TRIBUNALE DI GROSSETO
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE

N. 25/2021

PROMOSSA DA

JUNO 2 S.r.l. P.IVA 04986660266
CONTRO

Il Giudice dell’Esecuzione del Tribunale di Grosseto
Dott.ssa Cristina Nicolo

C.T.U. Ing. Enrico ROMUALDI

RELAZIONE PERITALE
relativa alla stima di beni immobili

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
Via G. MatteottiN 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 cell 3355457359 e-mail romualdienricof@pmailcom

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



SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI
[l sottoscritto Ingegnere Enrico Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G.

Matteotti n. 38, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 350, veniva
incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dira meglio in
seguito.

Lo scrivente in data 18/12/2021 compariva davanti alI’Ill.mo Giudice delegato alle esecuzioni
e, dopo aver dichiarato di accettare I’incarico ed aver prestato il giuramento di rito, veniva a

conoscenza dei seguenti quesiti:

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cni alP’art. 567, comma 2 cpe
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni
anterion alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e
inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignorament, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non ,
depositati, le mappe censuarie che egli ritenga mdlspensab]h per la corretta identificazione del bene ed i certificati
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso
di mancato rlascio di detta documentazione da parte dell’ Ammuinistrazione competente, della relativa richiesta;
acquisisca ’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

2. descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini ¢ dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessor e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.);

3. accerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dat catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformiti: ajse i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene; c)se i dati indicati in
pignoramento, pur non corispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato limmobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compcndjo pignorato;

4. proceda ove necessado, ad eseguire le necessare variazioni per lagglomamemo del catasto provvedendo, in
caso si difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento
delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate;

5. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e esistenza o
meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
utbanistico-edilizia, accerti (tramite accettamento della verifica della legittimita urbanistico-edilizia da richiedere
agli Uffici Pubblici prepost) la tpologia degli abusi riscontrat, indicando se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile
in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28
febbraio 1985, n47;

7. dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pil lotti; provveda, in questultino caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa autorzzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Eranale;

8. dica, se I'immobile & pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura ¢, proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessaro all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
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frazionamento allegando alla relazione estitnativa i tipt debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietan e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero-esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibiliti eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpe e dall’art. 846 cc e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9. accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se dsultano registrati
presso 'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita
di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultno contratti dilocazione opponibili alla procedura csccutiva indichi la data di scadenza, la data fissata
pet il rlascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10. ove Iimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. indichi lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, stodci, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilitd; accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dellacquirente, ovvero saranno cancellat o risulteranno non opponibili al medesimo); rlevi I'esistenza di
diritti demaniali (di supetficie o serviti pubbliche) o ust civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

12. determini il valore del’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione del'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge avent data certa alla data di trascrizione del pignoramento
(Passegnazione della casa coniugale dovra essere ntenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso Iimmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 28/01/2022, per poi proseguire in date successive,
allorche ¢ stato effettuato il primo sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima congiuntamente
al CUSTODE GIUDIZIARIO Dr. Alessandri Diego per IVG di Grosseto, nominato per la procedura,
che, contestualmente redigeva verbale in presenza dell’affittuario dell’immobile ed in assenza
dell’esecutato. Le operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono poi proseguite in date successive,
con accessi sia presso I’Agenzia del Territorio di Grosseto che presso gli Uffici del Comune di

Scansano.
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PREMESSA
L’immobile oggetto della presente perizia di stima & il seguente:

e Villino e Corte Pertinenziale in Scansano (Grosseto), facente parte del complesso edilizio

“Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 18Y, particella 442, sub. 2, categoria
AlT.

Proprieta: i E (CF. i), nata

ja) il . , per la piena proprieta sul bene immobile.

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il pia

probabile valore del bene di cui si tratta.

1. QUESITO N.1

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, comma 2 cpc (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quell mancanti e inidonei;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregludizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di falimento); acquisisca, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui allart, 30 del DPR 6 giugne 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto
di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti)

I1 bene oggetto del pignoramento & catastalmente cosi identificato:

CATASTO FABBRICATI

L’immobile oggetto della presente perizia di stima & il seguente:

e Villino e Corte Pertinenziale in Scansano (Grosseto), facente parte del complesso edilizio
“Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 189, particella 442, sub. 2, categoria
AlT.

Proprieta: — i T(CF.. i), nata a

‘a)il 7, per la piena proprieta sul bene immobile.

Oggetto del pignoramento ¢ dato dalla piena proprieta del bene come sopra indicato.
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STORIA IPOTECARIA NEL. VENTENNIO

Si rimanda alla relazione notarile allegata agli atti che si riporta in copia di seguito.

CERAIFICAZIONRE NOTARILE SOSTITUTIVA DEL CERTIFICATO
ﬁO-C.ﬁ.'H-HTRLE_, AL SERSI DELLA LECCE N.302/15%8, IN ESENZTOME
AL HOLLO 1IN QUANTO ATTO V“WECESSARTO E FUNZIOHMALZ" AD UN
PROCEDIMENTC SOGGETTO A CONTRIBUTO UNIFICATO (ART. 168 DPR
115/2002) .

pre~adnra sascutlva a carico di:
- nata in -

codica fiscale 2

Oggetto: plgnorarento noeilflcato doll”ufficlele gludizieris’
presse il tribunale di Cressete, din data 22/02/2021,
rep.291, trosueitte il 18/03/2021 ai nn.4002/3037, a favore!
di JUHO 2 8.R.L. con gode in CONECLIANO, codies fizcale:
041536660266, sul seguents fmmobiles

* Quota 1/1 proprietd su abitazions in willinl nel Comune di
Soansane, £g.169, part.lla 442 sub,2, natura AJ7

La sottoscritta Ciulia Meseina Vitrano, Hotafo 1n Corleonse,
ispritte al Collegio Hotarile dei igrrettl Riuniti di
pPalerma e Tormini Imerese, In hase alle ricerche effettuate
prasse J'Rgenzia delle Enkzste, Ufficlo Provinciale di
Grosaele — Tercitorfo - Servizie di Pubblicitd Immchiliare

CERTIEICA CHE
in ordine & guanto ln oggetto, nel ventennie press In esama,
alla data del 16/03/2021 =l rilevano 1m apquenti
provenienze e fopmalita.
Rll’ esscutata —_ o Ltimmebile &

pervenute per atto di assegnazions & deocic di cooperativa
edilizia del 1371172008, notaic Daria Zappone <l Roma,
rep. 14674603, trascritto in data (9/12/2008 ai
nn.14133/12579,  da  potere -l

A R.TIiw con wsede in ROMR,

terrene sul qusle & atate edificalbo

1 ipmobile era pervenuto:
-~ In parte, per acquisto fatktone con atte di permuts dol
031/06/2004, netalo Daria Zappone di Scansano, rep.630/378,
- z 0E/2004 al nn.l0456/6757, da potore di
con sada in Scansano, codice [iscale

- [n parte, per acquiste fattene con atte del 41/03/2004,
nataie Darla Zappone di Scansano, rep.630/3765 trascriLto in

b 11 5004 ai an.6537/4310, da potera <i (N
con 4aedo in Smansane, codice Ciscale

* Alla s, il Eerrenp era pervenuto

per acguisto fottone con atkteo 14/11/1965, netaiec Luclano
GlergstEl di Grosseto, Tep. 5094, trascritto in data
1 5 da potere di

sede in SCARSANO, codlee fiszal

el ventanndio preso in esama lfimmcbile ha forzmats oggetto
delle seguanti formalita pregiudizieveli:
18CRIZICNE M. 12083/2903 del 29/07/20C4 nascente da ipoteca

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
Via G. Matteotti N 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 el 3355757359 e-mail romnaldienrico@gmail.com

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



volonkaria a garanzia di finanzlamento concesso e¢on atbo
notarilea pubblice del 26/07/2004 di cui al roglto del
Kotaia Antonio Haria Zappone di Roma, rep. 76759/8217

& favore di, BANCA HAXIOWALE DEL TAVORD S.P.A con sods in
ROMA, codice {fiscalo D065199805482, domicilic ipobecario
aletta in  Hom=s

CC‘htrﬂ, e con
sede in ROMN, codice flscale

Capitale euro 1,750,000,00 dipeteca ouro 3.500.000,00 -
tdurata anmi 20

R.B. A marglne della suddatta nota =i ssgnala:

4 ANNOTEMENTO N 5087/593 del 20/03/2007 derivante d= atteo di
Erazionamento isn quota del 21/10/2006, notale Antonio Maria
“Zoppone dl  Roma, rep.B1589/9203, con il quale all'lmmobile
In eggette veniva assegnato una quota capitale di euro
142,600, 00

TRASCRILZIONE N. 4002/3037 del 18/03/2021 nascente da verbala
di plgnaraments immobill notificato dallrutficiala
givdiziario pressa il tribunale di Grosseto, Ln  daka
22/02/20231, rep.201

A favore di JUNO 2 8.R.L. ¢on seda in CONEGLIPNG, sodloe
fiscale OangeEEnsss

Conkro e A Eow in il
22/06/1963, codica fiscala

R}

Lz zoltoscritta Giulia Massina Vitrane

CIRTIFTICA
altresl che, in base al controlli effettuati prasso L
compebonti ufficl catastali, quanto oggette dellz presente
relaziona, alla data del 18/03/2021, risulta essere censito:
¥ Casasto fabbricati dJdi Seansacc, £g.18%, part.lla 442

aub.2, categoria A/, eclasze 0, congistenza 6 wvani,
superficle catastale totale: 147 =g. totale esclusme aree
saaparte; 141 =a., rendita  eure 067,65 - Indlrizzo:
LOCALITA!' piang, 82

in ditta a, e nata in Ll
4 codice flsecale , propristad per
171

Dati derivanti da: variazione del 0971172015 - Inserimento
in wisura dei dati dl Svparfieis; VARIANIONE TOPONOMASTION
dal 09/03/2015 pretocolle n. GRDOZ5730 in  atki  dal
03/03/2015 VARIALIORE TOPORCHASTICN DERIVANTE o
AGGIORNAMENTE hKSC {n. 12507.1/2015) ; VARIAZTONE
TOPONOMASTICA del 27/09/2012 probocolle n. GROIDIFTZ in attl
dal 2170942012 VARIAZIONE DT TOPOHOMASTICA [n.
21643.1/2012); COSTITULZIONE del 26/05/2006 protocollo n.
GROO57152 in atti dal 2E/03/2006 COSTITUZIONE (m. #11.1/2006)

Detto immobila @ stale edificate su terrens rappresentato
dalla part.lla 442, ente urbano di are 16.69 giusto Tipo
mappale del 18/D5/Z006 protocolle n. GRO054002 4in atei dal
19/05/2006 (n. 54%02.1/2006); comprecdentes la p.1la 24
glusta Tabella di veriaziome del 19/05/2006 protocolle
n.GROO54992  in  atti  dal 19/05/2006 (n. G4802.1/2006);
comprendentea la . 1la 179 gloata FRAZIONAMENTD del
12/05/2004 protocollo n.GROG{I026 in atbi dsl 1270572004 (n.
49026.2/2004); ex p,lla 285 glusta TFRAZIONAMENIU - dél
12/05/2004 preteocollo n.GRO049026 in atti dal 12/05/2004 ({n.
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49026, 1/2004) ¢ FRAZIONAMENTO del 2470372004 protocollo
n.GROD2G648 in abtl dal 24/03/2004 (n. 26648,2/2004); ex
p.1la 267 per FRAZIONAMENTO del 24/03/2004 protecolls
n,GRDO2GEIR In atti dal 2470372004 (n. 26648.1/2004); ex
p.lla 2 giusto FRAZIOHAMSHTO del 05/02/2004 prokocello
n.GROODS54TS in attdi dal DS/02/2004 {n. 5473.1/2004); Tabella
di veriazions dal 010272000 protocollo n. 12548 in atti dal
0170272000 {(n, 980904.1/2000); Inpianteo meccansgrafice dal
05/05/1376;

P.lla 474 daerivava dalla p.lla 298 giustsa FAAZIONAMENTO del
12/05/2004 prakbocolloe n.GROO4502Z6 in attd dal 12/705/2004 (n,
£9026.1/72004} ; ex p.lla 268 giusto FRAZIOMAMENTO del
24/03/2000 pretoecalle n.GRO02664B in atti dal 24/03/2004 (.
2664B.1/2004); ex p.lla 2 giusto  FRAZIONAMENTO  del
05/02/2004 protocollo n.GRODDS473 io attil dal 05/02/20040 {n.
- 5473,.1/2004); Tabella di variazliena del ¢1/02/2000
protocoello  n. 12548 tn arxl  dal  01/02/2000 [m.
950904.1/2000); Impizante meccanegrafico del D5/05/1976;

P.1la 479 derivava dalla Pp.lla 290 giusta FRAZIONAMENTO del
12/05/2004 protocolile n.GRODABO2E in atki dal 12/03/2004 (n.
49026.1/2004); aex p.lla 268 giuste FRAZIONAMENTG del
2470372004 protocolle n.GROD26643 in atki dal 24703/2004 (n.
26648.1/2004) § ax p.lla 2 giusto FRAZIONAMENTO del
05/02/2004 protecolle n.GRO00D5473 din atti dal 05/02/2004 (n.
5473.1/2004) ¢ Tabella di variazione del g1/02/2000
protocalle Bl 12548 L1 atti dal  031/02/2000 {n.
990904 .1/2000); Impianto meccanografico del 05/0%/1%78

Falexrmo il 31 marze 2021
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ATTO DI PIGNORAMENTO

Dagli atti di causa si ricava |’atto di pignoramento che si riporta in stralcio e la relativa nota di

trascrizione che di seguito si riporta integralmente:

S
H—H-_‘—m._,—.. ............
§TUDIO LEGALE STUDIO LEGALE
AVVOCATO RISCOTTO~ SCOCNAMIGLIO
L'{,’.Cﬁi‘;}u i}ﬁgl 1 ASSOCIATI ORIGINALE
ta G. Poccini, Via G. Pisanolll 1. 40 — 00196 R 1
! 53011 CAPALBIO (GR) 'T:L umsnfmﬁssqu ea:ﬁmz?; i -“%L} B2z
el 1 gluddialegnl @ilbiseattazassaclatlly ez

TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO

1t ] siiohiliare
La Prelios Credit Solutious S.p.A., con sede legale in Milano, Via Valtelling, 15/17,
capitale saciale € 160.000,00 iv., numero di iserizione presso il Registro delle
Tmpress di Milano Monza Brianza Lodi, CF, e PIVA 13048380151, in pesona
dell'Avv. Donatella  Esposito, nam s Rema il 1741971 (CR
SPSDTLTIDS7HS01E), givsta procura del Dott. Stefino Montuschi nella sua qualitd
di Cangigliers della Ielivs Credit Solutions 8.p.A., in forza di delibern del Consiglio
di Amministrazione del 24/07/2019, con firma autenticata in data 25 maggio 2020
dal Notaio Pasquale Matarrese di Milano, Rep. 142719, Race. 36506, registiata a
Milano DI 11, il 27/05/2020, al N, 35001slla setic IT , nella sua qualit di gerente le
altivitd operative consernenli I'umministrazione, ln gestione, il recupero ¢ I'incasso
dei crediti, in forza della procura speeizle del ¢ maggio 2019, a rogito del Notaio
Tasquale Matnirese di Milano (rep. 140493 - race.35381) rogistrata 2 Milung DP1L il
20/03/2019, al N, 25349 alla serie 1T, della Prelios Credit Servicing S.p.A., con
sade in Milano alla Via Valtelliva n, 15417, capitale sociale di euro 4.510.568,00 —
i.v,, codice fiscale, purtita IVA e iscrizione al Registro delle imprese di Milano n,
08360630159, a sua volta nolla qualitd di mandataria della June 2 S.r.L, con sede in
Conegliano (TV) alla via V. Alfieri n. 1, capitale sociale di euro 10.000,00 - iv.,
codice fiscale; partita IVA ¢ iserizione al Registro delle imprese di Treviso-Bellune
n, 04986660266 giusta procura specidle del 1°2.2019 in autentica del Notaio
' Giorgio Pestegato (Rop. 300728 — Racc. 33280), repisiruta presso 1'Agenzia delle
Entrate di Pordenone In data 7.2.2010 aln. 2046 serie 1T, rappresentata e difesa, in
via disgiunta trm loro, dugh Avvli Bamo Biscotto (C.F. BSCBRNSIE2ZH50IR ~
brunobiscottof@lordines i ore), Lucia Seognamiglio (C.F.
SCALCUS6CS4AG62Z - luciascognamiglio@ordineavyocativoma.ore), con essi
clettivamente  domicilints presso lo Studio  dell'Avv. Lucia Biagi (C.F.
BGILCUGSDI5GOEEM ~ PEC luciabiagi(@pec.ordineavvocatigrosseln.com), in
Capalbio (Grosseto), Via Gizcoma Puccini n. 162, givsta procuen in calee ail'stio di
precerto,

PREMESSQ
- che in data 30 geonoio 2019, ln Banea Nazionale del Lovoro S.p.A. ha ceduta
un pacchetto di crediti pro soluto, individusbili in bloceo ai sensi ¢ per gli effett
defla Tegge n. 130/9 (lapge sulla cartolarizonzione) e dell'art. 58 del decreto
legislativo n. 385 del 1° settembre 1993 (Testo Unico Baneario), alla secieti

Juno 2 S.r.] - socictd costitulta ai sensi dell’arl, 3 della Lepge n, [30/99, come

Al st @ e [ e o el wvisn il 357 22 2, 0 scecen A, Biuen Bacvls

(CF. DECiing e ey ot & !u_-’l_‘ﬂ- e MM:I«,!;A.
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da pubblicazione sulla Gazzstla Ufficiale, parte seconda, n. 16 del 7 febbraio
2019,

- che Ja pubblicazione sulfa G.U. ha prodotio ¢ praduce, sempre ai sensi del
combinato disposto depli artt, 1 ¢ 4 legge n. 13099 e dell'art. 58 del TU.B., gli
effeli previst dall*art. 1264 o.c.

- che la societd J rm-u 2 S.rl, con p:i-lcllm speciale del 01/022019 in autentica del
Notaio Giorgio Perlegain (Rep. 300728 — Race. 33280), rcpistratn presso
l’Ag;:uzia dells Bnlrate di Pordenone in data 07/02/2019 2l n. 2046 serie 1T, ba
conferito mandato alla Prelios Credit Servicing S.p.A. per I'attivitd di gestione
del recupero e dellincasso dei erediti ceduti come sopra indicato;

- che la Prelios Credit Servicing S.p.A. ha conferito & sua volta & Prelios Credit
Solutions S.p.A. prosera per lo svolgimento delle attivitd operative concéernenti
Pamministrozione, lo gestione, il recupare e I'ineasso dei crediti nonché di altd
serviz;

_, con sede lepale in Roma, alla Via Tacito n. 26, con atto del

26.07.2004 rep, 76759 - race. 8217, a rogito Notar Antenio Maris Zappone di

Roma, stipulava con la Banca Nazionale del Lavero S.p.A. un contalio di
finanziamente condizionato per 'importo di £ 1.750.000,00, garantito da ipoteca
immobiliare su pn terreno destinato alla costruzione d.l un complesso edilizig, site
a2l Comune di Scansano (Grosseto} localitd “Pogeilo Falentine™;

- che, in data 3.12.2004, con atto di quictanza di finsnziamenta, rep. 77423 race.
B318, & rogita del medasimo Notaio, & stata crogata dalla Banca Nazionale del

Lavore S.p.A. la prima quota del suddetto finenziamento, dell’importo di €
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60000000 & favore della detia _

- che, in data 17.5.2005, con atto di quietanza di finanziamenlo, rep, 78489 racc,
8517, a rogito del medesimo Notaio, viene data quictanza dell’erogazions, da
parte delle Danca Naziomale del Lavore Sp.A. in favore sempre della
terza quota del suddetto finanziamento, per l'importo complessivo di €
510.006,00 (€ 200.000,00 eropata con scrittura privata del 1732005 ¢ €
310.000,00 contestualments alla stipulazione dell’atto);

- che, con seritture private in data 1572005 ¢ 24,10.2005 sono state erogate fa
quarla ¢ lz guinta quola smmontanti rispsftivemente a € 200.000,00 e €
90,000,00;

- che, con alle integrativa di quistanza ¢ di frazionamento di finenzismento del
31.10.2006, rep. 81539 1ace. 9203, n reopito del medesino Notaio, avendo la

_ chiesto ed otlenuto dalla
Banea Nazionale del Lavoro una riduzions del finanziamento da € 1.750.00,00

u € 1,522,000,00, ¢ stata erogeta IPultima quota dell’importo di € 122.000,00 a

swvore et [

suddetin riduzione dell'importo del finanzinmento, ha chiesto ed ottenuto dafla
Banca Nazienale del Lavoro una restrizione dell’ipoteca ed il frazionamento del
finanziamento in pitt guoie con il comispondente frazionamenta dell’ipolecn
sopre [e singole porzioni dell'inmmobile costitvite in garanziz;

- che, suecessivamenis, la Sigm =, natn a M

, con atta di assegnazione in propreth ai socl di
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conperativa edifizia del [3.11.2008 rep. 1487, a rogito Notar Daria Zappene in
Rams, ka eequisteto oot
], unn porzions immobiliare facente parle del suddetlo complasse edilizio sito in
Scansano (Grossete), Localitd "Poggio Valentine”, facenie parte del comylesse
edilizio "Le Falentine” — Centro Tutistico di Scansang, al prezeo di €
200.000,00,

« che il pagamento del suddetto prezzo & sinto regolato, In parte, medianz
versatenti nelle casse sociali ¢, in parte mediante, accolle da perte
dellazquirente, Sigas 5, di noa quols parte del
mutuo originadamente concesso dalla Banea Nazionale del Lavora S.p.A. alla

- che ad opgi la Prelios Credit Solutions S.p.A. nclla sua gualitd di muniataria
delle Prelios Credit Servicing 8.p.A. a sua volta mendataria della Juno 2 S.6l., &
creditrice nei confronti della Sigpra i v della
complessiva somma di € 195.806,86, recata dall'atto di precetto notificato in
data 22.1.2021, olire gli fnlercssi succedsivi maturatl ¢ maturandi & gli ulieriodn
ieressi anche di mom dovuti a norma di legge, eon salvezza di futhi 1 dirith
spettanti alla Prelios Credit Solutions S.p.A., nella detta qualita, in base alla legge
ed al coniratto di mutuo, nonché le spese tulte del precetla ¢ del procedimento
esetutive;

- che IPatto di precstto & rimesto infrutuose;

tento premesso, I'istante come sopra rappresentata e difese

CHIEDE

ael confionti della Sig.ra L Talaa

(C.F, » N ., il pignoramento dei
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sspuenti cespiti immobilieri di proprietd e dei relativi fratli, sl in Comune di
Scansano {GR) ¢ precisaments:
DESCRIZIONE IMMOBIL]
Villing e corfe pertinenziale in Scansana (Grosseta), facente parte del complesso
edilizio "Le Valeptine — Ceptro Twristice di Seonsano, censito al Catasto dei
Fabbricati of foglio 189, particella 44.é, sulb 2, Categoria 477.
Si dichiara di voler ricevers le comunicazioni inetenti il presente procedimento ai
seguanti indivizzi di posta elettronica certificata;
brungbiscotio@ondineavvocatiroma,org
Q4294
Avv. Lucig/Scognamiglio

4

Grosseto,

Ad istanza come in atti, io sottoseritte Ufficiale Giudiziario addetio all’Ufficio
Esecuzioni, visto il titolo eseentivo coestituito dal contratio di mutuo fondiario di
cui in premessa ¢ dal suesessivi atti integrativi di quietanza e di frazionamento
di finanziamento, ¢ visto Patto di precelto notifisato il 22.1,2021.

HO PIGNORATO
i cespiti immobiliari sopr dezeritt e nel contempo

HO INGIUNTO

alls Sig.ra s, di pstenersi dal compiere qunlsiasi atto

che possa sottrerrs alla patanzia del credito per oui si procede gli lmmobili sopra
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Relazione di nofifica.

Ad iytunza della Prelios Credit Solutions 8.p.A. nella sua qualith di mandataris
della Prelios Credit Servicing S.p.A. a sua velta mandateria della June 2 S.el.,
coms sopra domiciliata, rappresentata ¢ difcss, o sottoscritto Ufficiale Gindiziario
arldetto all'Ullicio Esecuzicni, ho hotificato capia conforme all’originale di queste
mio atto ¢ della richiesta di pignorumer..tm immohiliare, a:

- Sigra __ ine, nata 2 Coil

e ), nel suo ultimo indirizzo noto di
residenza in > s cu i

A" mezzo servizio postale - regolamento ce n* 1393/2007 articolo 14
comma 1 - .Spedizione in data 17/2/2021 con raccomandata numero RR
5400 8591 8 IT.
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«we.Ntrate i Nota di trascrizione
Direrione Provinciale di  GROSSETO Registro generale n. 1002
Ufficio provinciale - Territorio Registro particolare n. 3037
Serviziodi Pubblicind tmmabiliare Presentazionen. 4 del 18/03/2021

Pag. 1 < segue

Sezione riservata all'Ufficio

Liguidazipne  Tomle £ 20900
mposta ipoteraria. € 200,00 Impeia idi balo € 59,00
Tassa {potevaria £ 40,00 Sanzioni amenin istrative

Eseguita la formalitd,

Ricevuta/Prospettodi cassan, 5905
Protocollo di nichfesta  OR 20197/1 del 2021

[l Conservatore
Gerente BARGAGLI FRAY

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARLD

Data 22/02/2021 Numerodi reperterks 291

Pubblicouffichele  UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI Codice fiscale 829 008 20532
GROSSETO

Sedde GROSSETO (GR)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUIING OCAUTERARE
Deserizione 726 VERBALE DR MCNORAMINTOTMMORH
Valtura catusrale automaticn NO

Altri dati

Sara presenti nella sezione 0 parei Wbed relative a sezione ©

Richiedente JURO 2 5R.L
Indiritzo VIA VALFIERLY CONEGLIAND

Dati rieptlogativi

Unith negaziali 1 Swﬁﬂfhrﬁmw 1 Sogaetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unitanegozialen. 1

lmemabilen, 1

Camune 1504 - SCANSANO (GR)
Carasto FABBRICAT)
Semone urbana Foglio 189 Particella 442 Subaligrno k!

Si dichiara la conformita delia presente copia all'originale rilasciato dallAgenzia delle Entrate
in formato analogico agli afti dello scrivente.
Awv. Bruno Biscotio (firmato digitalmente)

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDT
Via G. Matteotti N 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 cell 3355757359 e-mail romualdienrico@gmail,com

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



-~

m——aenzia e
&4 C LS T

r ‘-J; t t ‘ :‘ I’ﬂ .

Tme.nITrate o Nota di trascrizione
Direzione Provinciitle di GROSSETO Reqistro generale n. 4002
Ulficfo provinciale - Territorio Registro particolare n, 3037
Servizio di Pubbliciid Immobiliare Presentazionen. 4 del 18/03/2021

Pag. 2 - Fine
Muture AT - ARTTATIONE [N VILLING  Cortsistonsa

Segiope Ch Sogggtti

A favore

Soggettore 1 Inqualiva di FAVORE
Denominazions o ragione sociale  JUNO 2SR
Sede CONEGLIANO (TV])
Cadice fiscale  0A9BEOE0266
Redattvepmente all wnita negoziale n. I Peril dirittodi  PROPRIETA'
Perlaquoted|  1/1
Contro

Soaggeton. 1 e=algfi  CONTRO %
Cogmome | Nuapne : P
Natad  2zfo6f196% -~ 3] fiT
Sesso T Codice fiscale

Relutivamente all wnith negozlule n L wrudinttodi  PROPRIETA
Per laguotadi 1/

Sezione D - Ulteriori informazioni

Aleri aspeti che si ritfene utile indicare ai fini della pubblicitl immiobiliare
STPRECISA CHE LA SIGRA ECHATA A

i3, S1 ESONRA IECONSERVATORE DELR EGISTRI IMMOBILIAR! DA QUALSIAS
RESPONSABILITA” IN MERITO.
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[ trateLs Altra certificazione

Direzione Provinciale di GROSSETO Certificato n,ro GR 20273 anno 2021
Ufficio provinciale - Territorio Fag,1Hoe

Servizio di Pubblicith Immaobiliare

CERTIFICAZIONE Al SENSI DELL'ART. 561 C.P.C.

Nota di Trascrizione Registro particolare 3037 del 18/03/2021
(Verbale di pignoramento di immobili)

Al senst deil’art. 561 c.p.c, per il periodo 18/03/2001 — 18/03/2021, menzione negativa.

GERENTY /" o/ 8550
5! BARGAGLI FR f\rc«:'l;sg,o

o 4 4 MaR]

_\.-I . ll J" "__1\"

3 { P\‘f‘\

~ |

!

A J

2. QUESITO N.2

2. descriva, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero
civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.);

Il bene pignorato ¢ il seguente:

e Villino e Corte Pertinenziale in Scansano (Grosseto), facente parte del complesso edilizio
“Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 189, particella 442, sub. 2, categoria
A/7.
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Proprietis . _ _ _ oomesmse sueusssi 2G), nataa

~

o % £ T L0 1 il

per la piena proprietd sul bene immobile.

Il villino e la corte pertinenziale si trovano a Scansano in provincia di Grosseto, e
fanno parte del complesso edilizio “Le Valentine”” — Centro Turistico di Scansano.

Attraverso una corte pertinenziale da una scala esterna si accede al piano terra
composto da un grande soggiorno di circa 40 mq dove era prevista I'installazione della cucina
realizzata invece al piano seminterrato, un bagno con antibagno per complessivi circa 5,5 mq.
L’altezza interna media & di circa 3,45 m.

Da tale ambiente attraverso una scala interna si giunge al piano primo in cui si trovano
due camere di circa 14,5 mq e 9,5 mq, un disimpegno di 2,5 mq e un bagno di circa 3,5 mq.
L’altezza interna € di circa 3 m.

Dallo stesso soggiorno si accede tramite scala interna al piano seminterrato composta
da tre locali di servizio, con destinazione di ripostiglio di superficie circa mq. 14, altro locale
di servizio centrale utilizzato come cucina di dimensioni circa mq. 15 e un vano cantina di
circa 16 mq. L’altezza interna & di metri 2,50.

L’alloggio gode di una vasta corte esterna quale pertinenza esclusiva sistemata a prato
con vialetti pavimentati in lastre di pietra irregolare. La superficie della corte stimabile in circa
700 mgq.

L’immobile si presenta in uno stato di conservazione che necessita di alcuni interventi
di manutenzione per la presenza di diffusi fenomeni di infiltrazioni di acqua in particolar modo
al piano seminterrato e su quelle parti strutturali a contatto con il terreno esterno.

Gli impianti appaiono di sufficicntc rcalizzazionc ma sono da rcvisionarc per la
assenza delle certificazioni. Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera; le porte interne
sono in legno, le pareti ed i soffitti rifiniti ad intonaco tradizionale, i pavimenti in ceramica
monocottura. [l tetto di copertura ¢ in solaio ligneo. L’impianto di riscaldamento ¢ alimentato
da caldaia esterna; I’alimentazione a gas ¢ fornita da una bombola gpl; i terminali sono
radiatori in alluminio funzionanti. L'impianto elettrico, corredato di quadretto elettrico, &
funzionante; si ricava la presenza di impianto citofonico e di impianto antenna tv. La struttura

portante dell’immobile ¢ in muratura portante.
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La superficie utile complessiva del piano terreno ¢ pertanto pari a circa mq. 45,5
mentre la superficie utile dei locali del piano seminterrato & calcolabile in mq. 45 circa; la
superficie utile complessiva del piano primo € pari circa a 30 mq. Il totale tra portico e corte
esclusiva stimabile in circa 700 mgq.

La superficie commerciale (100% della S.E., 60% della superficie del piano seminterrato
adibito a cantina e 5% della superficie esterne) ¢ quindi calcolabile nella maniera seguente:

S commerciale = 1,17 *(45,5 + 30+ 0,6%45) +(0,05%700) = 155 mq. in cifra tonda.

3.  QUESITON.3

3. accerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene; c)se i dati indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato limmobile rappresentando, in questo caso,
|la storia catastale del compendio pignorato;

Riscontriamo conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento.

4. QUESITO N4

4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difformit3 o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all'accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente accatastate;

La rappresentazione attuale della planimetria catastale risulta corrispondere a quanto rilevato.

5. QUESITO N.5

‘ 5. indichi ['utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Si fa riferimento al Piano Operativo adottato con Delibera del Consiglio Comunale n.60 del
10.12.2015 e approvato con Delibera del Consiglio Comunale n.11 del 14.04.2016, & aggiornato alla
Delibera del Consiglio Comunale n. 52 del 30/11/2021..
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Si allega stralcio del progetto del piano operativo in cui ¢ evidenziata la collocazione dell’immobile.
_'(’_,"',’ ..‘,r ”;43:///// 7 .’; ,?//— W™ i i

g i »
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Si evidenza che I'immobile appartiene ad un’area urbana interna al perimetro dei centri abitati
soggetta a Progetto Unitario convenzionato ICl.1 (localita Le Valentine, Provinciale n. 159
Scansanese-Strada della Civitella-Strada dei Gaggioli, a Scansano).

6. QUESITO N.6

6. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o meno
di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia, accerti (tramite accertamento della verifica della legittimita urbanistico-edilizia da richiedere agli Uffici
Pubblici prepesti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al
combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985,
n4r;

Dalla documentazione che & stato possibile acquisire presso il Comune di Scansano sono le seguenti
pratiche edilizie che interessano I’immobile oggetto della perizia:

e Concessione edilizia n° 22/2004 del 17/06/2004 — pratica edilizia n: 242/2004 prot.
5274 del 08/06/2004, concessione rilasciata alla {|| GG -
la costruzione di n. 7 ville bifamiliari dal lotto n. | al lotto n. 7 in loc. Poggio Valentine
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e Concessione edilizia n® 27/2006 del 1/08/2006 — pratica edilizia n: 242/2004,
concessume rllascmta E_illa soc

e T T TR

in loc. Pogglo Valentine
e Non si e rinvenuta |’abitabilita

Dal punto di vista della conformita urbanistica ravvisiamo che nonosiante i locali del piano
seminterrato abbiano destinazione di uso come cantine, attualmente risultano utilizzati con veri e
proprio fini abitativi con uso di cucina e dotazione di gas da bombolone gpl di quartiere al piano
seminterrato a servizio di una zona ulilizzata come angolo cottura. Pertanio occorre vipristinare i
locali del piano seminterrato all’uso di cantine. Inoltre si registrano alcune lievi differenze nelle
misure planimetriche ed in altezze interne risultanti a nostro avviso nel limite delle tolleranze

normative o semplicemente sanabili con sanatorie per opere interne. Di cio si liene conto nella
valutazione immobiliare.

T QUESITO N.7

1) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Nel caso specifico possiamo individuare un unico lotto.

LOTTO UNICO — Il bene pignorato & il seguente:

o Villino e Corte Pertinenziale in Scansano (Grosseto), facente parte del complesso edilizio
“Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 189, particella 442, sub. 2, categoria
AlT.

Proprieta: nataa..

SRS =i ~ per la piena propricta sul bene immobile.
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8. QUESITO N.8

2) dica, se limmobile & pignorabile solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla
furmazione dei singali lotli (procedendo ove necessario all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cpc e dall'art. 846 cc e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Non si contempla questo caso.

9. QUESITO N.9

3) accerti se I'immobile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso [ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione elo se risultino comunicazioni alla locale autorita
di pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il relativo giudizio;

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 28/01/2022 allorché ¢ stato effettuato il primo
sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima congiuntamente al CUSTODE GIUDIZIARIO Dr.
Alessandri Diego per IVG di Grosseto, nominato per la procedura, che, contestualmente redigeva
verbale in presenza dell’affittuario dell’immobile ed in assenza dell’esecutato.

Nella data del sopralluogo I’appartamento risultava occupato dall’affittuario sig. Scaramucci.

9. bis QUESITO N.9 bis integrativo

Con quesito suppletivo il Giudice chiede allo scrivente quanto segue:
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Proc. n. 25/2021 R.G.EL

Il Giudice dell'Esecuzione, dott.ssa Cristina Nicolo,

provvedendo sullistanza depositata in data 10.3.2021 dal custode IVG;
esaminato il fascicolo;

valutate le ragioni addotte;

rilevato che il contratto di locazione registrato in data 15.7.2013 prevede
espressamente la risoluzione del contratto alla prima scadenza senza necessita di
disdetta alcuna;

ritenuto, pertanto, che il contratto in esame debba intendersi risolto a far data
dal 12.07.2017,

considerato che gualora il conduttore decidesse di continuare ad occupare
limmobile sino all’aggiudicazione, dovra versare alla procedura una somma a
titolo di indennita di occupazione;

ritenuto, doversi determinare una congrua indennita di occupazione in ragione

delle caratteristiche del compendio pignorato;
P.Q.M.

manda all’esperto stimatore affinché determini una congrua indennita di
occupazione, riservando all’zsito gli opportuni provvedimenti.

Si comunichi.

Grosseto, 17/03/2022

1l Giudice
dott.ssa Cristina Nicolo'

Con riferimento a dati a nostra conoscenza, ai valori riportati presso I'Osservatorio del

mercato immobiliare per la zona in questione, si stima un valore locativo dell’immobile pari a 400

euro mensili.

10. QUESITO N.10

4) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dal'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Non si conlempla questo caso.
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11. QUESITO N.11

5) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita; accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non oppanibili al medesimo); rilevi I'esistenza di

diritti demaniali (di superficie o servitli pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

Sull’immobile pignorato non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita,

12.  QUESITO N.12

6) determini il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento
(assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito, si evince che I’aspetto economico da determinare
¢ in genere quello del pit probabile valore di mercato, cio¢ il rapporto di equivalenza intercorrente
tra il bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento
all’epoca della stesura della presente memoria, cio2 maggio 2022 si potrebbe verificare.

Il criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso ¢ quello sintctico (detto anche empirico),

tenuto conto che la valutazione dell’immobile & supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo
strumento urbanistico vigente.

Individuato un certo numero di dati storici e cioé di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira il bene da stimare,
in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogic con lo stesso. In mancanza del
riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al piu

probabile valore di mercato.
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Le variabili che incidono nella determinazione del pili probabile valore venale sono state individuate

nei precedenti paragrafi e riguardano I’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, lo stato

del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di

destinazione ed infine la situazione del mercato ¢ della domanda e dell’ offerta.

[n particolare, si evidenzia che trattasi di:

- unico lotto ecomposto da un villino con corte pertinenziale in condizioni di conservazione che
necessitano di manutenzione ed ubicato nel comune di Scansano (GR), facente parte del complesso

edilizio “Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, con supetficie commerciale 155 mq. in

cifra tonda.

- che dobbiamo tenere conto del momento particolare del mercato immobiliare;

- degli interventi manutentivi e di rispristino da eseguire;

- degli interventi di messa a norma delle situazioni come sopra descritte;

- che quindi nella valutazione commerciale di vendita di immobili in libero mercato facendo anche
riferimento ai dati dall’Osservatorio del mercato immobiliare possiamo assumere €/mq 1080 come
valore medio per abitazioni civili nel Comune di Scansano;

- che tale prezzo al metro quadrato deve essere applicato alla superficie convenzionale che ¢ pari a

155 mq inc.t.

Tutto ¢i¢ premesso e calcolato.

Si ritiene che, per la valutazione dell’immobile in questione, si possa far riferimento ai valori di cui

sopra calcolando quanto segue:
- VENDITA secondo il VALORE COMMERCIALE

VALORE COMMERCIALE alloggio = 155 mq * €/mq 1080 = €. 167.400,00 in c.t. ed

arrotondamento

Quale sintesi delle calcolazioni possiamo assumere il valore corrctto di vendita ricavato

dal valore di libero mercato nel valore in cifra tonda di €. 167.400,00
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LOTTO UNICO - Il bene pignorato ¢ il seguente:

L’immobile oggetto della presente perizia di stima & il seguente:

e Villino e Corte Pertinenziale in Scansana (Grosseto), facente parte del complesso edilizio

“Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 189, particella 442, sub. 2, categoria
All.

Proprieta: E (C.F. )G), nataa )

Jil o—.. ... __, per la piena proprietd sul bene immobile.
VALORE €. 167.400.00

e e e e ofe

VALORE DELL’IMMOBILE — PREZZO BASE

[l bene pignorato & il seguente:

Villino e Corte Pertinenziale in Scansano (Grosseto), facente parte del complesso edilizio “Le

Valentine” — Centro Turistico di Scansano, foglio 189, particella 442, sub. 2, categoria A/7.

Proprieta: P T WL Ll ..,,nataa _
_ il , per la piena proprieta sul bene immobile.

Il villino e la corte pertinenziale si trovano a Scansano in provincia di Grosseto, e fanno parte
del complesso edilizio “Le Valentine” — Centro Turistico di Scansano.

Attraverso una corte pertinenziale da una scala esterna si accede al piano terra composto da
un grande soggiorno di circa 40 mq dove era prevista I’installazione della cucina realizzata invece al
piano seminterrato, un bagno con antibagno per complessivi circa 5,5 mq. L’altezza interna media &
di circa 3,45 m.

Da tale ambiente attraverso una scala interna si giunge al piano primo in cui si trovano due
camere di circa 14,5 mq e 9,5 mq, un disimpegno di 2,5 mq e un bagno di circa 3,5 mq. L'altezza
interna ¢ di circa 3 m.

Dallo stesso soggiorno si accede tramite scala interna al piano seminterrato composta da tre

locali di servizio, con destinazione di ripostiglio di superficie circa mq. 14, altro locale di servizio
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centrale utilizzato come cucina di dimensioni circamg. 15 e un vano cantina di circa 16 mq. L altezza
interna & di metri 2,50.

L’alloggio gode di una vasta corte esterna quale pertinenza esclusiva sistemata a prato con
vialetti pavimentati in lastre di pietra irregolare. La superficie della corte stimabile in circa 700 mq.

[’immobile si presenta in uno stato di conservazione che necessita di alcuni interventi di
manutenzione per la presenza di diffusi fenomeni di infiltrazioni di acqua in particolar modo al piano
seminterrato e su quelle parti strutturali a contatto con il terreno esterno.

Gli impianti appaiono di sufficiente realizzazione ma sono da revisionare per la assenza delle
certificazioni. Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera; le porte interne sono in legno, le pareti
ed i soffitti rifiniti ad intonaco tradizionale, i pavimenti in ceramica monocottura. Il tetto di copertura
& in solaio ligneo. L’impianto di riscaldamento ¢ alimentato da caldaia esterna; I'alimentazione a gas
¢ fornita da una bombola gpl; i terminali sono radiatori in alluminio funzionanti. L’ impianto elettrico,
corredato di quadretto elettrico, & funzionante; si ricava la presenza di impianto citofonico ¢ di
impianto antenna tv. La struttura portante dell’immobile € in muratura portante.

Dal punto di vista edilizio-urbanistico ravvisiamo che nonostante i locali del piano
seminterrato abbiano destinazione di uso come cantine, attualmente risultano utilizzati con veri e
proprio fini abitativi con uso di cucina e dotazione di gas da bombolone gpl di quartiere al piano
seminterrato a servizio di una zona utilizzata come angolo cottura. Pertanto occorre ripristinare i locali
del piano seminterrato all’uso di cantine sia pr motivi di conformita edilizia sia per la sicurezza di
ambienti seminterrati con uso improprio di cucina a gas gpl. Inoltre si registrano alcune lievi
differenze nelle misure planimetriche ed in altezze interne risultanti a nostro avviso nel limite delle
tolleranze normative o semplicemente sanabili con sanatorie per opere interne. Di ci0 si tiene conto
nella valutazione immobiliare.

La superficie utile complessiva del piano terreno & pertanto pari a circa mq. 45,5 mentre la
superficie utile dei locali del piano seminterrato & calcolabile in mq. 45 circa; la superficie utile
complessiva del piano primo ¢ pari circa a 30 mq. Il totale tra portico e corte esclusiva stimabile in
circa 700 mq.

La superficic commerciale (100% dclla S.E., 60% della superficie del piano seminterrato adibito a
cantina & 5% della superficie esterne) & quindi calcolabile nella maniera seguente:

S commerciale = 1,17 *(45,5 + 30+ 0,6%45) +(0,05%700) = 155 mq. in cifra tonda,
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PREZZO BASE DEL LOTTO: €. 167.400,00
centosessantasettemilaquattrocento/00)

Grosseto, li 25/05/2022

(diconsi:

eure

TRR KRR

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Enrico Romualdi

Alla presente relazione si allegano:

-  ALLEGATON.]
- ALLEGATON.2
- ALLEGATO N.3
-  ALLEGATON.4
-  ALLEGATON.S

Documentazione catastale -
Attestazioni di prestazione energetica
Documentazione Edilizia —Urbanistica-
Relazione sugli impianti
Documentazione fotografica
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