh
sanabill e precisando fall ageguament] in manlera distinfa per gll onen di regolarzzazione urbanistica, o stafo
duso e ol manufenzione, o stato ol possesso, | wincoll & gl onerl giuridicl non elimingbill nal corso del
procedimento esecufivo, nonche per le eveniuall spese condominiall insolufe;

Nella determinazione del piu probabile valore di vendita ¢ stato necessario tenere conto dello stato di
conservazione, della posizione e della dislocazione per la vicihanza ai servizi, ed inoltre che
sussistono contratti opponibili.

Si applichera il procedimento di stima sintetico o diretto, svolto confrontando il bene in oggetto con un
insieme di beni simili, contrattati di recente, di prezzo noti, ricadenti nel medesimo segmento di mercato.
Tale metodo & una comparazione che pone le caratteristiche tecnico economiche come paragone,
attuabile al verificarsi: A) dell'esistenza nella zona di altri fabbricati simili per condizioni di destinazione e
posizione ; B) della conoscenza dei recenti e normali valori di compravendita per tale fascia di mercato.
Si determina, acquisendo informazioni e prezzi di scambio, prima il pil probabile valore di mercato in
condizioni di ordinarieta, che andra poi cometto con i comodi e scomodi se presenti ed eseguite le
eventuali aggiunte o detrazioni per riportare cosi I'immobile nelle reali condzioni che si viene a trovare al
momento della stima; il valore ottenuto sara defalcato di un'aliquota per renderlo aderente al quesito
richiesto. Detemrminazione valore normale di mercato: La caratteristica assunta come parametro di stima,
in quanto ritenuta di primaria importanza perché definisce la consistenza dell'immobile, & quella
supetficiaria; la superficie reale rappresentante la dimensione fisica dellimmobile, viene determinata con
modalita di rilievo metrico ed & data dalla somma della superficie principale, secondarie e collegate. La
supetficie principale & attinente ai locali di maggiore importanza, principali. Le superfici secondarie
comprendono le annesse relative alle logge, portici, balconi, temrazzi e le collegate, relative agli
accessori. Le superfici esterne includono il cofile efo l'area esterna esclusiva. Le suddette classi di
supetficie, opportunamente moltiplicate con dei coefficienti correttivi e sommate, danno la superficie
commerciale ragguagliata, alla base della stima. Si evidenzia come il perito abbia assunto il criterio di
misurazione della supefficie reale quale la Superficie Esterna Lorda (SEL), che comunemente viene
identificata come superficie commerciale, in quanto parametro ritenuto consolidato e affidabile ma
soprattutto riflettente i dati disponibili, le situazioni le informazioni del mercato immobiliare, a conoscenza
dellestimatore, da distinguere dal comune significato attribuito alla superficie commerciale dalla
legislazione vigente (vedi D.P.R. n. 138/98) indirizzata ai soli fini fiscali.
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Ho proceduto alla valutazione dei beni pignorati , con la comparazione ad altri fabbricati simili di cui
sono noti i prezzi di mercato ed ulterioi informazioni raccolte presso Agenzie Immobiliari locali e
colleghi estimatori e quelle dell'Osservatorio Immobiliare che fornisce indicazioni di magazzinifartigianale
per la zona in oggetto (B1) con quotazione di € 870/1300 a mq per supetficie lorda nelle situazioni di
normalita e vetusta. Per I'attuale condizione dello stabile di buona qualita e rifiniture , con decremento
proporzionale per i locali al piano interrato e al piano ammezzato PER LE PROBLEMATICHE CIRCA LA
MANCATA AGIBILITA® E QUINDI DESTINAZIONE A SEGUITO DELLE DISATTIWAZIONI DA
EFFETTUARE , mantenendo il piano privilegiato quello a livello di piano terra (negozio).
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Relativamente a transazioni avvenute nella zona nell'ultimo periodo sul mercato esecutivo , si conferma
che i prezzi sono in netto ribasso. Relativamente all’edificio da valutare ., con la necessita di apporiare

gli aggiustamenti si risale ad un valore ricondotto al bene di riferimento per ciascuna zona della
struttura posta in valutazione. Verifica svolta dalla sottoscritta anche con il metodo della capitalizzazione

dei redditi . vista la presenza di un contratto di affitto generale . a conferma di quanto sotto esposto in
sintesi.

Prendendo atto delle particolari problematiche, si prevede un abbattimento dei costi a carico
delfacquirente per la successiva disattivazioni e nuova impiantistica e un forfettario del 15 e del 20% in
considerazione dell'assernza di garanzia dei vizi.

Il pih probabile valore del complesso immobiliare decurtata dei costi per gli adeguamenti e degli
abbattimenti per la mancata garanzia si determina in via definitiva in €. 407.283,00 €

| -LOTTO UNICO —

Piena Proprieta -

| beni sono censiti al CATASTO FABBRICATI Comune di Monte San Savino (AR):
DIRITTO DI PIENA PROPRIETA’ SU PORZIONI DI FABERICATO A DESTINAZIONE COMMERCIALE
SU TRE LIVELLI DI PIANG - POSTO IN MONTE SAN SAVINO (AR), Via Giuseppe Ciapi 4/6
Rappresentato al Catasto Fabbricati di Arezzo, Comune di MONTE SAN SAVINO,
Via Giuseppe Ciapi 4-6:
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FOGLIO] PARTICELLA | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISTENZA RENDITA INDIRIZZO
EURO
56 153 3 CH 6 486 P 11.094,11 | Via Giuseppe Ciapi 6
Piano81—-T-1
FOGLIO| PARTICELLA | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISIENZA | RENDITA TNDIRIZZ0
EURD
56 153 23 ci2 3 54 12 181,28 | Via Giuseppe Ciapi
Piano S1
FOGLIJ PARTICELLA | SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSISIENZA | RENDITA HDIRIZZO0
EURO
56 153 24 CH 7 383 m? 10.167.07 | Via Giuseppe Ciapi
Piano 51 -T1-1

Dati Catastali beni inseriti nel pignoramento e planimetrico con inquadramento unita.

Dati metrici ai fini dell’attribuzione del valore:

-superficie lorda commerciale dei locali piano interrato = 459,34 mq.
-superficie lorda locale accessorio piano interrato = 53,60 mq.
- superficie lorda commerciale dei locali piano terra = 346,76 mgq.
- supetficie lorda commerciale dei locali piano ammezzato = 165,91 mq

Giudizio di Valutazione
« PIANO INTERRATO- Locali esposizione (Valore diriferimento medio di €. 300,00)

Mq. lordi 459,34 a€. 300,00 a mq. = €. 137.802,00
Locale tecnico
Mg. lordi 53.60 a<€. 300,00 a mq. = £ 16.080,00
» PIANO TERRA — Negozio, sale principali (\alore diriferimento medio di €. 900,00)
Mgq. lordi 346,76 a €. 900,00 a mq. = £ 312.084,00
s PIANO AMMEZZATO (Valore diriferimento medio di € 700,00)
Mgq. lordi 165,91 a€. 700,00 a mq. = £ 116.137,00
TOTALE VALORE IMMOBILI € 582.103,00
A DETRARRE COSTO PER LA SANATORIA €. 3.400.00
A DETRARRE COSTI PER ADEGUAMENTI PER SMONTAGGI IMPIANTISTICA
Costituita da Progettazione e spostamenti con aqgiunta di componenti €. 55.000.,00
ABBATTIMENTO FORFETTARIO DEL 20% arr.to PARI AD €. 116.420.00
VALORE DI VENDITA DEI BENI PIGNORATI PER L’ INTERO €. 407.283,00

(quattrocentosettemiladuecentottantatre)

Risposta al punto n"18

(&e Mimmobiie &' pighorato solo pro guota: venfichl Fesistenza ol eventuali frascriziont ed iscrizion] preqiudizisvoli
ahche sulle quole non pignorate & carico o fulll § comoropristari refativamente ai benl oggetfo del giudizio di
divisions, dica se ess0 sia divisibiie In natura e proceda, in guesto caso, alla Tormazione dei singall it indicando i
valore di clascuno ol essi e fenendo conto delle quofe  del singoll comproaprietanl e prevedendo off aventuali
conguagli in denara In caso diferreni predisnonga in aliegaio alla perizia un'jpofesi di frazionamento, & solo Una
volfa infervenufa lapprovazione da pare del Gludice, sentife g parll proceda alla conseguenie pratica, anche
senza i consenso del propristanio, allegando | ipl debifamente apoprovall dallufficio cormpetente; se Nmimobile noh
g divisibile proceda afla stima deltintero, esprimenda cormpiutaments I giudizio ol indivisiblita eventualmente
ahche alla luce di quanto disposto daifart. 577 c.p.c, fornisca aliresi la valutazione della sola guota, quale mera
frazione del valore stimata per fintero Immahile; )

| beni sono pignorati per la quota del 100%.

Risposta al punto n"19

(Nel caso of pignoramento della sola nuda proprigfa’ o del solo wsufrutio deferming It valore del dinfto pignorato
applicando I coefficienti fiscall al valore stirmato dellinfera.)

Gli immobili sono pignorati per l'intera proprieta.

Risposta al punto n"20

(Nel caso di immaobili abusivi e hon sanabili indichi il valore del ferreno.)
Non esistono fabbricati abusivi.
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RIEPILOGO

TOTALE VALORE IMMOBILI € 582.103,00

A DETRARRE COSTO PER LA SANATORIA €, 3.400.00
A DETRARRE COSTI PER ADEGUAMENTI PER SMONTAGGI IMPIANTISTICA
Coslituita da Progetiazione e spostamenti con agqgiunta di componenti €. 55.000,00
ABBATTIMENTO FORFETTARIO DEL 20% arr.lo PARI AD €. 116.420.,00

WVALORE DI VENDITA DEl BENI PIGNORATI PER L’'INTERO €. 407.283,00
(quattrocentosettemiladuecentottantatre)

Arezzo, li 26.01.2024
Il Tecnico
Geom. Antonella Minocchi

| Gagierrs
o] ZOUEIL ORI |

Allegato alla presente si trasmette:

ALL.A - Visure catastali e planimetrie immobili - mappa - planimetrie catastali immobili ipotecati,
ALL.B - scheda trascrizioni e iscrizioni pregiudizievoli

ALL.C - Visure storiche catastali e planimetrie immobili - planimetrie catastali immobili ipotecati,
ALL.D — Copia atti di provenienza

ALL.E — Copia Pratiche Edilizie che hanno legittimato I'immobile

ALL.G - PERIZIA ANONIMA

GEom.  Minocchi  Antonella
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