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TRIBUNALE DI GROSSETO
SEZIONE CIVILE
ESECUZIONE IMMOBILIARE
N.41/2023 R.G.E.I.

Promossa da:

Contro:

GIUDICE DEILLE ESECUZIONI Dott.ssa Cristina NICOLO

1. PREMESSA

1l sottoscritto arch. Amedec Ceciarin, libero professionista iscritto all’ Crdine degli Architetts
di Grosseto al n. 582, con studio in Grosseto viale Ombrone n. 44 tel. 056424613, & stato
nominato C.T.U. nella procedura in cpgetto i 19.12.2023 nella quale, prestato 1 gluramento
dirito in data 21.12 2023, prendeva atto dello svolgimento dell’incarico di Esperto Stimatore
da esepuirsi secondo le direttive contenute nella modulistica pubblicata sul sito del Tribunale
di Grosseto con la denominazione “Comprsi delf esperto stimalore”.

L’accesso del sottoscritto all’immobile ogpetto di stima € stato fatto in data 13.08.2024 alla
presenza del custode, PAvw. Forgione e del sig. Bigoni Sergio, fabbro che ha sostituito la
serratura di accesso, cosi come da accordi tra ofi eseaqutati € il custode (nel verbale depositato
dal custode ¢ allepata Pautorizzazione firmata che ha consentito ’accesso). La presa visione
della documentazione edilizia presso PArchivio del Cormune di Roccastrada € stato fatto il

giorno 12.02.2024.

2. RISPOSTA AT QUESITI

Sulla base dei document in atti, degli accertamenti effettuati dallo scrivente CTU presso |
pubblici uffici e dal sopralluogo presso gli immobili pignorati, si pud rispondere nel modo

sepuente ai quesiti post dal Gudice.
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21 QUESITO 1

Veriffcare, prima & ogr @tra arpeed, la completeyra dola documentasone o o all'ant 567, 22 romemes epc, mredante lesanre degk any
{estratm g catasto ¢ certf oot delle Lscrezont @ trasc ont relar o allntobde posmorato effertiate nel pent qnad antertort e waseione dd
fegmorameento, obpeire cormfogto notardle anastante ke risdtange defle stawre carastak o du roge ymmobikan);

Fornire af aestode la planimetria catastale dell trumokdle pi g oraze;

Accertare la conformmts ez descrigone attwale el bene findiriyro, nsovero wevco, frano, tntermo, dak catastak o confinm) o gudlla contensata nel
fusoramento endenztandy, (0 caso & mlevats @ fforerd A) se f Aot dndicak in pogoramento son Banno ma ddennfoat Mamobde ¢ non
comsenrn Ja sxg s eocs tdennfeaone B sed dak mdoan n fenoramenta sono errond ma consentono lndudnestone dal bene o) sef dan
tndical nel fgnoramente, e non origtondende o grdl atteak, banno o precedenge s diiduaty MNmolde rafbresentande, i gRT0 020,

ia storre atastale a8 compendio peemorate;

Lo scrrivente ha potuto verficare la completezza del fascicolo della procedura dove sono
presenti certificato notarile redatto e sottoscritto dal dottore Candore Carmelo, INotaio in
Arcisate (VA), atto di pignoramento notificato, atto di precetto e contratto di mutuo.

Lo scrivente ha trasmesso a mezzo PEC planimetria catastale € visura agpiornata in data
29122023 al custode, avv. Forgione Yurn all’indirizzo yuriforgione(@legalmail it, come da
ricevuta di consegna in data 29.12 2023 (allegato A 01).

I dat riportati nel verbale di pignoramento emesso con atto notificato dall’Ufficiale
Giudiziario presso il Tribunale di Grosseto 11 21.03.2023, di cui alla trascrizione dello stesso

con formalita B.G. 7352 /R F. 5534 presentazionen. 1 del 08.05.2023, individuano i1 beni

sottoposti alla procedura esecutiva in maniera univoca,

2.2 QUESITO 2

Segnalare tempestivamente ol Gindice dall'Frecetone ed & croditon istank evenwak carenge nella dosowentasione fresentats, sollegtare 1

lova interventa @ sowardd o qogresye Mot & proventense sdtrarenteande fose tele proventen e non wady dalle docweententons in o)

La documentazione presentata non ¢ carente e ’atto di provenienza ultraventennale e
correttamente individuato nella certificazione notarile ed & Patto di compravendita del
15.12.2000 ai rogiti del Notaio Sensi di Roccastrada rep. 5128 di cui alla Formalita R G.
16761 /F.P. 11652 presentazione n. 4 del 16.12.2000.

2.3 QUESITO 3

Effetrmre pasre gegtoragte prasso MU TEx0 g Caresto accortando o antndt dax ddenfoonsy dallammobde agpetto ok dremoramenm,

Fe Mmmobde non risdtesse accatastaty, prowdere all\acatastament, opvero esegrtre fo paragtond mecasarte per gpwlornamenty 8 catasto,
froveedere, in caso & dfforsetd o mancanya & rdonea plomrretra 89 bene, alls swa correqrone o redasane

rertficare se of g cormsponden g tra le dascigrone 48 ceghite comtenseta ndl Wrolo & provesensa e gralla desnmbile ssella base do da¥ & od
alla planimerwia arasrde, Aonché wa greste o Jo staro aredle de lnaght, evoevere o Bho o Pubecagtone delle comtedlt dffornntd o lo esane
porsiond seadentt swlia esdasivg proprictd debdtores sortoposts of eecgtons estdengtare le solegtond Woniche che possano rendere axtonons e
e sionak sifate por stane an aspropaa, sepnalare anche 1 lasor ed ¥ cosy & separagtone efo mpristine dello SERNS qreo entey

segmalare selvdennfeatee cntastale comtglmenteindrda (Minfta") ancbe por cton akene, comrpn o comsngee non fgmorat (e shecfoars
alwed grafcaments), procedere of Fasonameny dd caso dfpere, ose o8 Wiy covasrolmente smposxBle esdengrare e vagom & take
iposstlelitd; segnalare, per waverso, se g frmnrolek contied [ad eseniio Jocdlt adiacentt) sandtino eventwalneente fex snd feano faico oon

qieelln figaor at, by conseraando atonomtt idene ok caraak;
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Procedere, ope necassario, 48 wegare I necassarie paiagiond per Mg omaments ddl catrasty propeedere £ oo & & formitd o mansnga &
tdonee plammetrie aol bene, alfa swa correqrone o redegrone od all'sccatestomento delle nentd fmmobkord non reglarmrente gatastaty ok
At deranno esere gierseate presa woliests @l Giwdice dell'Ese e ytone ¢ 500 0 6250 407 San0 Recawar TR abektansy

el fascicolo non sono presenti visure catastali, elaborat planimetnici con elenchi subalterny,
estratti di mappa € visure 1potecane (1scrizioni € trascriziont) che i sottoscritto ha ottenuto
in via telematica presso PAgenzia del Territorio.

I dati catastali agpiornati € corrett di cui alla wisura del 29.12.2023 sono 1 seguent:

« Fpo 128 Plla 94 Subalterno 9. Cateporia A2 Classe 3, Consistenza 5 wani
superficie catastale 109 mo. Eendita Furo 387 34

Tali dati cornspondono con quanto contenuto nel werbale di pignoramento emesso con atto
notificato dadlPUfficiale Gudiziario presso 1 Tribunale di Grosseto il 21.03.2023, di cui alla
trascrizione dello stesso con formalita B G 7352 /R P. 5584 presentarzionen 1 del 08.05. 2023

€ permettono di poter individuare i beni sottoposti alla procedura esecutiva in maniera
univoca.
L' immobie risulta accatastato e vi & corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria

apl1 atti dell’Agenzia del Territoric € non sono presenti porzioni aliene, comuni 0 comungue

non pignorate Gli immobili contigui non rsultano “fust™ sul prano fisico con immobile

pignorato. 51 sono nlevate solo piccole incongrmienze tra lo stato dei luoght € quanto
contenuto nel documenti catastali come il diverso posizionamento di alcune porte interne e
di alouni infisst esterni € piccole differenze dimensionali (qualche centimetro) di alcuni

tramezzi, senza pero tilevars una diversa distribuzione degli spazi interni rispetto a quanto

rappresentato nella planimetnia catastale DPertanto a parere dello scrivente tali liew
incongruenze non modificano la rendita catastale & quindi non sono ascrivibili 4 difformita

fiecessitanti di wariazione catastals poiché Pimmobile & facilmente identificabile e

adesuatamente classato,
2.4 QUESITO 4

Predisporre lelonco dalle troigfont ¢ folle waeoestond propufigtecll [Bhoteche, fumnoramtenll, soguastss, Somande wrfwal, senwage
dichiaratioe & fallmenty):
Sulla base della documentazione presente nel fascicolo e su quella reperita presso PAgenzia

del Territorio, si elencano le seguenti formalita:

ESECUZCHE IMMOBILIARE B
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Crdina per tipo nota | Ordina per data

-

_ | TRASCRIZIONE del 13/05/1998 - Registro Particolare 3963 Registro Generale 5426
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 98/624 del 10/07/1997
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE
Nota disponibile in formato elettronico

2 [] TRASCRIZIONE del 16/12/2000 - Registro Particolare 11652 Registro Generale 16761
Pubblico ufficiale SENSI COSTANZA Repertorio 5128 del 15/12/2000
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Nota disponibile in formato elettronico

3 [] ISCRIZIONE del 16/12/2000 - Registro Particolare 2750 Registro Generale 16762
Pubblico ufficiale SENSI COSTANZA Repertorio 5130 del 15/12/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponiblie In formato elettronico
Documenti successivi correlati:
1 - Iscrizione n. 1906 del 26/11/2020

4 [ ISCRIZIONE del 16/03/2004 - Registro Particolare 774 Registro Generale 4450
Pubblico ufficiale TRIBUNALE GROSSETO Repertorio 182 del 12/03/2004
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Nota disponibile in formato elettronico

5 [ TRASCRIZIONE del 22/03/2004 - Registro Particolare 3276 Registro Generale 4860
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE GROSSETO Reperiorio 242 del 11/02/2004
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNCRAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

6 [| ISCRIZIONE del 26/11/2020 - Registro Particolare 1906 Reagistro Generale 14350
Pubblico ufficiale SENSI COSTANZA Repertorio 5130 del 15/12/2000
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUG
Nota disponibile in formato. elettronico
Formalita di riferimento: Iscrizione n: 2750 del 2000

7 [ TRASCRIZIONE del 08/05/2023 - Registro Particolare 5584 Registro Generale 7352

Pubblico ufficiale UNEFP Repertorio 493 del 21/03/2023
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Nota disponibile in formato elettronico

Figera 1) soeenshot dell ispecione ipolecaria ton kb noke ndividuate

2.4.1 Trascrizione Conrrc—

Formahta R.G. 5426/R.P. 3963 presentazione n. 63 del 13.05.1998 per denuncia di

—r la piena proprieta 1/1 soprai seguenti bent:

e [abbricat in Roccastrada, Fo 128, Plla 94, Sub, 3, deposito;

® Fabbricat in Roceastrada, Fo 128, Flla 94, Sub. 9. abitazicne di tipo civile:

o Terrem in Civitella Paganico, Fg 67, Plla 178;

24.2. Trascrizion

Formalita R.G. 16761/R.P. 11652 presentazione n. 4 del 16.12.2000 per compravendita da

atto notarile pubblico del 15.12.2000 a1 rogiti del Notaio Senal Costanza n. rep. 5128 a favore
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piena proprieta %z ciascuno sopra 1 seguenti beni:

¢ [abbricati in Roccastrada, Fo 128 Plla 94, Sub. 9, abitazione di tipo civile,

2« (D

Formalita R. & 18762/R.F. 2750 presentazionen. 5 del 16,12 2000 per 1scrizione di ipoteca

volontaria denvante da concessione a garanzia di mutuo di Lire 100.000.000,00

{centomiliardi/00) con tasso di interesse annuo del 7.4% perun totale di Lire 200.000.000,00

{duecentomiliardi/ 00) stipulata in data 15.12.200 ai rogiti del Notaio Sensi Costanza n. rep.

-r la piena proprieta ¥z ciascuno sopra i seguent bent

¢ [abbricati in Roccastrada, Fg 128, Plla 94, Sub 9, abitazione di tipo civile,

D seguito sono riportate annotazioni, comunicazioni, rettifiche e formalita successive:

o Formalin R G 14350/F.F. 1905 presentazione n 3 del 26 11,2020 per ipoteca

in rinnovazi

Formalita . G 4450/FE.F. 774 presentarione n 47 del 16.03 2004 pet ipoteca giudiziale di

€ 7.000,00 (settemila/00) di cui capitale € 432246 (quattromilatrecentoventidue/46),
interessi ) 92392 (novecentoventitre/92) e spese £ 1.753,62
{rmill esettecentocinquantatre/62) derivante da decreto inguntivo emesso dal TRIBUINALE
DI GROSSETO rep. 182 del 12.03.2004

piena proprieta Y2 ciascuno sopra 1 seguenti bent:

¢ Fabbrican in Foccastrada, Fer 128, Plla 94, Sub 9. abitazione di Hpo civile,

Formaita B G 4860/R.FP. 3276 presentarione n 40 del 22 03 2004 per verbale di

pignoramento immobili emesso dall’Ufficio Giudiziario presso 1 Tribunale di Grosseto,

n. rep. 242 a favore
(SD)
s
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seguent beni:

¢ [abbricati in Roccastrada, Fg 128 Plla 94, Sub 9, abitazione di tipo civile,

24.6. Iscrizione

Formalita R. & 14350/R.F. 1908 presentazionen. 5 del 2611 2020 per 1scrizione di ipoteca

in rinnovazione derivante da concessione 4 garanzia di mutuo di BEuro 51.645,69

{cinquantumilaseicentoquarantacingue/69)  per un  totale di Eure 103.291,38

{centotremiladuecentonovantuno,/ 38) stipulata in data 15.12.200 ai rogit del Notaio Sensi

€r la piena proprieta 'z ciascuno
sopra 1 seguenti bent

¢ Fabbricati in Foccastrada, Fe 123 P lla 94, Sub. 9 abitazione di ipo ciwle

Formalita B G 7352/R P hER4 presentazione n 1 del 08052023 per verbale di

pignoramento immobili emesso dall*Ufhicio Gudiziano presso i Tribunale di Grosseto in

data 21.03.2023 n. rep. 49

r la proprieta 1/1 in regime di comunione
legale ciascuno sopra i seguentt bent

e Fabbricati in Foccastrada, Fe 1283 P lla 94 Sub. 9. abitarione di ipo civile

2.5 QUESITO 5

Acquisire, 0w pon depostar, Je mapbe censrarie ritensde tndishensalik per la wrretta ddentifcasione da bene od ¢ cortifaal & destinagione

srbamsta [solo per g terrox) & oo al'wrale 30 48 D PR 6 gingno 2007, » 580, dando provg o0 coso & mancew rilasgo & devz
docrrentagtone da parte foll -Anmistragtone fompetente, delle relatos wakare:

Indicare Ik zraqone (abitatsn, commeraale. ) presste daflo strsmento serbantsw co comm de;

Indicare ia confornnti o meno dells costrrestone alle STONDFRNORT O CORCSSONE ST ate ¢ lenstenza o meno & dddaragione &
a bkt o caso o costrenone reak pyate o mo d foare in oolastone della norseatng srbant st co - eck¥ vz, descrivere dettagk amamente Iz wpolows
deodd abwst véscontrati ¢ dive se ¥leaite s state sanaro o0 Ke sanalbile in Pase o oombingto dsposto dagd artt 46, weema 5°, dd D PRE
o 2007, . F80 ¢ 40, commra 6% dale L. 28 febbrata T083, n 47, speaficendy ¢ rolasy oot o anert 030era, 18 MANLIn g8, ¥ o0 @ gk
onert per Uelinninasione degt abest, foraire comsngee teaw Jo dndicazions proseritw dall'art. 173-Ms comma privo 27 7 ddfle dsposigfond &
ammamone @l cpc;

Il Piano Operativo vigente & agoiornato alla Deliberazione del Consiglio Comunale n. 53 del

28.12.2022 e prevede come ubicazione degli immobii 1 Tessuti di interesse storico-

ambientale {art Z6):
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Art, 26, Tessuti di interesse storico — ambientale - "A2!
1.1 Tessuti di interesse storico- ambientale sono le parti del terrtorio urbantzzato i cul prevale una edificazione rsaente
ad epoca antecedente alla II Guerra Mondiale nonché le partl di tersitorio caratterizzate dalla presenrza di edifici efo
complessi edilizi di ongine rurale che hanno perso laloro funzione agncola [lloro valore & costituito dalla compattezza del
tessuto urbano forrmatosi sop rattutto lunzo le strade prncipali. Hanno una staathara mo efologica omogenea e concoreono
al'immagine complessiva dellidentitd urbana del luogo. &1 fini della comispondenza con il In.L 1444 #1968, 1 Tessut di
interesse storico — ambientale 427 sono assimilatl azone tersitorai omogenes "A".
2. 1 Tessutl di interesse stotico-ambientale sono individuat con la sigla “A27 negh elaborabt cartografici contenentt la
Disciplina degli insediamenti esistenti e delle trsformazioni (M35 01-00) subase C.T.R. in scala 1:2000.
3. Sugli edifici efo complessi edilizi esistenti all'interno dei Tessuti di interesse stofico-ambientale sono amtressi gh
interventi di Restauro e tisanamento conservativo e di Ristrattumzione edilizia conservativa‘RC1 - "RC S e Ristmutharazione
edilizia scostruttiva *RR1° defimte dalle presentt Morme, a condizione che nella ncostruzione siano elirminate eventualt
alterazioni dei caratteri orizinan dellirnmobile. Sono altresi concessi interventi di dernolizione e dcostnizione di manufatt
esistenti e di loro ticostruzione come mmuowo edificio che abbia caratteristiche edilizie consone & contesto di rifedmento.
Tale edificio, da realizzarsi in aderenza o in accotpamento all'edificio principale o, owe questo tion sia ptesente, anche come
edificio ssolato, potrd avere una dimensione pan al wolume demolito mazgiorato del 3004
4. Nei Tessutl di intetesse storico-ambientale non sono anmesse le seguent destinazioni duso:
= cormmetciale di grande distibuzione,
= industriale.
5. Fetme restando le mitazioni efo prescriziont dettate dalle presentt Morme, nelle aree di perbnenza degli edifics efo
complessi edilizi sono altresd consentitii s eguenti inte rrenti:
a. realizzarione di pertinenze di cwi alle presentt Norme, a condizione che non supenno 10 myq. di (3nr), abbiano un’altezza
utile intema non supedore a ml 2,40, misurata nel punto pih dto, e siano pvi ded requisiti izienico-sanitad per la
permanenza continuativa di pessone,
b. redizrarione di addizioni volumetriche, di cul ale present Nosme, lnitaramente azli spazi non prospicients le aree
pubbliche e nel limite del 15% del volume legittuno esistente dell edificio di rifertmento dla data di approwvazione del
presente PO,
c. sisternazioni a verde, parcheggl pertinenziali a raso, pavimentazioni, cancelli, recinzioni, arredi fissi in genere, tettoie,

perzolati, piscine, purché inserti anmonicamente all'edificio esistente.

Gl immobii oggetto della procedura esecutiva sono stati realizzati a cavallo tra 4 1967 el
1968 e fanno parte diun complesso costituito da un edificio multipiano con duplice accesso
distinto € con struthira portante in pilastri € travi di ca. In base all’accesso eseguito ddllo
scrivente presso PParchivio delle pratiche edilizie del Comune di Roccastrada sono state
trovate € visionate le sepuenti pratiche edilizie
a) Nulla osta per esecuzione di lavori del 26.06.1968 P.E. 33, che prevedeva
“progelto per ampiiamenlo @i wn fabbricato & civile abifazione comprendmis n.0 allopet & Hpo
econpemice”™,

by SCIAP.E, 04 /2015 prot. 4791 del 10.04.2015, che prevedera la manutenzione

straordinaria dei cornicioni,

c) SCIA P.E. 379/2018 prot, 2018/19836 del 14.12.2018, che prevedeva

I'installazione delle linee vita in copertura,
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La pratica originaria che ha autorizzato la costruzione del fabbricato dove € presente Punita
immobiliare pignorata non € stata trovata presso Parchivieo pratiche del Comune di
Roccastrada mentre € stata individuata solamente la variante che autorizzava la costruzione
di ulteriori 6 appattamenti Pertanto a parere del CTU, se 1 fabbricato non fosse stato
regolare, 1a variante non sarebbe mal stata rilasciata e quindi Punitd immobiliare si trova
all’interno diun edificio urbanisticamente “regolare € conforme”. INell’archivio prafiche non
¢ stata trovata alcuna pratica di agibilitd o abitabilitd. In seguito d sopralluogo effettuato,
all’accesso ath presso PArchivio Comunale, al raffronto conla planimetria catastale e a fronte
di quanto contenuto nella nuova normativa introdotta dalla L. 10572024 di promulgazione

del D.L. Salva Casa 29 maggio 2024 n. 69, lo scrivente ritiene che I'unitd immobiliare sia

conforme alla normativa urbanistica vigente.
2.6 QUESITO 6

Predisporre 1z cortifoaztone energeticn deokt edfiod & oo allare 6 8 D 2o T0.08 2005 n. 192 foome modificato dall'ant. 17 D Jeo 222077
n. 28] secondo Je modekvd delle schede daw fecbblcara nd ato ¢ depostrarle presso Nasstontd teonw ammemestratyg combetente, selw dhe

Himmolle g esente oo art. ¥, opeero grd dovato della preders cortificazyone, da aoquisive se adeats,

Perla redazione delPAPE (Attestato di Prestazione Energetica) € stato utilizzato i software
Terhius+1 V. 42.00) della Acca Software, conforme alle norme UNI/TS 11300-1:2014 Lo
stesso APE ¢ stato depositato sul portale regionale SIERT con protocollo 000195944 del
19.08 2024,

2.7 QUESITO 7

Descrivere, previo necessario accesso, Mmmokile fgorar dndiand detapkatanen e comne, Jorddsd, sa, anmera g, sorla,
s, dntern, caramenstiche inrerne od estorne, swberfivte (calpetabdde) dn mq, confd o dI¥ catostel artmak eventeak perBneny, afson e

tdicand 2 caratera mliaxmrale contensita nel Repolamento & Condomino ove agstents, nonché o staty altwale dell tminanto dettrico o termco;

Gl immobili oggetto della procedura esecutiva, censity al Catasto Fabbricat del Comune di

Eocecastrada al Fe 128 Flla 94, Sub. 9 sono ubicati in Roccastrada in Via della Fonte n 46,

L’appartamento s1 trova all’interno diun fabbricato realizzato tra il 1967 ed 1968 e costituito
da sei piani fuor terra Al plano terreno sono presenti quattro deposity, due garage, 4 vano
scala condominiale con accesso sia dal retro che dal fronte del fabbricato & un locale caldaia
condominiale Dal primo al quinto piano o sono invece due appartamenti a piano separatl
dal vano scala. La struthira portante (travi e pilastri) € in c4. ele amponature sono inlaterizio
con finitura a facciawvista esterna e intonacatura con tinteggiatura bianca interna. Il tetto
presenta una conformazione mista a doppia falda ea padiglione con manto esterno in tegole
di laterizio. La distribuzione degli spazi interni dell’appartamento € la seguente:
ingresso/disimpegno, cucing, zona giorno, ripostglio, due camere € bagno. Dai vani cucina
e soggiomo che s affacciano su Via della Fonte si accede anche ad un terrazzo

Il prospetto delle superfici calpestabili e il seguente:
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¢ Ingresso/disimpegno: 11,30 mq;

e Cucina 13,70 mq

¢ Zona giomo: 20,20 mq

¢ Terrazzo: 7,00 mg;

¢ Fipostiglion 4,50 ma;

¢ Camera grande 19,70 mq;

¢ DBapgno: 6,70 mg,

e (Camera piccola: 17,20 mq.
Le partizioni interne sono state realizzate con murature in forati di latenzio intonacate e
tintepeiate con varie tonalitd, cosl come intonacati e tintegpiati di biance sono gli intradossi
det solal I pavimenti originar in mattonelle di granighia sono present in quasi tuth gl
ambient mentre in cucina e in bagno sono stati posate mattonelle di gres/potrcellana di
diversa tipologia In cucina enel bagno sono stati realizzatl nvestimenti parietali in mattonelle
di gres/ ceramica. Sono presentt infine potte interne in legno e gli infissi esterni presentanc
telaio in legno ed hanno un vetto singolo. L'impianto elettrico e di adduzione dell’acqua sono
autonomi € hanno un loro contattore indipendente (nel caso specifico 1 contator sono stat
rimossi dagli Enti gestori del servizi in opgetto) mentre Pimpianto di riscaldamento €
condominiale con caldaia comune che si trova al plano terreno.
Per quanto ripuarda le utlitd comuni, eventali pertinenze ecc, sono emersi, come Beni
Cormuni Non Censibili Condominiali, 1 vano scale del fabbricato, i locale caldaia e la corts
sul retro del fabbricato & come da richiesta trasmessa adlfamministratore di condorminio non
sono emerse altre particolari vincoli o servitl comuni. I milesimi di proprietd
dell’appartamento sono 91,54 € cornispondono ad una quota condomintale di € 326,25,
I confini dell’appartamento sono 1 seguentt

® “Vano scala condominiale

e Via della Fonte:

e Fg 128 Plla 94 Subdterno 8 appartamento categoria A/2;

o Salyo sealfry

o o oS

I dati catastali completi sono invece 1 seguenti

o o 128 Plla 94, Subalterno 9, Categoria A /2, Classe 3, Consistenza 5 wani, Supetficie

catastale 109 mq, Rendita Furo 387,34 mtest&t

piena proprieta 'z ciascuno.
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2.8 QUESITO 8

Lire se ¢ poswbde wadere ¢ best fegnoralt 1 sno o fon love; propeeders, i grest'sdtinto caso, alla Joro formastone, procedere (rolo preva
gitortprasione del Gindice dell'Esecigtone) allt den i foasione de nuost confind of alla redagione g Fagionawent: allevare dn queesto caso, alla
relagtone astmatos t whe deliramente ghprovat Ael'Ufce Teowe Eranaly

Lre, a¢ Memmokde § femorata solo prm guiota, se e sg comodanente & walle o aatera 6 procedere 10 gresto caso, el formastone de
Aueok Jomw (hrocefiere ope necasarto Wltdemsfcasrone g axow wafar of e redegtone 28 fragtonemento allepando alle rdlagtone emanvaf
e deberawenty abpropat Aall'Uflsto Tecneeo Erande)indicando i velove & tascrno & esxl ¢ tenendo conto defle quowe dat sinpoll compropetetart
¢ prevedendy o eoentiak congreask tn denaro. procedere, 1n zso contrare, alle stme delltntero esprendy compustamente ol gwdkore &
tndiar bk ed eventsealmente anche alla lnce & goeanto dishosto dall'art 377 cp e dallant 846 cc e della L. 5 singno 1940 n 1075

Lo scriventeriiiene sia aus picabile realizzare un singol olotto divendita essendo 1 compendio
pignorato nella sua interezza per le singole quote di comproprietﬁl di ¥ clascuno degli

intestatari

2.9 QUESITO 9

Accersans s Mrosabile ¢ Bher o ocaqedy; agyesire preso Hedpmpe del P fe sty dal propeeta s of o daileertily bxmiano ¢ amsinetis &l secmee;
o woliner orinl & boeorere qiporedfel el proodies eeaaer romriner o dele aeslced orie @il freooresronr ded parpnsensil ) adkoare fn dee o
sard e, fa datn Faorads per F slanzo o 5 a oaosa pendeste i vela b gackisy

ooe {Ynerpbele nir ananaie daf aeriage separais o daile v del debelore ereadaio Acgusine & prosvedtieeni & aisepiamons delle o @il

segnakne, W case of conmarre of lovarione, el dnadepa ey dol o escart 2925, owewes F o)

Al momento del sopralluogo in data 13.08 2024 gli immobili risultavano nella disponibilita
degli esecutati In sepuito adlla richiesta trasmessa a mezzo PEC in data 19012024
all’Agenzia del Territorio di Grosseto, PAgenzia delle Entrate ha attestato in data 24.01.2024
che non esistono o sono esistitl contratti dilocazione ef o comodato. Gli immobili non sono
occupati dal conmge separato o dall’ex conmge del debitore esecutato.

2.10 QUESITO 10

Indicare Fanstanza 8 berd fognoval & coentsck wacoR anmomey, stany, dbergiion & tnakenabiitd o & n@wa WEYS acermare Masestenya
& sencoll o onerd & natwra condorinde Gepaondo so gk stesw resteranne @ carco el "wagreirents, opvero saranne sanella o Hasdteranno non
appormbili ol medasmo ridevare Paxstenze & Aty devoniok [ sperfe o sereits prbbiche) o wx due et denygands gk evertusk oner &
affancagione o viscato; effermeare contsagee e verifche ¢ fornire Jo dnformagiond precoérw dall'art 175-Bis, comma primo, 87 8 ¢ 9, ddle
Aghoy gvord & ammemone & cpoo;

Allo stato attnale non esistono wincoli storici, aberghieri di inalienabilitd, di natura
condominiale, diritt demaniali, serviti, usi civici o vincoli di natura ambientale-paesagpistica
o idrogeologici sugli immobili oggetto della procedura. Lunico wvincolo rilevato € quello
disciplinato dall’art. 61 del D P.R. 380/2001 che prevede per i lavori oltre la manutenzione
ordinaria e di rifinitura la preventiva autorizzazione del competente ufficio regionale (Settore
Stsmica);

- comma 1.7 In Il { fervifori comumali o lovo park, nel quali Sano infervensti od tnfervengane fo Stato
o la vegione per opere & consolidamento &i abitalo ai sensi della fgge 7 fugfo 1908, n 445 ¢ successive

modificagiont ed tnfegragion, neisuna ober ¢ wesin lavors, salvo quelli di manutongione ordinaria o &
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rifinilarg, possone essere ewguill senga la preveniiva guforigwavione del compelente afficio leonico della
regione”;

- comma 27 Le opere & conselidamento net cast & wigensa riconosixia con ordwanga del compelente
sfficio feonico vegionale o comunaly, possone eceionalmente esseve nirapwese anche prima della predelia
aulorigzazions la quale comungue doved essere vichiesta wel fevmine @i cngue glort dall'inizio dal lavori”,

2.11 QUESITO 11

Determinare ¢ polove & mercaty &el¥mmobele on aghrasse ¢ wmpints @ aytone 88 oierta & sima ¢ analitics dascgtone dalle fank o
& éfatt mforimenty, secondo o pro ednrenta preventto da'ary 388, secondo comema cpc, toltre cons derando. { dax relatie alle sendw forzare
efensare nollo stesso terniorio o per lp swsse wpologs & beny shedfia ar prbbie & compravendits & bewi analophi, per collocagione ¢f o
mpologs; tndegn & merca @n peafa (ndicayone dolle guen ot sremolekan conssdtary Banche da¥ magtonsk operando le ofporsore
deciertagtond sl pregro & s¥ma consferando Jo stat & waserpagtone delllmmokde ¢ come ofponi Bk alla procednra esectivg, £ S0k contraty
& locagone aventy dara cerye anvertore aila date & trasoe pone del pumoramento.

Llasesnastone della cose coniwogle doard essere rivensera obposlale se trasovitta ne pabbited vopstst 1n dava anreriore el dare & trasegione

de fronoramento ¢ el ‘eventsealodson one shatecaria (tn geeasto saso Mremeobdle verrd valstaty come se fosse nudae prapeetd).

La stima del valore del compendio immobiliare pignorato viene effetmata determimnando 1
valore venale corrispondente al pii probabie valore di mercato utilizzando 1 metodo di stima
sintetico per comparazione, Tale metodologia estimativa, di gran lunga la pit utilizzata perla
valutazione degli immobili con destinazioni duso comuni e per 1 quali esisteuna significativa
statistica cui fare rifenmento, consiste nel determinare la consistenza di un parametro
tecnico, (wiene assunto il mq di superficie commerciale lorda) per 1 quale sono reperbili 1
valori medi di mercato presso organizzazioni ed enti privati (agenzie immobiliari, associazioni
di categoria), pubblici (Osservatornio del Mercato Immobiliare dell’agenzia delle Entrate) ein
base all’esperienza del tecnico estimatore, per immobili di caratteristiche analoghe a quelli in
ogeetto. La consistenza del parametro tecnico (Superficie Commerciale) viene determinata
considerando la superficie dei vari ambients, al lordo delle muratire interne € perimetraly, a
cul vanno sommate le superfici delle eventuali pertinenze, ciascuna moltiplicata per un
coefficiente cotrettivo per tener conto della destinazione d*uso. In particolare si considerera

1 100% della superficie lorda a destinazione residenziale e i 30% della superficie lorda del

terrazzo al plano terzo La consistenza della porzione immobiliare ela seguente:

Superficie lorda residenziale al Superficie i_oefficients Sup Commerciale
T3 105,90 mg 100%; 105,90mq
Superficie lorda del terrazzo al Superficie Coefficients Sup Commerciale
B3, 7,00 mq 30% 2,10 mq
TOTALE S.C. 108,00 mq
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Per quanto niguarda invece 1l Yalore Unitanio del parametro, questo viene dedotto prendendo
in esame le caratteristiche intrinseche ed estninseche dell’unita immobiliar in esame, le

finiture e lapparato tecnologico a servizio dell’appartamento (valutats di basso livello

qualitativo considerando anche "assenza degh allacci alle utenze di luce e acqua), lo stato di

conservazione e manutenzione (con uno stato di degrado necessitante di intervents di

recuperc evincibile dalle foto), Pubicazione, gh affacei, la commerciabilita, e tenendo in

considerazione 1 valori tabellan OMI per la tipologia abitaziom civili in_normale stato
conservativo nfent al secondo semestre del 2023 (minimo 760,00 €/mq —massimo 1.150,00
€/mgq) e gl annuna immobilian per immobili strmlt.

genzia

«mssntrate
Banpca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Spazio disponibile per
annotazioni

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2 Ragcastrada
Provincia: GROSSETO iy

Comune: ROCCASTRADA

Fascia/zona: Centrale/ROCCASTRADA%20E%20ZONE%20CIRCOSTANTI HHenaioin;
Codice zona: B1 2000 m
Microzona: 1 4| !&iGeopoi, Map Data: € Here Opentbeetlan contribual

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
_JelBogo

Destinazione: Residenziale §of

Valori Case Barbieri 5
x’llaicre' Locazione Raccastrada
— Stato f"’a 0 Superficie  (€/mq x Supefficie T
polog conservativo  (€/Ma) (LIN) mese) (LIN) o %
|
Min  Max Min  Max i B
il Nommale 760 1150 L 45 | a4 L \
civili
Abitazioni di
tipo Normale 510 730 I 19 26 I
SCONUMILo 3
Nia g TEr"
Box Normale 390 580 L 13 || 48 L
4
Ville-e Villini Normale 1150 1450 L 3
Stampa Legenda
geo L) I’Q&??P Ta el |
—_— © Geopoi, Map Data: € Herll OpenStreetMap contributors

Figura 2: sereenshot Banea dati guotagioni smmobiliars GEOFPOI OMT

Pertanto a fronte dello stato dell’immobile e det suot impianti st assurne come valore la cifra

di 650,00 €/mq e il Valore piti probabile di Mercato V.M. viene quind: calcolato con la

semplice equazione:

V.M. =S.C. x V.U. = 108,00 mq x 650,00 €/mq = 70.200,00 €

arrotondato a € 70.000,00 (euro settantamila/00)
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St allegano:

A.01 Facevuta trasmissione PEC custode — A 02 Cartografia di inquadramento — A 03
Drocumentazione catastale — A.04 Documentazione urbanisiica — A 05 Attestazions Apenzia
delle Entrate — A 06 Planimetrie stato rilevato e formazione lotto di wendita — A 07

Drocumentazione fotografica — A 08 Attestato di prestazione energetica

Grosseto, 29 agosto 2024
ncT

Arch. Amedeo Ceciarini

Documento inform atico firm ato digitalmente ai sens del D Lgs 82/2005 s.n i, enorme ollegate, il quale

sostituisce il documento cartaceo ela firma antografa
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