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1. Premessa

I sottoscritto Ing. Lorenzo Maria MACCIONI, libero professionista con Studio in Grosseto, Corso
Carducci 85, iscritto all'albo degli ingegneri di Grosseto al n° 924, veniva indicato dal Tribunale di
Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui i dird meglio in seguito.

11 sottoscritto nominato dall'lllmo Signor Giudice Drssa Claudia FROSINI, in seguito a
convocazione, ¢ dopo aver dichiarato di accettare I'incarico ed aver prestato giuramento di rito in data
02/09/2018 veniva a conoscenza dei seguenti quesiti

1° Quesito: Verdfichi, prima di ogni altra aitivitd, la completezza della documentazione di cui all‘art
567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasio e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
all immobile pignorato efettuce nei venii amni anteriori alla trascrizione del pignoramenio,
oppure_centificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante quell
mancanii o inidonei;
predisponga. sulla base dei documenti in i, I'elenco delle iscrizion e delle trascrizioni
pregindiziesoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali, sentence dichiarative
di_fallimento); acquisisca. ove non depositai, le mappe censuarie che egli rienga
indispensabili_per la corretta identificczione del bene ed i certificati di destinazione
uvbantca (s3l perd tervem) i cui allaicolo 30 del .. 6 g 3001, n°350, cando
rova, in caso di mancato rilascio di detia documeniazione da parte dell’Amminisirazione
competente, della relativa richiesta; acquisisca 'atto di provenienza ultraventennale (ove non
risultasse dalla documentazione in aiti).

2° Quesito; Deseriva, previo necessario accesso, 'immabile pignorato indicando dettagliatamente:
‘comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, inferno, caraiterisiche inferne ed esterne,
superficie (calpestabile) in ma. confini e dai catastal attuali, eventuali pertinenze, accessori
¢ milesnt di et comut (lavaioi, soffitte comui, locali di sgombero, portineri

2 Quesite! Aecert con/onmlﬁ ira la descrizione aituale del bene (indirizzo, mumero civico, piano,
inteno et catasl e confn)  qell conteria el pgnoraerto evdeninde,incaso s
i a) se i dati indicati i identificato limmobile
& non consentono la sua wnivoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono Uindividuazione del bene; ¢ se i dalv nel pignoramento, pur
1l attuali, hanno
in questo caso, la storia catastale del compendio pignorao.
4° Quesito: Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggioramento del
catasto proveedendo, in caso di difforitc. o mancanza diidonea planimetria del bene, alla

sua correzione o redazione ed all’c delle unita
accatastate.
3° Quesito: Indichi I' strumento urb

ra @ew : Immm la confmmua o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
inistrativ nza o meno di dichiarazioni di agibilite. In caso di costruzione
et o mo{hﬁmm in violazione della nommativa urbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se 'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46 comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n°380
& 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1955 n°47. Effettui ogni necessario accertamento,
anche presso i pubblici uffici, per assolvere I'obbligo di relazione di cul al DM 22 Gennaio
2008n°37e D.L n°1922005, DIpTYLIx
7°Quesito: Dicase & possibile vendere i beni pignorati in uno o pia lotti; provvel
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all ‘identificazione dei niiovi confini ed alla redazione del frazionamento; allegh, in questo
aso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Uficio Tecnico Erariale.
£ Oneate’ Dica s¢ Himmobie  groraio solopro quota & 6o sic il  ara e, rocedi n
questo caso, alla formazione dei singoli It (procedendo ove necessaio all idenifcazione
dei

ity sl i T Bl fedomo e i & el
dei singoli eventuali conguagli in
denaro; ceda, " caso contrart, all stma cell iers, esprimend. compiuiamente 1
giudizio di indivisibilitc eventualmente anche alla Iuce di quanto disposto dall art. 577 c.pc.
dall'art, $46 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1075.
9° Quesito: Accert se ['immobile 2 libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha daia ceria anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risultano registrati presso I'uficio del registro degli att privati
contrati di locazione /o se risultino comuicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza
aisons dell’at, 12 del 21 marzo 1978 1°59,comertio n L 18 maggio 1975, w151, qualora
i di scadenza,

la daia fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo gindizio.

10° Quesito: Ove I'immobile sia oceupato dal coninge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato
acquisiscail provvedimenio di assegnazione della casa conigale.

11° Qurstindic g e o) gy vincoll e, s, lbeghie, o
inalienabilitc: o di indivisibilite; accerti Iesistenza di vincolt o oneri di natura ale
(segnalando se gli stessi resteramo a mrico dell‘acquirente, ovvero saramno cancellati o
isllraeo ot oppgibl medesino), e esistensa il demanial (@ mperficie
o riscato.
125 Quesie: Determit L clore dell imobie con espresase compruta e
Satdcd descliche 14 lefeba |4 2 fto iferiment opsrando le opportmne
fecurtazion: sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’immabile ¢ come
opponibili alla procedura esecuiiva i soli contrai di locazione e i provvedimenti di

@ de 9,

daia del provvedimento di assegnazione se non trascritia nei pubblici registri ed 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
trascrita In daa averore alla daia ol rasidone del pignoramento, In questo caxo
Vimmobile verri valutato come se fosse una nuda propri

Le np:mmnl peritali sono iniziate il gmmo 10/09/2018 € ln dxll 2&09/20[8 & stato effettuato un

E 1 procedura,
Dr. Giuseppe CICCONE concluso con sito nzganvo T s mprauuogo &stato effttuato in data
06/11/2019 coadiuvato dai Carabinieri, concluso con esito. In data 11/03/2019 lo scrivente CTU ha
provveduto ad effettuare un terzo soprailuogo. In data 08/04/2019 ¢ stato fato un quarto sopralluogo. Le
operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono poi proseguite in date successive.

In data 08 Aprile 2019 ¢ stata depositata la Relazione di Stima mediante la Cancelleria Telematica

In data 28 Febbraio 2024 con verbale di udienza il GE incarica lo scrivente di aggiomare la perizia
di stima

In data 11 Giugno 2024 & stato :ﬁcuuam JE, SR S LIBNE I e

congiuntamente al CUSTODE nominato per la procedura, Dr. Giuseppe CICCONE. Le operazioni
peritali del sottoscritto C.T.U. sono poi pvmszgulle 0 i oo

RN =18 | o161 |Tor=.4[¢
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A comune per i beni del Lotto di Vendita 1. 2,3 ¢ 4
i cui alla Parte ], alla Parte 11, alla Parte 111 ¢ alla Parte TV della presente Perizia di Stima

1°Quesito: Verifichi, prima di ogni altra attivité, la completezza della documentazione di cui all’art,

567, 2° conma c.p.c. (estraito del catasio e cetificati delle iscrizioni e trascrizioni relaive

all'immobile pignorato effeituate nei venii anni anteriori alla trascrizione del pignorameno,

oppure_centificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri

immobiliari) segnalando immediatamente al gindice ed al creditore pignorante quell

mancanii o inidonei; predisponga. sulla base dei documenti in i, I'elenco delle iscrizion e

delle trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoranenti, sequestri, domande giudiziali,

sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositat, le mappe censuarie che

egli ritenga indispensabili per la corretta_identificazione del bene ed i cerificati di

dedicone s (ol por e & )l ke 0 L8 S gigpe 001

d i e i maale riasso @ dofla documenicsions e Pl

el Hnmdsrions covpees kil relatve richiese; acquiisca Lt df provenionza
in atti)

EXstato verificato che in data 27/06/2018 & stata rilasciata certificazione notarile sostitutiva del
certificato ipocatastale previsto dallart. 567 cp.c., il tutto relativamente al ventennio anteriore alla

trascrizione del pi oltre alle visure storiche dell mancanti lo stralcio di

mappa catastale relativo alledificio-oggetto di causa, nonehé la planimetria catastale rappresentante la

consistenzaela interna dell i it proveduto

documentazione (Modello BN) ¢ fe visure catastali per immobile aggiomate.
A seguito del verbale di udienza del 05/07/2023 ¢ della ricezione del verbale di udienza in data
29/07/2023 sono state condotte indagini ipocatastali per Iaggiomamento della perizia di stima ilevando

che:
- Indata23/12/2023 & defunta la Sigra comproprictaria degli immobili censiti
al Catasto Fabbricati del Comune di Monte Argentario al Foglio 4 Part 138 subl3, al Foglio 7
Part 18 sub2, al Foglio 19 Part 660 sub—e al Catasto Terreni del Comune di Monte Argentario
al Foglio 4 Part 658 sub—
- Dalle visure catastali aggiomate a tutto il 12/09/2024 non risultano aggiomate lerispettive quote
i proprieti tra i comproprietari;
- Dalle visure ipocatastali aggiomate a tutto il 12/09/2024 non risulta trascritta accettazione di
erediti per le quote di proprieti della Sig
Si evidenzia un lteriori pig i beni ogeett di stima come riportato di seguito

nelle indagini ipocatastali condotte.

Dalla certificazione, nonché dalle indagini effettuate dallo scrivente presso gl uffici pubblici competenti,

esaminati i titoli di provenienza e consultat i registri dell’Ufficio del Territorio di Grosseto, si rileva che

Fimmobile oggetto della procedura esecutiva individuato da “piena proprieti delp i : T; BI | caz | C

- un IMMOBILE in MONTE ARGENTARIO Gr, LE‘WO SANTO SFEFANO Luugomm dein

Navigatori, 19 Piano T ... censito al c 1@&W rl p r'o
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Particella 18 sub.2, & di propricta della Sig. ato a Monte Argentario (GR) il
06/09/1958 per Ia proprieta di 1/3, del Sig. nato a MONTE ARGENTARIO
(GR) il 20/09/1961 (proprieta di 1/3) e della Sig.ra ~ nata a ORBETELLO (GR) il
20/11/1935 foeonvieta di 1/3). (Nota: quote di non aggiomate i vedanota inerente la quota della
Sigra

- un IMMOBILE in MONTE ARGENTARIO Gr, LOC PORTO SANTO STEFANO Via Aia del
Dottore, 30 Piano 4 ... censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella
138 sub.13, & di proprieti della Sig. 1at0 a Monte Argentario (GR) il 06/09/1958
per la propricta di m (Nota: quote di proprieta non aggiomae i veda nota incrente la quota della Sig.ra

- un IMMOBILE in MONTE ARGENTARIO Gr, LOCPORTO SANTO STEFANO La Soda, sne Piano
T ... censito al catasto fabbricati nel Comm i Monte Argentario al foglio 19 Particella 660 sub.--, &

di proprieta della Sig. (- nato a Monte Argeritario (GR) il 06/09/1958 per la
propricth di 1/6, del Sig. ~ » nato a MONTE ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961
(propricta di 1/6) ¢ della Sigra nata a ORBETELLO (GR) il 20/11/1935

(propriet di 4/6). (Nota: quiote di propricta o aggiornate s veda nota incrente la quota dela Sig.ra ~

-un IMMOBILE in MONTE ARGENTARIO Gr, LOC PORTO SANTO STEFANO Via Delle Pile, sic
Piamo T ... censito al catasio terren el Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella 658 sub.
di proprieta della Sig. ¢ oo a Monte Areenaf (GR) i 061091955 pir 1
proprieti di 1/3. (Nota: quote di proprieta non aggiornate si veda nota inerente la quota della Sig.ra

)

Dalle suddette certificazioni ed in considerazione anche delle indagini ffettuate dallo scrivente
presso gli uffici competenti, esaminati i titoli di provenienza ¢ consultati i registri dellUfficio
dell” Agenzia del Territorio di Grosseto, dal ventennio a tulto il 12/09/2024 relativamente agli immobili
de quo oggetto di stima, sono emerse le formalita a favore ¢ contro di seguito riportate.

1.4) ISCRIZIONI IPOTECARIE

- nota di iscrizione del 21/02/2007 - Registro Particolare 971 Registro Generale 3328 Pubblico ufficiale
GERIT SPA - AGENTE RISC. PROV. GROSSETO Repertorio 25252 del 20/02/2007 IPOTECA
LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AT SENSI DELL ART 77 DPR 602/73 E DLGS 46/99
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 855 del 24/04/2007 (CANCELL AZIONE TOTALE)

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella
138sub. 13.."

"IMMOBILE censito al catasto terreni nel Comune i Monte Argentario al foglio 4 Particella
658 sul

- nola diiserizione del 16/12/2004 - Registro Partcolare 5127 Regisiro Generale 21637 ai rogit Notaio
Ugo PANUCCIO Repertorio 65.756 del 15/12/2004 IPOTECA VOLO! eazl(
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO per un impoijo complessivo di Euro

258.000,00 di cui Euro 129.000,00 di ca;riipu CaZione-or |r| p ro
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SIENA con sede in Siena ¢ per la piena
proprict di 1/6 ciascuno e Jer Ia piena proprieta di 4/6 sopra:
"IMMOBILE censito al caasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 19

Particella 660 sub. --...

crizione del 28/12/2007 - Registro Particolare 5805 Registro Generale 22249 ai rogiti Notaio

Riceardo MENCHETTI Repertorio 21469 del 27/12/2007 IPOTECA VOLONTARIA derivante da

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTO FONDIARIO per un importo complessivo di Euro

300.000,00 di cui Euro 150.000,00 di capitale, A FAVORE della BANCA MONTE DEI PASCHI DI

SIENA con sede in Siena e CONTRO - per la piena

propricta di 1/3 ciasauno e CONTRO - er la piena propricta di 1/3 sopra:
"I'MMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella
18sub.2

- nota di
TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio 490 del 10/05/2017 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da
SENTENZA DI CONDANNA per un importo complessivo di Euro 12.000,00 di cui Euro 6.700,00 di
capitale, A FAVORE della con sede in Capalbio (GR) ¢ CONTRO N

i diriti a Lei spettanti sopra:

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 19

Particella 60 sub:~ per la quota di 1/6..."

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella

138 sub. 13 per la quota di 1/6..."

"IMMOBILE censito al cmsm fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella

18 sub. 2 per la quota di 173...

"IMMOBILE censito al catasto terreni nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella

658 sub. — per la quota di 1/3..."

crizione del 21/07/2017 - Registro Particolare 1426 Registro Generale 9412 ai rogiti

1.B) TRASCRIZIONT DOMANDE GIUDIZIALT

- nota di TRASCRIZIONE del 23/04/2018 - Registro Particolare 3981 Registro Generale 5488 Pubblico
ufficiale UFFICTALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GROSSETO con atto del 27/03/2018 n. rep 772
del verbale di pignoramento immobiliare — a favore di 1 CF n. € contro
i diritti a Lei spettanti sopra:
IMORILE ey ol coutyntet ol el Corin B i Wrnsuie Aokt
Particella 660 sub. — per la quota di |
"IMMOBILE censito al catasto fnbbnczu nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella
138 sub. 13 per la quota di 1/6...
"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella
18 sub. 2 per la quota di 1/3...”

ég\élx;)l!l:;:;: lc::iﬁ?aﬂ‘?}m? terreni nel Comune di Monte Argmtsplltjgbﬁ"ebaz I(
rlpubbllcazmne o] rlpro
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- nota di TRASCRIZIONE del 28/02/2022 - Registro Particolare 2234 Registro Generale 2920 Pubblico
ufficiale PANUCCIO UGO Repertorio 65756/13011 del 15/12/2004 ATTO PER CAUSA DI MORTE -
ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

“IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella
138 sub. 13 per la quota di 1/6...”

"IMMOBILE censito al calasto terrni nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particlla
658 sub. -- per la quota di 1/3.

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella
18 sub. 2 per la quota di 1/3...”

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 19
Particella 660 sub. - per la quota di 1/6..."

- nota di TRASCRIZIONE del 14/03/2023 - Registro Particolare 3157 Registro Generale 4296 Pubblico
ufficiale UNEP PRESSO IL TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio 106 del 17/02/2023 ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 19
Paticella 660 sub, — per Ja quota di 1/6 di propriet: . per la quota di 1/6
di i  per la quota di 4/6 di propricta

- nota di TRASCRIZIONE del 28/03/2023 - Registro Particolare 3785 Registro Generale 5091 Pubblico
ufficiale UNEP DEL TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio 292 del 04/03/2023 ATTO ESECUTIVO
O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

“IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella
18 sub. 2 per la quota di 1/3 di proprieta per Ia quota di 1/3 i proprieti
per la quota di 1/3 di proprict ]

1.0) PROVENIENZE AL VENTENNIO

Dalla certificazione notarile del 27/06/2018 sostituiva del cerfificato ipocatastale ¢ dalle indagini

effettuate dallo scrivente presso gli uffici pubblici competenti, gli immobili in oggetto sono pervenuti

"IMMOBILE censito al catato fibbricati el Comune di Monte Argentario al foglio 19 Partcella 660
sub. —per la quota di 1/6.

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella 138
sub. 13 per la quota di 1/6..."

- ai Sigri cFi 1 veme

o3 mediante DbNUNuA
DI SUCCESSIONE CAUSA MORTE del 19/05/1999 traserito presso Ia Conservatoria di Grosseto in
data 07/01/2000 Registro generale 205 Registro Particolare 111

"IMMOBILE censito zl catsto fibbricat el Comune i Monte Argetaio l l@.wp&ull.kkeaz I(
sub. - per la quota di | | p ro




RELAZIONE TECNICA DI STIMA — ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 67/2018 R.G.E.l
PDF Eraser Free

nato aMonte Argentario in data 08/12/1925 ea
_ mediante ATTO DI COMPRAVENDITA E SERVITU® del 05/
10498 trascritto a Grosseto il 01/04/1983 RP 2730 RG 3369 Rogante: MURIANI Bruno

3/1983 rep

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella 138
sub. 13 per la quota di 1/6..."

- ai Sigt 0 nato a Monte Argentario in data 08/
Gabriclla CF  mediante ATTO DI COMPRAVENDITA del 214*/1971 rep 98833 trascitio a
Grosseto il 18/01/1973 RP 1415 RG 1741 Rogante: MICONI ROCCHI O

- 2i Sigr” nato a Porto Santo Stefano in data 26/04/1929 ¢a .
nato a Porto Santo Stefno in data 08/03/1931 in data antecedente al ventennio

Nota tecnica: in data 23/12/2023 é defunta Ia comproprietaria . di cui si allega
certificato di morte per fe cui quote non risulta trascritta accettazione eredita ¢ ageiornamento
quote di proprieti nelle visure catastali.

"IMMOBILE censito al catasto fabbricati el Comune di Monte Argentario al foglio 7 Particella 18 sub.
2 per la quota di 1/3

- ai Sigri CF ) - CF
CF d : 'O DI
COMPRAVENUITA \icl 27’12/2007 rep 21.468 lm:unll« aGrosseto il 28/ 12/200’7 RP 13014 RG 22248
Rogante: MENCHETTI Riccardo

- alla Sigra ™"~ a a Orbetello (GR) in data 22/01/1929 mediante ATTO DI
COMPRAVENDITA del 26/07/2001 rep 445 trascritto a Grosseto il 31/07/2001 RP 7277 RG 10243
Rogante: GRIMALDI Sergio

-al nato a Monte Argentario (GR) in data 11/10/1949 mediante ATTO DI
DIVISIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE PERVENUTO PER DENUNCIA DI
SUCCESSIONE del 121121997 rep 3157 trasrto  Grossel il 311211997 RP 11341 RG 16226
Rogante: BALDASSARRI Robert

Nota tecnica: in data 23/12/2023 ¢ defunta la comproprietaria cui si allega
certificato di morte per le cul quote non risulta trascritta accettazione eredita e agglornnmemo
quote di proprieta nelle visure catastali.
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"IMMOBILE censito al cataso terrni nel Comune di Monte Argentario al foglio 4 Particella 658 sub. -
- per la quota di 113

- ai Sigri.

e &F.
i e mediante DENUNCIA
DI SUCCESSIONE CAUSA MORTE del x9/05/1999 ST la Conservatoria di Grosseto in
data 07/01/2000 Registro generale 205 Registro Particolare 1

- al Sig. uato a Monte Argentario in data 08/12/1925 mediante ATTO DI
COMPRA\'E‘\FDITA del 10101 973 rep 22410 trascritto a Grosseto il 29/10/1973 RP 9053 RG 13158
Rogante: GALGANI Sergio

- alla Societa con sede in Porto Santo Stefano in data antecedente al ventennio

Nota: in data 23/12/2023 ¢ defunta la comproprietaria | L di cul si allega
certificato di morte per le cul quote non risulta trascritta accettazione eredita e aggiornamento
quote di proprieti nelle visure catastali.

Alistanza di vendita risulta allegata in att Ia seguente documentazione:
- Estratto del catasto;
- Certificazione della Conservatoria dei RR.IL. attestante:

) gli eventuali cambi di proprieth del venternio;

by iscrizioni;

©) trascrizioni

Pubblicazic
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LOTTO DI VENDITA 1
parte I della perizia di stima

DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO

az7ino sito nel Comune di Monte Argentario in Loc Porto Santo Stefano nel Lungomare dei
ori, 19

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI

Catasto Fabbricati del Comune di Monte Argentario
Magazzino Foglio 7 particella 18 sub 2

TIPOLOGIA DEI BENT

Magazzino C/2

Pubblicazic
rlpubbllcazmne o] rlpro




RELAZIONE TECNICA DI STIMA — ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 67/2018 R.G.E.I.
PDF Eraser Free
2° Qu

esito:  Descriva, previo necessario  accesso, limmobile pignorato  indicando
dettagliatamente:comune, localits, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
ik ed esterme, superficie (calpestabile) in mq. confini e dati catastali attuali, eventuali

e, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
Eoribints risamisia i)

2.4) LA LOCALITA’ - LA ZONA

« L°uniti immobiliare consiste in un magazzino attalmente utilizzato per attiviate di agenzia
immabiliare con accesso tramite sporto su pubblica via di passaggio, in Loc Porto Santo Stefano
Lungomare dei Navigatori, 19 nel Comune di Monte Argentario (GR). L'area & di tipo
residenzile € risulta essere ben servita dai servizi pubblici quali bus (Fermata P. S Stefano Porto
B/O C/O 39/0), si precisa che nelle vicinanze vi sono centri commerciali ¢ servizi di prima
necessita.

« L'immobile consiste in un magazzino composto allo stato rilevato da un vano principale, da un
Vano agcessorio ¢ da un we che si sviluppa su un unico livello con accessa diretto dalla pubblica
via mediante uno sporto, La zona & servita dai mezzi di comunicazione ed & completamente
urbanizzata, Sia per quanto conceme I'urbanizz:

ne di tipo primario che quella di tipo
secondario.

2.8) DESCRIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DEGLI IMMOBILL

L'immobile oggetto di stima & costituito da un magazzino (C/2) atalmente utilizzato per
Pattivith di agenzia immobiliare dotato di ampio sporto su pubblica via caratterizzata da ampio
passaggio e di ottima visibilita composto, allo stato rilevato, da un vano principale dal quale si
accede aun we e aun secondo vano cieco che prende luce dal i finestra

realizzata nella muratura di divisione tra i due vani; la proprieta della Sig.ra

1 (proprieta di 1/3), del Sig. ~~ o (proprieti di 1/3) e della Sigra
o (propricta di 1/3) individuata dal Catasto Fabbricati del Comune di Monte
Argentario al Foglio 7 particella 18 sub 2 categoria C/2 risulta confinante in parte con altre unita
immobiliari. Trattasi di costruzione di remota edificazione con muratura portante. Gii infissi
interni sono realizzati in metallo e vetro, gli infissi estemi sono in metallo con vetra doppio. Nella
sua totalitd il fondo presenta un mediocre stato di manutenzione ¢ conservazione ¢ non si
ritengono necessari lavori di manutenzione straordinaria riguardanti Pimmobile nel suo
complesso.

Pubblicazic
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2.0Q) CONSISTENZA - DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI

Limmobile ogeetto di stima & costituito da un magazzino (C/2) che si sviluppa al piano terreno
con acesso diretto da pubblica via in Loc Porto Santo Stefano Lungomare dei Navigatori, 19 nel
Comune di Monte Argentario (GR). 11 fondo ¢ dotato di un ampio sporto sulla pubblica via
caratterizzata da un ampio passaggio ¢ una buona visibilitd. 1l fondo, allo stato rilevato, si
compone di un vano principale dal quale si accede a wn we e un secondo vano cieco che prende
luce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura di divisione tra  due vani.

1 dati e gli indici melrici sono i seguenti

MAGAZZINO
« uperficccopertaSc. (consistnz caleat tenendo canto def mur ntery
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

o dialire diacenti) = in ct g 56,30
- superficie util netto mq44.33

- altezza H.allintradosso del snllm (da pmmenm a soffitto

ml 4,15
- servizi igienici 0l

L'immobile oggetto di esccuziane, costituito da MAGAZZINO, ha una superficie commerciale di mq
56,30 cosi calcolata:

[Magazzino [ 'mq 56,30 T pari a 100% Tmq 56,30 |
mgq S¢

2.D) CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

« MAGAZZINO - L’immobile consiste in un magazzino con accessa diretto dal Lungomare dei
Navigatori, 19 nel Comune di Monte Argentario (GR) composto, allo stato rilevato (si veda nota
non conformitd) da un vano principale dal quale si accede a un we ¢ a un secondo vano cieco ¢
dotato i finestra che affaccia sull*adiacente vano principale. L 'immobile, attualmente utlizzato
come fondo a servizio di un’agenzia immobiliare, ha una pavimentazione in monacottura di
colore scuro messa in opera in diagonale ad eccezione del w ove sono presenti mattonelle in
monocottura di colore chiaro con riquadro geomelrico scuro messe in opera in modo lincare con
formato 20X20, le stesse mattonelle sono state utilizzate per il rivestimento di alane pareti del
we fino a un’altezza di 1,80 m. Nel bagno sono installati apparecchi sanitari (lavabo ¢ vaso)
Linfisso estemo & in metallo con vetro doppio dotato di due ante ¢ sopraluce.

Nota tecnica difformita riscontrate

11 bene, allo stato rilevato, presenta difformita dallo stato im‘liR ublblicazi(
e B UBBIE, ﬂ‘Z‘Wﬁ“é’“@“ TI p ro
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di un we. Benché la planimetria catastale non sia probatoria, lo scrivente CTU ritiene di
dover sottolineare che, dalle indagini condotte presso il Comune di Monte Argentario, non
risultano individuabili titoli edilizi che possano permette I'individuazione dello stato

presa visione del ti

agliatti presso la C

gid presenti alla data del 27/12/2007 in quanto citate nell'atto di compravendita del
27/12/2007 (Rep 21.468 RG 22248 RP 13014 ) con promessa della parte acquirente di
proyvedere alla loro sanatoria (art 6).

I i
presso il Comune di Monte Argentario della definitiva consistenza del bene, provvedendo

Per quanto sopra riportato si ritiene che il futuro acquirente debba provyedere al deposito

Viter
inoltre, nel caso desideri continuare ad utilizzare il bene con attivita commerciali o simili, a
richiedere il cambio di destinazione d’uso In quanto il bene, con destinazione d’uso

magazzino, risulta essere utilizzato per attivita assimilabili al commercio.

IMPIANTI- I magazzino, ¢ dotato di un sistema di climatizzazione dei locali estiva ¢ invernale
‘mediante moto condensante installata all’estemo in facciata (in assenza di

lo abilitativo) di
tipo aria-aria con uno splitnterno a servizio del yano principale. L immobile non é servito dalla
linea del gas metano ¢ non risulta installato un sistema per la produzione di ACS, risulta presente
la-fomitura-delPacqua a servizio del we. L'impianto clettrico di remota installazione & da.
considerarsi cablato in modo complessivamente adeguato, per ulteriori dettagli si rimanda alla
Consulenza Tecnica redatta ai sensi del DM. 37/2008 depositata agli atti della procedura.

APPREZZAMENTI GENERALI- lo stato di manutenzione e conservazione & buono nella sua

e dipregio
Si evidenzia il valore commercile dato dalla localizzazione del fondo. Sono presenti forme di

umidita di risalita nelle pareti perimerali.

3° Quesito: Accerti la conformita ira la descrizione aituale del bene (indirizzo, mumero civico, piano,
inteno,datcatastall confi) e quela contenta el pignoranentoevidrziando,incasods
identificato | immobile
& non conseniono la sua wnivoca mlennﬁcazmne 1) s2 i daii indicati in pignoramento sono
erronci ma consentono individuazione del bene; o) s i dan nel pignoramento, pur
il R

3 ignorato.

1 dati indicati nell'atto di pignoramento di cui alla nota di trascrizione del 23/04/2018 - Registro
Particolare 3981 Registro Generale 5488 ¢ nella nota di trascrizione del 28/03/2023 - Registro
Particolare 3785 Registro Generale 5091, cosi come riportato al § 1.B) della presente memoria,

individuano gli immobili correttamente ¢ consentono la loro univoca .dzptrb bl I CaZ I(
rlpubbllcazmne o] rlpro
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£ Ouesito:

Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiomamento del
catasto provredendo, in caso di difformita. o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redezione ed all accatastamento delle unité: immobiliari non regolarmente
accatastate.

4.4) SITUAZIONE CATASTALE - COERENZE

11 magazzino oggetto di esceuzione & censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Monte

Argentario (Gr) intestato nata a MONTE ARGENTARIO (GR) il
06/09/1958 CE ~~ » per Ia proprieta di 1/3, 2 Y
a MONTE ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961 C.¥ - per la proprietd
13ea nata a ORBETELLO (GR) il 20111935 CF
per Ia proprieta di 1/3 il tutto attualmente nel foglio di

mappa 7 particella 18 sub 2

Nota: In data 23/12/2023 ¢ defunta la comproprietaria , di cul sl allega

certificato di morte per le cul quote non risulta trascritta accettazione eredita o
proprieta nelle

4.B) CONGRUITA CATASTALE
1 magazzino oggetto di esecuzione censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Monte

Argentario (Gr) intestato a nata a MONTE ARGENTARIO (GR) il
06/09/1958 CE e ) per la proprieta di 1/3,a ato
a MONTE ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961 CF ‘per la proprieta di

eal wuta a ORBETELLO (GR) il 201111935 CF.
ex Ia proprieth di 1/3 il tutto attualmente rappresentato nel foglio di

mappa 7 particella 18 sub 2 ¢ con NON

AGGIORNATA in quanto risulta una diversa distribuzione degli spazi intemi si veda nota §2.D.

32 Quesito: Indichi |'utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale.
Per quanto riguarda la NORMATIVA URBANISTICA, Pimmobile de quo, in base al
Regolamento Urbanistico vigente inserisce Parea di interesse nell’ Ambito territoriale Urbano
centro abitato Porto Santo Stefano settore urbano SUR1 a prevalente finzione residenziale —
tessuto urbano di vecchio impianto a carattere residenziale UTOE (Unita Territoriali Organiche
‘Elementari) 1
6% Quesito: Indichi la conformités o meno della_costruzione alle aw«m ioni
amministrative e Uesistenza o meno di dichiarazioni di agtlnlua %ﬁgaz |(
realizzata o modificata in violazione della normativa umammo lescr

f::zezm:;z::fs.ﬁswummamm%m p ro
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e 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1985 n°47. Effettui ogni necessario accertamento,
anche. prem i pubblici ufici,per assolvere |'obbligo di elazione di cui al DM. 22 Gennaio
2008 n®. D.L n°192/2005, mod dal D.L. n°311/2006.

Dalle indagini condatte dalla scrivente presso il Comune di Monte Argentario non sono state
individuate dall* Amministrazione pratiche edilizie per il bene oggetto di stima i veda nota §2.D.
7°Quesito: Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o pii lotti; provveda, in quest'ultimo caso,
i loro formazione procedendo (solo previa auiorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
allidentificazione dei muovi confini ed alla redazione del frazionamento; allegh, in questo
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvaii dall Ufcio Tecnico Erariale.
In merito all'opportunit della vendita in uno o pil loti, il sottoseritto C.T.U. ritiene che sia

giustificata ed opportuna la vendita dei beni ogetto della presente esecuzione immobiliare in
QUATTROLOTTI, date anche le i he ed he cosi costimito:
Lotto 1 parte I della perizia di stima
MAGAZZINO 72, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto Santo Stefno ~ nel Comune di Monte
Argentario (GR) ~ Pino Teira - dotato di ufi ampio sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio

passaggio ¢ una buona yisibilita. 11 fondo, allo stato rilevato, si compone di un vano principale dal quale
si accede a un we ¢ a un secondo vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra

ata nella muratura di divisione tra i due van
o N°1 LOTTO di vendita costituito da MAGAZZINO C/2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto

Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR) ~ Piano Terra - dotato di un ampio

sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio passaggio ¢ una buona visibilita. T fondo,

diunvano quale i accede a unwe ¢ a un secondo
vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura
di divisione tra i due vani

Lotto 2 parte I1 della perizia di
APPARTAMENTO, Via Aia del Dattore, 30 Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario
(GR) ~ Piano quarto composto da § vani catastali oltre terrazza, balcone ¢ vano accessorio,
« N°2LOTTO di vendita co
Stefano - nel Comune di Monte Argentario (GR) ~ Piano quarto composto da 8 vani catastali

jto da APPARTAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo

oltre terrazza, balcone € vano accessorio.

Lotto 3 parte III della perizia a
MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato
con volumetrie ¢ geometrie difformi al titolo edilizio olire altro manufatto che insiste sulla medesima
corte realizzato in assenza di titolo abilitativo Loc. La Soda, snc Porto Santo Stefano — nel Comune di

Monte Argentario (GR). 1 1
* N°3 LOTTO di vendita codtituito da MANUFATTO ADIBITO A BIH Qm&gaz I(
e mwptrhbheazmﬂem@"»ﬂ pro
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edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima corte realizzato in assenza di titolo
abilitativo Loc. La Soda, snc Porto Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR).
Lotto 4 parte IV della perizia di stima
PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO
AUTO - L'immobile consiste in una particella di terreno con destinazione catastale a orto dotata di

aceesso caral

da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argenta

(GR), la particella isulta . funzionale stato dei luoghi come posto auto, data
anche la sua geometria assimilabile a un rettangolo

e N°4 LOTTO di vendita cotituito da PARTICELL A DI TERRENO CON DESTINAZIONE

CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO AUTO — L’immobile consiste in una particella

diterreno con de:

azione catastale a orto dotata

iccesso camabile da Via Delle Pile, sne
in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR), la particella risulta essere
adibita, funzionale e utilizzata allo stato dei Inoghi come posto auto, data anche la sua
‘geometria assimilabile a un rettangolo

8° Quesito: Dica, se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, all formazione dei singoli Lot (procedendo ove necessario ail identfcazione
dei 1ipi

debianente approvai dall Uficio Tecnico Erarile mdzcamla il valore di ciascuno di essi e

dei singoli eventuali conguagli in

O A ereel iero esprimendo complutamente 1

i 0 sl ventucimente arche alla Lnce i ot disposto dalar. 377 e .
dall'art, $46 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1075.

Limmobile in oggetto costituito da: MAGAZZINO censito al Catasto Fabbricati del Comune
di MONTE ARGENTARIO (GR) nel Foglio di Mappa n° 7 particella 18 sub 2, in forza
dellatto esecntivo di cui alla nota di trascrizione Registro Particolare 3981 Registro Generale
5488 del 23/04/2018 ¢ alla nota di traserizione Registro Particolare 3785 Registro Generale
5091 del 28/03/2023, riportata al precedente § 1.B) della presente memoria, é pignorato per
LA QUOTADI33.

9° Quesito: Accent se I'immobile & libero o occupato; acquisiscail titolo legitmante il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del
pignoramento; verifichi se risuitano registrati presso I'ufficio del registro degli ati privai
contratt di locazione e/o se risutino comunicazioni alla locale autorités di pubblica sicurezza
ai sensi dell'art. 12 del 21 marzo 1978, n°59, convertito in L. 18 maggio 1978 n°191; qualora

i ila de d

ladata fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio.

1l MAGAZZINO censito al Catasto Fabbricati del Comune di MON'W
nel Foglio di Mappan° 7 pmuclh 18 aub . ahmogignto del sopralluogo risulta occupato .
utilizzato dalla ... r

azic
Icazione-e-kipro
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locazione del 25/09/1998 con scaden:

in data 30/09/2004 (Allegato A.07) peril quale, dalle
indagini condotte dallo scrivente, non risultano rinnovi benché Pimmobile sia al momento del

sopralluogo utilizzato dalla Societa ~ ~ vindi daun
punto di vista estimativo sari considerato LIBERO ad ogni effetto di legge. Si evidenzia

inoltre che detto contratto si cheh: 3

durante la durata del contrato, I'immobile alla Sigra ™~ . che

successivamente ha venduto il bene ai Sigri ~ N it

& =

10° Quesito: Ove I'immobile sia occupato dal coninge separaio o dall’ex coniuge del debitore esecuiato
acquisiscail provvedimenio di assegnazione della casa coniugale.
« Come indicato nella risposta al precedente quesito, di cui al § 9) il MAGAZZINO, NON
RISULTA OCCUPATO da coniuge separato o ex coniuge dei debitori esecutati.

LI Quesito: Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
lrul:enabllna o di indivisibilitd; accent I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale

(s gli Stessi resteranno a carico dell‘acquirente, ovvero saramno cancellati o
nmlxelumo non appombm al medesino); rilievi 'esistenza di mnm demaniali (d superfcie
o riscatto

« Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, GRAVA sull’immobile
oggetto di stima il vincolo beni paesaggistici D.Igs 42/2004 parte I art 136, il vincolo beni
paesaggistici D.Lgs 42/2004 parte I art 142 territori costieri, zona soggetta a vincoli
specifici art 26 Reg UE 1305/2013art 31 e 32.

o Al momento del sopralliogo e della stesura della presente memoria, GRAVANO

sull’immobile oggetto di stima oneri di natura condominiale.

Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, NON GRAVANO sugli

immobili oggetto di stima il vincolo di usi civici.

12° Quesit; ini, dell’immobil indi del criterio di stima
© analitica descrizione della letteratura cui si ¢ faito riferimento operando le opportune
decurtazion sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come
opponibil alla procedra _esecuiv i soli contrati d locazione e i provwedimen di

(T i i i imiti di 9 anni daila
daia del provvedimento di assegnazione se non rascritta nei ,mbblm regisiri ed aneriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con
provedimento successivo alla data di irascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
irascritta in data anteriore alla daia di frascrizione del pignoramenio, in quesio caso
Vimmobile verri valuiato come se fosse una nuda proprietd)

12.4) TL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO P u b bl I CaZ I(
o Nel caso di cui s tratta, tra i cin u: aspeti egonqmic ai quali corrispondono altrettanti valori «
ot s LHOUIOBNCAZIONE: O-FiPro
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il valore di ione ed il val dal mand: si

evince che I°aspetto economico da determinare & quello del pit probabile valore di mercato,

cioé il rapporto di equivalenza intercomente tra il bene immobiliare ¢ Ia moneta che in una

libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all'epoca della stesura della

presente memoria, ¢ cioé nel Settembre 2024, si potrebbe verificare. Definito il eriterio di

stima, il metodo con il quale si operer detta stima & quello basato sulla comparazione con
mercato analoghe. i ndotterd

di stima, che & quello diretto o sintetico (detto anche empirico).

Individuato pertanto un certo numero di dati storici ¢ cioé di prezzi effettivamente riscontrati
o richiesti in operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserir
i beni da stimare, in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con i beni
stessi.

Infine, si considereranno le informazioni assunte presso I'AGENZIA DEL TERRITORIO
Banca dati delle quotazioni immobiliari - OMI Provincia: GROSSETO Semestre: 2 — 2023
Comune: MONTE ARGENTARIO Fasciwzona: Centrale/PORTO SANTO STEFANO

Tipologia Stao Valore Mercato Superficic
conservativo {€/mq) LNy
Min Max
Magazini Normale 930 1250 L
Negozl Normale 1350 | 2100 L
Negozl Ottimo 3100 | a700 [y
Inmancanza del di precisa analogia, i comunque

di pervenire al pii probabile valore di mercato.

Pubblicazic
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12.8) MOTIVAZIONI - VALUTAZIONI

Le variabili che incidono nella determinazione del piit probabile valore venale sono state

individuate nei precedenti paragrafi e riguardano Iubicazione degli immobili ¢ le

caratteristiche della localita e della zona, le caratteristiche costruttive del fabbricato ¢ lo stato
di conservazione, lo stato locativo dei beni (si considera LIBERO il bene del Lotto di vendita
- Ve

risposte 9°¢ 10° Quesito), la consistenza dell'unita, la commercializzazione della p

a
proprieta o di singole quote, eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato ¢ della
domanda e dell"offerta.

sintetico - In applicazione del metods ivo di cuisi diceva alla risposta
al 12°Quesito, cosi come richiesto dal quesito posto, si puo riferire che attualmente in zona
per immabili liberi averti consistenza ¢ caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto di

valutazione, vengono mediamente offerti i seguenti valori

Magazzino > da €930 € 1250 circa al mq lordo.
Negozio = da € 1350.a.€ 2100 circa al mq lordo.

Tenuto ora conto che:
trai prezzi di unita offerte in vendita e quell in cui si concretizza realmente la vendita si pud
stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

1o scopo della stima é di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale;
L'immobile in oggetto risulta LIBERO;

Che il bene oggetto di stima pur avendo destinazione d'uso catastale magazzino ha

simili alla destinazione d'uso negazio

A fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in questione possano essere

stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche

Pincidenza delle altre superfici pertinenti ¢ accessorie.

INDIVIDUAZIONE DEI COMPARATIVI DI VENDITA

Prezzo di
vendita Superficie | Euro/
Descrizione annuncio di vendita
(in pubbliciti mq mq
immobiliare)

riferimento: ACPSS h Ll
155.000,00 P Ll |G

PORTO SANTO STEFANQ FONDO
COMMERCIALE

Ing Lorenzo Maria } 8558100 Grosseto Gr =T
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MONTE ARGENTARIO, PORTO SANTO
STEFANO, in Via Roma, cuore commerciale
del Paese, vendesi fondo commerciale (
Categoria Catastale C/1) posto al piano terra
Llimmobile, completamente — ristrutturato,
misura 70 mq ed & composto da 3 vani, oltre
servizio ¢ piccola chiostra sul retro
Climatizzato caldofreddo.

Libero dal 1 SETTEMBRE 2024. Ottimo
investimento. NO spese  condomini
ONTE www immobiliare.i

riferimento: 2943

MONTE ARGENTARIO - PORTO SANTO

STEFANO - VIA ROMA -

Nella zona centrale di Porto S. Stefmo, | 140.000,00 30 | 466670

el e comel il el Pack,

vende un negozio mq con bagno.

Prezzo richiesto € 140. auo by

Per ulteriori _informazioni _contattare

I'agenzia.. FONTE www immobiliare it

Descrizione

riferimento: commerciale via Roma

Immobile commerciale

“Porto Santo Stefano - Nella principale via

commerciale del paese,  proponianiola

venditadi questo immobile per anni storico | 120 000,00 3 |387098

negoio di calzature per tulf i santostefancsi,
osto ad angolo tra via Roma ¢ via

Spacebelezze misura 31 mq, ha un piccolo

‘bagno, un'ampia porta vetrina su via Roma e

due finestre su via Spaceabellezze. FONTE

immabiliare.it

MAGAZZINO
Valore medio OMI in Euro al mq & (930 +2.100)2 =1.515,00

Valore medio COMPARATIVI in Euro al mq = (2214.30 + 4.666,70 + 3.870.98)/3 =
3.584,00

‘Tenuto inoltre conte che:

-l i d il eda

§2D);

Siritiene congruo applicare il seguente valore per uniti di superficie:
Valore medio OMI + Valore medio COMPARATIVI /2
(1,515,00 Euro /mq + 3.584,07 Euro / mq)/2= 2.549.50 Euro / mq

Arrotondabili a Euro / mq 2.550,00 P u b bl | Caz |(

MAGAZZINO 3 2.550,00 Euro,/ mq

rlpubbllcazmne o] rlpro
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VALORE DEGLI IMMOBILI

Premesso quanto sopra, ¢ conoscendo le superfici commerciali dell"immobile riportate al §
2.C della presente memoria, si stima il pii probabile valore attuale del bene in oggetto.

MAGAZZINO C/2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto Santo Stefano — nel Comune di
Monte Argentario (GR) — Piano Temma - dotato di un ampio sporto sulla pubblica via
caratterizzata da un ampio passaggio ¢ una buona visibilita. 1l fondo, allo stato rilevato, si
compone di un vano principale dal quale si accede a un we ¢ a un secondo vano cieco che
prende uce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura di divisione tra
due vani.

2 mq 56,30 2550 €/mq = 143.565,00

Diconsi :

Arrotondabili a Euro 144.000,00 +
Diconsi Euro centoquarantaquattromila/00
Intale valutazione & compresa ogni pertineniza comune ed esclusiva.

FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA n*®

MAGAZZINO (C/2) che si sviluppa al piano terreno con accesso diretto da pubblica via

Loc Porto Santo Stefano Lungomare dei Navigatori, 19 nel Comune di Monte Argentario
(GR). 11 fondo & dotato di un ampio sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio

passaggio ¢ una buona visi altitolo

. 11 fondo, allo stato ilevato, si compone (in diffor
abilitativo si veda nota §2.D) di un vano principale dal quale si accede aun we e un secondo
vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura

di divisione tra i due vani. Il tutto censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di monte.

t: Yal 7 particella 13 sub 2 Rendit 245,42 intestato
© nata a MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 CF.
v per la proprieta di 1/3, nato a MONTE

ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961 CF. per la proprietd di /3 ¢ a
mata a ORBETELLO (GR) il 20111935 CF.
per la proprieta di 1/3

Confini

Nord - est altra UIU

Ovest solto strada Corso Umberto
Sud - Est Lungomarc Navigatori

Sud -Ovest altra UTU

VALORE COMPLESSIVO DglL L(:‘TTO PREZZO BAEE. € 144.000,00 P u b bI I Caz I(
' ﬁ uBh I“"cazmne o rlpro
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LOTTO DI VENDITA 2
parte 11 della perizia di stima

DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Monte Argentario in Loc Porto Santo Stefano in Via Aia del
Dottore, 30

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI

Catasto Fabbricati del Comune di Monte Argentario
Appartamento Foglio 4 particella 138 sub 13

TIPOLOGIA DEI BENT

Appartamento A/4

Pubblicazic
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2° Qui

uesito:  Descriva, previo  necessario  accesso, immobile pignorato  indicando
dettagliatamente:comune, localits, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
ik el externe, superfte (calpesobil) i g confd & datl ectastal it eventual

e, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero,
Eoribints risamisit i)

2.4) LA LOCALITA’ - LA ZONA

o L°uniti immobiliare consiste in un appartamento con consistenza catastale 8 vani, in Via Aia del
Dottore, 3

loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR). L'area ¢ di tipo
residenziale ¢ risulta essere ben servita dai servizi pubblici quali bus (Fermata P P. S Stefano
Panoramica Lucciola B/O), si precisa che nelle vicinanze vi sono centri commerciali ¢ servizi di

prima necessita

L’ immobile consiste in un appartamento situato al piano quarto di pit ampio fabbricato composto
da 8 vani catastali oltre ampia terazza panoramica e balcone che affaccia sul prospetto tergale.

La zona & servita dai mezzi di comunicazione ed & completamente urbanizzata, sia per quanto

concene | ipop quella di

2.B) DESCRIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DEGLI IMMOBILL

L'immobile oggetto di tima ¢ costituito da un appartamento (A/4) situato al piano quarto
accessibile tramite scale condominiali non dotate di ascensore € composto da un ampio ingresso
 disimpegno, un soggiorno dotato di doppio accessa alla terrazza panoramica, una cucina ¢ una
sala (sala da pranzo) anch’essa dotata di porta finestra per accesso alla terrazza panoramica, di
una camera con medesimo affaccio e accesso alla terrazza, atre due camere con affacei di minor
pregio, uno studio con accesso a un balcone che affaceia sul prospetto tergale, due bagni con
finestra, un ripostiglio oltre a secondo ripostiglio con accesso diretto dal vano scale; la proprieti
della Sigra * (propricth di 1/6) individuata dal Catasto Fabbricati del
Comune di Monte Argentario al Foglio 4 particella 138 sub 13 categoria A/4 risulta confinante
in parte con altre unité immobiliari. Trattasi di costruzione di remota edificazione con muratura
ordinaria ¢ pietrame con pilastri ¢ travi in ca. Gli infissi intemi sono realizzati in legno, gli infissi
esterni sona in PVC con vetro doppio. Nella sua totalit I'sppartamento presenta un mediocre
Stato di manutenzione ¢ conservazione € non i ritengono necessari lavori di mantenzione
straordinaria riguardanti immobile nel suo complesso.

Pubblicazic
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2.0) CONSISTENZA - DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI

+ L’immobile aggetto di stima & costituito da un appartamento (A/4) che  sviluppa al piano quarto

di un ampio condominio con accesso mediante scale condominiali prive di ascensore in Via Aia

del Dottore, 30 Loc. porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR). L*appartamento

si compone di un ampio ingresso / disimpegno che permette I'accesso aun soggiorno dotato di

doppia porta finestra per I* jica, auna anch’essa

dotata di porta finestra per I"accesso alla terrazza panoramica dalla quale s accede a una cucina,

auna camera con medesimo affaccio e accesso alla terrazza, oltre ad altre due camere con affacci

di minor pregio, a uno studio che permette 'accesso tramite porta finestra a un balcone che
affaccia sul prospetto tergale, a due bagni con finesira ¢ a un ripostiglio olire a secondo ripostiglio
con accesso diretto dal vano scale.

1 dati e gli indici melrici sono i seguenti:

APPARTAMENTO

- superficie coperta Se. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le pati
adi

adiacenti) =in mq 160,05

- superf . al netto mq 135,75

e o ot G s (da pavimento a soffitto

Hmin ml 2,35
B ml2.79

- servizi igienici n°2

L*immobile oggetto di esecuzione, costituito da A PPARTAENTO, ha una superficie commerciale di mq
168,09 cosi calcolata:

mq160.05 pari a 100% mq 160,05
Temazza mq 2283 pari al 30% finoa 25 mq | mq 6.85
€ al 10% per la quota
eccedmlz se
omu

Balcone mq2.76 pari al 30% finoa 25 mq | mq 0.3
€l 10% per I quots

on i vani
principali all C Dpr
138/1999 lett c

CATEGORIA R

Ripostighio con acceso | mq1.45 pari al 2% sc non | mq0.36

dal vano scale comunicanti con | vani .
principali all C Dpr P I
138/1999 lett u I C

CATRGORL

azic

rlpunonéaz ipro
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2.D) CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI
o APPARTAMENTO - L’immobile consiste in un appartamento che si sviluppa al piano quarto
quale piano mansarda / sottotetto di un pit ampio fabbricato in Via Aia del Dottore, 30 Loc Porto
Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR) composto da 8 vani catastali

L’appartamento, di remota edificazione (circa anni 1961), si compone di un amy

igresso che
permette I'accesso a un soggiomo dotato di doppia porta finestra per Iaccesso alla terrazza
panoramica, a una sala (sala da pranzo) anch’essa dotata di porta finesira per Iaccesso alla
terrazza panoramica dalla quale si accede a una cucina, a una camera con medesimo affaccio ¢
accesso alla termazza, oltre ad altre due camere con affacci di minor pregio, a uno studio che
pemette 'accesso tramite porta finestra a un balcone che affaccia sul prospetto tergale, a due
bagni con finestra e 2 un ripostiglio oltre a secondo ripostiglio con accesso diretto dal vano seale.
La pavimentazione dell’appartamento & in monocottura formato esagonale di colore scuro. Le
pareti dei bagni ¢ della cucina sono rivestite con piastrelle in monocottura fino a unaltezza di
cifca 2,00 mt. Nei bagni sono installati apparecchi sanitari (lavabo, vaso, bidet e doccia) con
rubinetterie cromate. Gli infissi sono in metallo con vetro doppio con chiusura in parte a batente
€ sono dotati di persiane € serrande di colore sauro per I'oscuramento notturno.

« IMPIANTI- LY ifpianto di risaldamento, realizZato con caldaia autonoma alimentata a gasolio
installata nel ripostiglio con acoesso dal yano scale, ¢ realizzato con radiatori in ghisa installati in
ogni vano ad eccezione di un termourredo in alluminio a servizio del bagno. La produzione di
acqua calda ¢ garantita mediante 1a caldaia a basamento a gasolio. Sono presenti nell'unita
immobiliare impianti di acqua potabile municipale, di energia eletirica, prese ¢ punti luce a
sufficienza, realizzali solto-raccia; & presente Pimpianto antenna TV e il citofono

L éall Gli impianti sono cablati

modo complessivamente non adeguato, per ulteriori dettagli si rimanda alla Consulenza
Tecnica redatta ai sensi del DM. 37/2008 depositata agli ati della procedura.
APPREZZAMENTI GENERALI-  lo stato di manutenzione ¢ conservazione & mediocre nella

he costruttive dell'immot

sua generalith ¢ le caratter non risultano essere particolari ¢ di

pregio. Si evidenzia l valore commerciale dagli affacci dell’appartamento

3° Quesito: Accerti la conformita tra la descrizione aituale del bene (indirizzo, numero civico, piano,

inteno,dat catastll confi) e quela contenta el pignoranento evidrziands,incasods

) identificato !'immobile

& non conseniono la sua wnisoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono

erronci ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati nel pignoramento, pur
I hanno immobile

I i

1 dati indicati nell'atto di pignoramento di cui alla nota di trascrizione. dp Z I (
Particolare 3981 Registro Generale $488, coslrbrﬁme al § 1B}, della presente memoria, ,

Individuano gli immobili cnmuﬁpu HEC aEI:@tn@n ol p ro
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4 Quesito: Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto provvedendo, in caso di difformité o mancanza di idonea planimeiria del bene, alla
sua correzione o redazione ed all’ delle unite immobiliari non
accaiastate.

4.4) STTUAZIONE CATASTALE - COERENZE

L’appartamento oggetto di esecuzione & censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di

Monte Argentario (Gr) intestatoa """~ _ inataa MONTE ARGENTARIO (GR)
il 06/09/1958 CF. e i 1/6l utto

nel foglio di mappa 4 particella 138 sub 13,

Nota: In data 23/12/2023 ¢ defunta la comproprietaria . di cui i allega

certificato di morte per le cui quote non risulta trascritta accettazione eredita e
proprieta nelle 3

4.B) CONGRUITA CATASTALE
L°appartamento ogeetto di esccuzione censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di

Morte Argentario (Gr) intestatoz ~™7~ "7~ nataa MONTE ARGENTARIO (GR)
il06/09/1958CF =7+ 2.per. di 1/6 il utto
nel foglio di mappa 4 particella 138 sub 13 ¢ rappresentato catastalmente con corrispondenza
AGGIORNATA.

52 Quesito: Indichi I' dallo strumento urb

Per quanto riguarda la NORMATIVA URBANISTICA, I'immobile de quo, in base al
Regolamento Urbanistico vigente inserisce 1'area di interesse nell’ Ambito Urbano centro sbitato
i Porto Santo Stefano seltore urbano SUR3 a prevalente fnzione residenziale — tessuto urbano
consolidato UTOE (Unita Teritoriali Organiche Elementari) 1.

6° Quesito: Indichi la conformita o meno deila costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative  ['esistenza o meno di dichiarazioni di agibilite. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della nomativa urbanistico-ediizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dica se 'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46 comma 5° del D.P.R. 6 gingno 2001, n°350
e 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1955 n°47. Effettui ogni necessario accertamento,
anche presso i pubblici uffci, per assolvere I'obbligo di relazione di cui al DM 22 Gennaio
2008n°37 e D.L n°192/2005, modi dal D.L. n°311/2006.

I In data 11/03/1961 con prot 02599 ¢ stata presentata denuncia bhrc a Z |(

realizzazione di un fabbricato per appartamenti in Via Aia del Dottore?
rlpubbllcazmne o] rlpro
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In data 12/05/1961 & stato rilasciato nullaosta per I’esecuzione dei lavori edili di cui alla
pratica 5061;
it In data 15/10/1970 ¢ stata presentata licenza di costruzione per trasformare la copertura
di un fabbricato al fine di realizzare due appartamenti nel sottotetto;
IV.  In data 23/06/1971 & stato rilasciato permesso di costruzione relativo al progetto n
20479/70;
V. In data 26/11/1979 ¢ stata presentata pratica edilizia per ampliamento di una tettoia
esistente pratica 55/79;
VI

In data 24/12/1979 ¢ stata rilasciata autorizzazione prot 13312 per la pratica 55/79

7°Quesito: Dica se & possibile vendere i beni pignorati in wno o pii lotti; provveda, in quest ultimo caso,
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell esecizione)

all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo

caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Uffcio Tecnico Erariae.

In merito all’opportunita della vendita in uno o pii lott, il sottoscritto C.T.U. ritiene che sia

giustificata ed opportuna la vendita dei beni oggetto della presente esecuzione immobiliare in
QUATTROLOTTL date anche le loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche cosi costituito,

otto 1 parte Ldella a
MAGAZZINO €2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto Santo Stefano - nel Comune di Monte

Argentario (GR) — Piano Terra - dotato di un ampio sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio

passaggio ¢ una buona visibilita. Il fondo, allo stato tilevato, si compone di un vano principale dal quale

si accede a un w e a un secondo vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra
realizzata nella muratura di divisione tra i due vani

o N°lLOTTO di vendita costituito da MAGAZZINO C/2, Li Navigatori, 19 Porto

Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR) — Piano Terra - dotato di un ampio

sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio passaggio ¢ una buona visibilita. Il fondo,

diun van quale si accedea unwe ¢ un secondo
vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura

di divisione tra i due vani

Lotto2 parte 11 della perizia di stima

APPARTAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario
(GR) ~ Piano quarto composto da § vani catastali oltre terrazza, balcone ¢ vano accessorio,

* N°2LOTTO di vendita costituito da APPARTAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo

1 1 Comune di Monte )~ Piano q posto da 8 vani catastali

Pubblicazic
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MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato

con volumetrie ¢ geometrie difformi al titolo edilizio oltre altro manufatto che nsiste sulla medesima
corte realizzato in assenza dititolo abilitativo Loc. La Soda, sne Porto Santo Stefano ~ nel Comune di
Monte Argentario (GR).
e N°3 LOTTO di vendita costituito da MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE
CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato con volumetric ¢ geometrie difformi al titolo
edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima corte realizzato in assenza di titolo
abilitativo Loc. La Soda, snc Porto Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR).
Lotto 4 parte IV della perizia di stima
PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO
AUTO — L'immobile consiste in una particella di terreno con destinazione catastale a orto dotata di
accessa carabile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario
(GR), la particella isulta essere adibita, funzionale e utilizzata allo stato dei luoghi come posto auto, data
anche la sua geometria assimilabile a un rettangolo
o N4 LOTTO di vendita cotituito da PARTICELL A DI TERRENO CON DESTINAZIONE
CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO AUTO — L’immobile consiste in una particella
di temeno con destinazione catastale a orto dotata di accesso camabile da Via Delle Pile, sic
inloc. Porto Santo Stefanio nel Comune di Monte-Argentario (GR), I particella risulta essere
adibita, funzionale e utilizzata allo Stato dei luoghi come posto auto, data anche la sua
‘geometria assimilabile a un rettangolo.

8° Quesito: Dica, se l'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in

questo caso, alla formazione dei singoli It (procedendo ove necessario allidenificazione

dei estimativai fipi
debitamente aﬂ;rovan al Yliclo Tecnico rarial) tndhcano i vors i s e ¢
li eventuali conguagli in
denaro; proceda. in caso crmrmrw, Sl hog: dlers £ e, e
giudizio di indivisibilitc eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall‘art. 577 ¢ pe.
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1078.

o L'immobile in oggetto costitito da: APPARTAMENTO censito al Catasto Fabbricati del
Comunc di MONTE ARGENTARIO (GR) nel Foglio di Mappa n° 4 particella 138 sub 13, in
forza dell'atto esecutivo di cui alla nota di trascrizione Registro Particolare 3981 Regisiro
Generale 5488 del 23/04/2018, riportata al precedente § 1.B) della presente memoria, ¢
pignorato per LA QUOTA DI 1/6.

9° Quesito: Accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo Ieglpux a Z I (

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anterio

plpmrmests velfct 3 rssing oy eyl sficio dl gl dog prwall .
contratti di locazione /o se i m}&b %a 7O p ro
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ai sensi dell'art. 12 del 21 marzo 1978, n°59, convertito in L. 18 maggio 1978, n°191; qualora
s . mgie il "

ladata fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio.

« L’APPARTAMENTO censito al Catasto Fabbricati del Comune di MONTE ARGENTARIO
(GR) nel Foglio di Mappa n° 4 particella 138 sub 13, al momento del sopralluogo risulta
occupato, uilizzato ed in possesso della proprieti, quindi da un punto di vista estimativo sara
considerato LIBERO ad ogni effetto di legge.

10° Quesita: Ove 'immobile s occupalo dal coninge separato o dal e coninge del debiore eseciato
acquisiscail

« Come indicato nella risposta al precedente quesito, di cui al § 9) ' APPARTAMENTO, NON
RISULTA OCCUPATO da coniuge separato o ex coniuge dei debitor esecutati.

11° Quesito: Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inaiienabilic: o di indivisibilité; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiaie
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell‘acquirente, overo saranno cancellati o
risulteranno on opponibil al medesimo); rillevi 'esistenza di diriti demaniali (ci superficie
o ] i di usi civici evic i idi riscatto.

Al mamento/del sopralluogo e della sesura della presente memoria, GRAVA sull’immobile
ogetto di stima il vincolo beni paesaggisici D.Lgs 42/2004 parte I1l art 136, il vincolo beni
paesaggistici D.Lgs 42/2004 parte III art 142 tervitori costieri, zona soggetta a vincoli
specifici art 26 Reg UE 13052013 art 31 & 32.

« Al momento del sopralluogo ¢ della stesura della presente memoria, GRAVANO
sull immobile oggetto di stima oneri di natura condominiale.

Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, NON GRAVANO sugli
immobili oggetto di stima il vincolo di usi civici

1250 del crierio di stima
« aualiica descizione della leteratura cui s & falo riferinenio operando le opportine
decurtazioni sul prezzo di stima Io “immobil
opponbil alla procedra _esecuiiv i soli contrati d locazione e i provwedimen di

I i 4 9ami dalla
daa del pmwedlmenlo di assegnazione se non trascritta nei pu/:l;lm registri ed anteriore
alladatad racrisone del plgrorament, no opponible allaprocedre 3¢ diposcs con
proveedimento successivo alla daia di raserizione del pignoramenio, sempre opponibile se
trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso
Pimmobile verri valuiato come se fosse una nuda proprieta)

12.4) IL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO Pubbllcazl(
rlpubbllcazmne o] rlpro
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o Nel caso di cuisi tratta, tra i cinque aspetti economici, ai quali corrispondono altrettanti valori

€ cioé il valore di mercato, il valore

i costo (di costruzione ¢ di ricostruzione), il valare di
il valore di ione ed il val dal mands

evince che I°aspetto economico da determinare & quello del pit probabile valore di mercato,

ciot il rapporto di equivalenza intercorrente tra il bene immobiliare ¢ a monea che in una

libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca della stesura della

presente memoria, ¢ cioé nel Settembre 2024, si potrebbe verificare. Definito il eriterio di

stima, il metodo con il quale i operera detta stima ¢ quello basato sulla comparazione con

dist
Tndi

a, che & quello diretto o sint

mercato analoghe.

(detto anche empirico).

dusto pertanto un certo numero di dati storici ¢ cioé di prezzi effettivamente riscontrati

o richiest in operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira

i beni da stimare, in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con i beni

stessi

Infine, si considereranno leinformazioni assunte presso I'AGENZIA DEL TERRITORIO
Banca dati delle quotazioni immobiliari - OMI Provincia: GROSSETO Semestre: 2 —2023
Comupe: MONTE ARGENTARIO Fascia/zona Centrale/PORTO SANTO STEFANO

Tipologia Stato Valore Mercato Superficic
conservativo (©/ma) )
Min
Abitazion! civl Ottimo 3300 [
Abitazionl civl Normale 2450 [
‘Abitazion di tipo Normale 1850 L
economico
Box Normale 1350 L
Posti auto scopertl Normale 800 L
Ville e Villini Normale 4500 L
Inmancanza del di precisa analogia, i i comunque

di pervenire al pil probabile valore di mercato.

12.8) MOTIVAZIONI - VALUTAZIONI

Le variabili che incidono nella determinazione del pii probabile valore venale sono state

individuate nei  precedenti paragrafi ¢ riguardano Iubicazione degli immobili ¢ le

caratteristiche della localita ¢ della zona, le caratieristiche msumuvepxt)llbbl '@az | (
end

di conservazione, lo stato locativg dei beni
ROV T 1 yblicaz

LIBERO il bene del Lotto

Ing Lorenzo Maria
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v

proprieti o di singole quote, eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato ¢ della

domanda ¢ dell*offerta

sintetico - In applicazione del metodo comparativa di cui si diceva alla risposta
al 12°Quesito, cosi come richiesto dal quesito posto, i pu riferire che attualmente in zona
per immobili liberi aventi consistenza ¢ caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto di
valutazione, vengono mediamente offerti i seguenti valori

Appartamento = da € 1350 a € 3600 circa al mq lordo.

Tenuto ora conto che

trai prezzi di unitd offerte in vendita e quell in cui si concretizza realmente la vendita si pud
stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

1o scopo della stima é di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale;
Llimmobile in ogeetto risulta LIBERO;

Che il bene ‘oggetto di stima pur avendo destinazione d'uso catastale magazzino ha

simili alla Fuso negozio
A fini della presente valutazione, si itiene che per gli immobili in questione possino essere
stimati i seguenti valori unitari riferiti-alla Superficie Commerciale, considerando anche

Pincidenza delle altre superfici pertinenti ¢ accessarie.

INDIVIDUAZIONE DEI COMPARATIVI DI VENDITA

Prezzo di vendita
Superficie | Euro/

Descrizione annuncio di vendita (in pubblicita
mq mq
immobiliare)
‘Tiferimento: EK-113228825
MONTE ARGENTARIO - VIA DEL SOLE
Nella zona residenziale del pacse, ma vicina
ai servizi commerciali, al porto turistico ¢d | 590,000,002 cui
alle caratteristiche spiagge del pacse, si vende
un appartamento di 140 mq con una | decurtare valore
stratosferica vista  mare, con  ingresso | box auto simato
indipendente.
Fsso ¢ composto da un ampio soggiomovista | Pari 2 (20mq™ 140 [398572
mare, da una cucina, da tre ampie camere da | 1 600,00

letto matrimoniali ¢ da tre bagni.
Corredano quattro ampie temazze, attrezzate | 32.000,00 Euro) =
per vivere allaperto, da cui si gode una | 558.000,00

bellissima vista mare.

Box auto. .
Le caratteristiche, che contraddistinguono P u b bl 1G

questo appartamentto da altri, sono: 'ampia

azic

puboncazior U

‘metratura, la privacy, le grayely pnogze bl |5 ~ o~ = 4~ Pl
Tt FIpro
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Stratosferica vista mare ¢ la vicinanza al

pacse,
Per ulteriori _informazioni, _contattare
I'agenzia... FONTE www immol
tiferimento: EK-113228825

MONTE ARGENTARIO - VIA DEL SOLE
el vl ol i e
servizi commerciali, al porto turistico ed
il curaticici spiabge el pacae, i vesde
un appartamento di 140 mq con una
Sratosferica vista  mare, con  ingresso
indipendente.
Esso & composto da un ampio soggiomo vista
are, da una cucina, da tre ampie camere da
letto matrimoniali ¢ da fre bagni
Corredano qualtro ampie termazze, altrezzate
per vivere allaperto, da cui si gode una
belissima vista mare.
Box auto.
Le caratteristiche, che cmllmddl:lmguum\
questo appartamento da altri, sono; l'amj
metratura, la privacy, le grandi terrazze, e
stratosferica: vista mare ¢ la vicinanza al
pacse.
Pot | uleriori informuzion, cotatre
Iagenzia. FONTE www.immobiliare.it
Tiferimento: CHI_SO'

220.000,00 2 [26829

Strada del Sole Appartamento con splendida
vista mare

Appartamento con splendida vista mare da
tutte le stanze e del pacse con entrata |  350000,00 70 |s.00000
indipendente, 'appartamento di circa 70 mq. :

& composto da soggiomo con angolo cottura,
disimpegno con ampi amadi a muro, due
camere letto ¢ un bagno. Dal soggiom
accede al temazzo da cui si gode una
glendida vista  panoramica. E

immobiliare it

APPARTAMENTO
Valore medio OMI in Euro al mq = (1850 -+ 3.600/2 = 2.725,00

Valore medio COMPARATIVI in Euro al mq 3 (2.682,92 + 3.725.49 + 5.000,00)/3 =
3802,
Tenutc

noltre conte che:

— tra i prezzi di unit offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud

stimare una differenza in meno di circa un 5-10%; I . .
emdpHBbliCaZIC

— lo scopo della stima ¢ di determinare un valore vma.le,
— Limmobilein oggztmnwltalrmubbl icazione ori pro
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A fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in questione possano essere
stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche
Pincidenza delle alire superici pertinenti € accessorie:

Siritiene congruo applicare il seguente valore per uniti di supericie:
Valore medio OMI + Valore medio COMPARATIVI /2
(2.725,00 Euro /mq + 3.802,82 Euro / mq)/2= 3.263,91 Euro / mq

Arrotondabili a Euro / mq 3.300,00
APPARTAMENTO 3 300,00 Euro /mq

VALORE DEGLI IMMOBILI

Premesso quanto sopra, ¢ conoscendo le superfici commerciali dell’immabile riportate al §
2.C della presente memoria, si stima il piit probabile valore atuale del bene in oggetto

APPARTAMENTO A/4, Via Aia del Dottore, 30 Loc Porto Santo Stefano — nel Comune di
Monte Argentario (GR) ~ Piano-quarto con accesso mediante scale condominiali prive di
ascensore in Via Aia del Dottore, 30 Loc. porto Santo Stefano nel Comune di Monte

Argentario (GR).L

I’accesso aun di Paccessoalla

4 una sala (sala da pranze) anch’essa dotata di porta finestra per Paccesso alla temazza
panoramica dalla quale si accede a una cucina, a una camera con medesimo affaceio ¢ accesso
allaterrazza, oltre ad altre due camere con affacci di minor pregio, a uno studio che permette
I'accesso tramite porta finestra a un balcone che affaccia sul prospetto tergale, a du bagni con
finestra ¢ a un ripostiglio oltre a secondo ripostiglio con accesso diretto dal vano scale.

= mq 168,09* 3300 €/mq = 554.697,00

Dicansi

Arrotondabili a Euro 554.700,00 +

Diconsi Euro cinquecentocinquantaquattromilasettecento/00
In tale valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.
FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA 1°®
APPARTAMENTO A/4, Via Aia del Dottore, 30 Loc Porto Santo Stefano - nel Comune di
Monte Argentario (GR) — Piano quarto con accesso mediante seale condominiali prive di
ascensore in Via Aia del Dottore, 30 Loc. porto Santo Stefano nel Comune di Monte

Argentario (GR). L "appartamento si compone di un ampio ingresso / disimpeenp che pegucic
e s suions e d g ports e e JEHD NG O.Z

iC
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panoramica dalla quale si accede a una cucina, a una camera con medesimo affaceio ¢ accesso

allaterrazza, oltre ad altre due camere con affacci di minor pregio, a uno studio che permette

P'accesso tramitc porta finestra prosp: . 2 due bagni con
finestrac a iglio olt i diretto dal vano scale. Tl tutto
censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Monte Argentario (Gr) al foglio di mappa
4 particella 138 sub 13 rendita catastale Euro 433,82 intestato a nata
a MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 C'F perla proprieti di
s

Confini

Nord -Est altra unitd immobiliare

Nord — Ovest altra unita immobiliare ¢ vano scale
Sud - Est Via Aia del Dottore

Sud-Ovest Via Aia del Dottore

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO - PREZZO BASE: € 554.700,00
Diconsi: cinquecentocinquantaquattromilasettecento /00

VALORE DELLA QUOTA DI 1/6 DEL LOTTO (di prop:
BASE: € 184.900,00

i Coccoluto Stefania) - PREZZO

Diconsi: centottantaquattromilanovecento /00

Pubblicazic
rlpubbllcazmne o] rlpro
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LOTTO DI VENDITA 3
parte TIT della perizia di stima

DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO

Appartamento sito nel Comune di Monte Argentario in Loc Porto Santo Stefano in Loc. La Soda, sne

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI

Catasto Fabbricati del Comune di Monte Argentario
Appartamento Foglio 19 particella 660 sub —

TIPOLOGIA DEI BENI

Appartamento A/4

Pubblicazic
rlpubbllcazmne o] rlpro
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2° Qui

uesito:  Descriva, previo  necessario accesso, L'immobile  pignorato  indicando

a
dettagliatamente:conune, localit, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristic
e ad e aipe s eslpeashi g ool ot ectastl il oventual

e, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffite comuni, local di sgombero,
Eoribints risamisit i)

2.4) LA LOCALITA’ - LA ZONA

o Luniti immobiliare consiste in un piccolo manufatto adibito ad unit abitativa con ampia corte
circostante che llo stato attuale presenta consistenti difformita dallo stato concessionato oltre a
un secondo fabbricato edificato in assenza di titolo abilitativo, in Loc La Soda, snc Porto Santo
Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR). L'area ¢ di tipo periferico € risulta essere ben
Servita dai servizi pubblici quali bus (Fermata Due Pini C/O 15/0 39/0), si precisa che nelle
icinanze non vi sono centri commercali € servizi di prima necessiti.

« S evidenzia la vicinanza del bene al mare, distante circa 200,00 mt.

2.B) DESCRIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI
- L’immabile oggetto di stima & costitito, allo stato concessionato quale condono 53/04 n 505, da

un manfatto adibito a civile abitazione con base in pianta assimilabile a un quadrato con
consistenza catastale pari a 1,5 vani oltre ampia corte circostante; la proprieti della Sigra
(propriet di 1/6), del Sig. o, Toprieta di 1/6)

¢ dellaSigra proprieti di 4/6) dell’appartamento individuato dal Catasto
Fabbricati del Comune di Monte Argentario al Foglio 19 particella 660 sub

categoria A/4 ¢
risulta. confinante con altre unita immobiliari. Allo stato dei luoghi il manufatto originario
presenta radicali trasformazioni ¢ aumenti di volumetria in difformita al titolo abilitativo, sulla
corte insiste inoltre un secondo manufatto realizzato in assenza di titolo il tutto come meglio

descritto al § 2.D).

2.0 CONSISTENZA - DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILT

. L stima, all ¢ civile
abitazione (A/4) dotato di ampia corte esclusiva in Loc La Soda, snc Porto Santo Stefano nel
Comune di Monte Argentario (GR). Lo stato attuale del bene, rilevato dallo scrivente CTU,

presenta consistenti difformiti che interessano il fabbricato principale (si veda nota in perizia §

2.B) oltre all’edificazione di un sccondo manufatto realizzato in assenza di titolo abilitativo.

1 dati e gl indici metrici sonio I seguenti: PubbllcaZK
rlpubbllcazmne o] rlpro
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MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO - STATO CONCESSIONATO CONDONO LEGGE
RT 53/04 N 505

- superficie coperta Se. (consistenza calcolata tenendo conto dei mri intern,
sl nerul, ol o o e

adiacenti) = in mq3875
SSaperfici e clpestabie, l et delle murature . mq 34,22
- altezza H. all intradosso del solaio (da pavimento a soffitto

Hmin .ml 2,60
Hmax ml 3,20
- servizi igienici 1

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito da MANUFATTO A DIBITO AD APPARTAMENTO, ha una
superficie commerciale di mq 62,55 cosi calcolata

Manufatto_adibito_ad | mq 38,75 part a 100% mq38.75
artamento

(consistenza  stato

Corteesclusiva_quale | mq 1190.60 area _ scoperta 0| mq2380

ente urbano assimilata di pertinenza

(consistenza catastale) esclusiva  dellunita

immobiliare pari al 10%
fino alla superficie dei
vani principali ¢ al 2%
per la parte eccedente
all € Dpr 138/1999 lett
d CATEGORIA R

mq 6255

2.D) CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

« MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO ~ STATO CONCESSIONATO CONDONO
LEGGE RT 53/04 N 505 — L’immobile consiste in un manufatto in muratura situato in Loc. La
Soda Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario, detto manufatto, presenta allo stato
rilevato consistenti difformita dallo stato concessionato. Dalle indagini condotte dallo scrivente
risultano presentati due condoni, ai sensi della Legge 724/1994 n. 1135/94 ¢ ai sen

ella Legge
1. 53/04 1. 505/04, quale stato concessionato del bene consistente in un piccolo fabbricato con
base in pianta assimilabile ad un quadrato. Allo stato rilevata il bene presenta consistenti
variazioni di geometria e di volume, realizzate in difformita al titolo abilitativo, & stato rilevato
inoltre, sulla medesima particella di terreno, un secondo fabbricato libero sui 4 lali realizzato in
assenza dititolo abilitativo. 11 fabbricato principale (oggetto di mmento di volumetria) allo stato
attuale i presenta in buono stato di manutenzione e oggetto di recenti opere edilizie, ai fini della
presente perizia di stima lo scrivente CTU ritiene di dover considerare la sola porzione del bene.

Legittimato con base in pianta con dimensioni pari a 625 m X 625 m <p bbh@az IC

superfici ¢

1o st conssont, { cu msnpubblqo@azmﬂem@mn pro
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dellaltro fabbricato che insiste sulla la edi i . sono

stti valutati a corpo € non amisura allntemo della computazione del valore del lotto di vendita
al §12.B) della presente perizia di stima.

IMPIANTI- La particella di temeno ove insistono gl attali fabbricati risulta essere dotata di
fomiltura elettica, fomitura dell’acqua, serbatoio GPL olire ad accesso carrabile ¢ pedonale, per
ulteriori dettagli i rimanda alla Consulenza Tecnica redatta ai sensi del DM. 37/2008 depositata
agli ati della procedura

«  APPREZZAMENTI GENERALI- o stato di manutenzione ¢ conservazione & buono nella sua

e i pregio
Si evidenzia il valore fale dato della del bene di 200,00m dal

mare.

3° Quesito: Accenti la conformitc ira la descrizione aituale del bene (indirizzo, mumero civico, piano,
inierno, dat caasali e confin  quella contenuic el pignoremento evidenziand, in caso di
@ se i dati indi identificato |'immobile
 non consentono la sua wnivoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronci ma consentono U'individuazione del bene; ¢) se i dati nel pignoramento, pur
attuali, hay ‘immobile.

q
1 dati indicati nell’atto di pignoramento di cii alla nota di trascrizione del 23/04/2018 - Registro
Particolare 3981 Registro Generale 5488 ¢ alla nota di trascrizione del 14/03/2023 - Registro
Particolare 3157 Registro Generale 4296, cosi come riportato al § 1.B) della presente memoria,
individuano gli immobili correttamente ¢ consentono la loro univoca identificazione.

4° Quesito: Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiormamento del

catasto provvedendo, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
i dorions o el L Sl SOl I8 RS e i regolarmente
accatastate,

4.4) SITUAZIONE CATASTALE - COERENZE

1l manufito adibito ad appartamento (A/4) oggetto di esecuzione & censito al CATASTO

FABBRICATI del Comune di Monte Argentario (Gr) intestato a nataa
'MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 C.E = er Ia proprieta di 1/6,
nato a MONTE ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961 CF.

er_la_proprieta di 1/6 ¢ a _ nata a

ORBETELLO (GR) il 20/11/1935 CF ~~~ "~~~ er 1a proprieta di 4/6 il tutto

attualmente rappresentato nel foglio di mappa 19 particella 660 sub -

alvt a5 aprondita bblicazic
certificato di morte per le cui,quote bEsur trascritta accettazione eredita e,

agglornamento quote di proprief 'p tcazione o rl p ro
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4.B) CONGRUITA CATASTALE

1l manufatto adibito ad appartamento (A/4) ogeetto di esecuzione censito al CATASTO

FABBRICATI del Comune di Monte Argentario (Gr) intestato a ¢ tnata &
MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 C.F per Ia proprieti di 1/6
2 o 3 MONTE ARGENTARIO (GR) il 20091561 CF.

er_la_proprieth di 166 ¢ a1 " - nata a
ORBETELLO (GR) il 20/11/1935 CF.~ ... per Ia proprieti di 4/6 il tutto

attualmente rappresentato nel foglio di mappa 19 particella 660 sub -- & rappresentato
catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA in quanto risultano essere state
realizzate consistenti variazioni di volume e di sagoma, in difformita al titolo edilizio oltre
alledificazione di un nuovo manufatto, che insiste sulla medesima corte (quale ente urbano)
realizzato in assenza di titolo abilitativo,

52 Quesito: Indichi I'ui llo strumento urb

Per quanto riguarda Ia NORMATIVA URBANISTICA, I’immobile de quo, in base al
Regolamento Urbanistico vigente inserisce Iarea di interesse nell’area a prevalente carattere
insediativo residenziale IR1 UTOE (Unita Teritoriali Organiche Elementari) 1. La zona &
classificata SIR n 125 — pSIC ¢ ZPS IT51A0025

6° Quesito: Indichi la conformités o meno della_costruzione alle autorizzazioni o concessioni
e s g ol aleresion- df gl caxy 8 codbiona
realizzata o modificata in violazione della normativa wrbanistico-edilizia, descriva
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se I'illecito sia stato sanato o sia
sanabile in base combinato disposto dagli artt. 46 comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n°350
e 40, comma 6° della Legge 25 febbraio 1985 n°47. Effettui ogni necessario accertamento,
anche presm pubblici uffci, per assolvere I'obbligo di relazione di cui al DM 22 Gennaio
2008n°37 ¢ D.L n°192/2005, D.L n°311/2006

I Indata 01/03/1995 con prot 3620 ¢ stata presentata domanda di sanatoria edilizia ai sensi
della Legge 724/94 n 1135/94;

L In data 16/12/2004 con prot 034063 & stata presentata sanatoria edilizia straordinaria ai
sensi della Legge 53/04 n 505;

22 Quesito: Dicase é possibile vendere i beni pignorati in uno o pii loiti; provveda, in quest'ultimo caso,
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecizione)
allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in quesio
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvaii dall Ufficio Tecnico Erariale.

In merito all'opportuniti della vendita in uno o pil loti, il sottoseritto C.T.U. ritiene che sia

gistificata ed opportuna la vendita dei beni ogeelto della presente :P t?bx‘h:q: a 7 | (
QUATTRO LOTTI, date anche le loro caratteristiche intrinseche ed s rmsctmlc COsi Cosituli
rlpubbllcazmne o} rlpro
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Lotto 1 parte I della perizia di stima
MAGAZZINO C/2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto Santo Stefano ~ nel Comune di Monte

Argentario (GR) — Piano Terra - dotato di un ampio sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampi

passaggio ¢ una buona visibilita. 11 fondo, allo stato rilevato, si compone di un vano principale dal quale
si accede a un we ¢ a un secondo vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra
realizzata nella muratura di divisione tra i due vani.

N°1LOTTO di vendita costituito da MAGAZZINO C/2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto
Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario (GR) — Piano Terra - dotato di un ampio

sporto sl pubblic vis carsteizat o n mpio pasaggio o buons Vsl oo,

un qualesi accede a unwe ¢ a un secondo
vano cieco che prcnd: N i principale tramite una finestra realizzata nella muratura

di divisione tra i due vani

Lotto 2 parte 11 della perizia di stima
APPARTAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario
(GR) ~ Piano quarto composto da.§ vani catastal oltre terrazza. balcone e vano accessorio.

ito da APPAR TAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo
Stefano - nel Comune di Monte Argentario (GRY = Piano quarto composto da 8 vani catastali

oltre terrazza, balcone ¢ vano accessorio.

Lotto 3 parte 11T della perizia di stima
MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato
con volumetrie ¢ geometrie difformi al titolo edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima
corte realizzato in assenza di titolo abilitativo Loc. La Soda, sne Porto Santo Stefano — nel Comune di
Monte Argentario (GR).

N°3 LOTTO di vendita costituito da MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE
CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato con volumetrie ¢ geometrie difformi al titolo
edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima corte realizzato in assenza di titolo

abilitativo Loc. La Soda, snc Porto Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR).
e IV dell

Lotto 4
PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO

AUTO - L’immobile consiste in una particella di terreno con destinazione catastale a orto dotata di
accesso camabile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario
(GR), Ia particella risulta essere adibita, funzionale ¢ utilizzata allo stato dei luoghi come posto auto, data

anche Ia sua geometria assimilabile a un rettangolo. P b b I ICaz | (

© N4 LOTTO di vendita costituitouda PAR’ | lbq I TERRENG,CON DESTINAZIONE o

CATASTALE A ORTO ADlBﬁlp Ga@JQIRQE Bcc‘;l p ro
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di terreno con destinazione catastale a orto dotata di accesso camrabile da Via Delle Pile, sic
inloc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR), la particella risulta essere
adibita, funzionale ¢ utilizzata allo stato dei luoghi come posto auto, data anche la sua

‘geomeria assimilabile a un rettangolo.

8 Quesito: Dica, se l'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo cass, lla formazione dei singoli Lot (procedendo ove necessario all'idenificazione
dei itipi
debitamente approva dalltfcio Tecnico Erariale) mmmda il valore di ciascuno di essi e

dei singoli do gli eventuali conguagli in
denam “proceda, in caso contreio, alla simet dell mero espriends computamente 1
giudizio di indivisibilitc eventualmente anche alla luce di quanto disposto dallart. 577 ¢.pe.
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1078.

« L'immobile in oggetto costituito da: MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO
(A/4) cetisito al Catasto Fabbricati del Comune di MONTE ARGENTARIO (GR) nel Foglio
di Mappa n®19 particella 660 sub=-, i forza dell'atto esecutivo di cui alla nota di trascrizione
Registro Particolare 3981 Registro Generale 5488 del 23/04/2018 ¢ della nota di trascrizione
Registro Particolare 3157 Registro Generale 4296 del 14/03/2023, riportata al precedente §
LB) della prescnte memoria, ¢ pignorato per LA QUOTA DI 6/6.

92 Quesito: Accerti se L'immobile ¢ libero o occupato; acquisiscail 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 | uffcio del registro degli atti privati
contrati di locazione /o se risultino commicazioni alla locale autorita di pubblica sicurez=a
aisons dell’a, 12 del 21 marzo 1978 1°59, comertio n L 1S maggio 1975, w191, qualora

scadenza,

ladata fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo gindizio.

1l MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO (A/4) censito al Catasto Fabbricati del
Comune di MONTE ARGENTARIO (GR) nel Foglio

Mappa n° 19 particella 660 sub -,
al momento del sopralluogo risulta occupato, utilizzato ed in possesso della proprieti. quindi
da un punto di vista estimativo sard considerato LIBERO ad ogni effetto di legee.

0 O O el L ity O Ll L B 580
quisiscail

«  Come indicato nella risposta al precedente quesito, di cui al § 9 il BENE RISULTA NON
OCCUPATO da coniuge separato o ex coniuge dei debitori esecutati
11° Quesito: Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli avtistici g, di
inalienabilita o di indivisibilitd; accerti lesistenza di vmcoll o oneril Zgaz |(
se gli stessi resteranno a carico dell’acqui

(segnalay
i o sl o) of
o servit pubbliche) o i s amﬂiﬁﬁﬁﬁéﬂm 6 Cﬁ p rO
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« Almomento del sopralluogo ¢ della stesura della presente memoria, GRAVA sull‘immobile
oggetto di stima il vincolo beni paesaggistici D. Lgs 42/2004 parte IIT art 136, il vincolo beni
paesaggistici D.Lgs 42/2004 parte IIl art 142 tervitori costieri, zona soggetta a vincoli
specifici art 26 Reg UE 1305/2013 art 31 e 32, area sottoposta avincolo idrogeologico Regio
Decreto 3267/1923, fasciadi rispetto stradae D. L. 285/92 ¢ Dpr. 495/92

Al momento del sopralluogo ¢ della stesura della presente memoria, NON GRAVANO
sull’immobile oggetto di stima oneri di natura condominiale.

Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, NON GRAVANO sugli

immobili oggetto di stima il vincolo di usi civici.

12° Quesit ir dell’immobil del criterio di stima
© analitica descrizione della letteratura cui si ¢ faito riferimento operando le opportune
lecurtazion sul prezzo di siime considerando lo stato di conservazione dell‘immobile e come

opponibili alla procedura esecuiiva i soli contrati di locazione e i provedimenti di

I § 9ami dalla
daia del provvedimento di assegnazione se non irascritta nei publ)lm regisiri ed 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
iraseritta in dataanteriore. alla daia di trascrizione del pignoramenio, in quesio caso
Pimmobile verri valutaio come se fosse ina nuda proprieid).

12.4) TL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO

o Nel caso di cui i tratta, tra economici, i quali valori

e cioé il valore di mercato, il valore di costo (di costruzione e di ricostruzione), il valore di

il valore di il dal mandato
evince che 'aspetto economico da determinare & quello del pil probabile valore di mercato,
cioé il rapporto di equivalenza intercomente tra il bene immobiliare ¢ Ia moneta che in una
libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all'epoca della stesura della
presente memoria, ¢ cioé nel Settembre 2024, si potrebbe verificare. Definito il eriterio di
stima, il metodo con il quale si operer detta stima & quello basato sulla comparazione con

mercato analoghe. i adotterd un sol
di stima, che & quello diretto o sintetico (detto anche empirico).

Individuato pertanto un certo numero di dati storici ¢ cioé i prezzi effettivamente riscontrati
o richiest in operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira

i beni da stimare, in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con i beni

Infine, si considereranno le informazioni assunte presso I dbE\PI;B! ngaZI(
ruccaacwnofiypybicazione: 0‘”Flpr0
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v

ne: MONTE ARGENTARIO Fasci 'SCHIERA - =
LE PIANE - LA SODA -SANTA LIBE RATA - MASCHERINO E ZONE CIRCOSTANTI

Tipologia Stato Valore Mercato Superficie
conservativo ©mg) @)
Min
Abitazion! cvil Normale 2550 I
Normale 950 L
Ville e Villini Normale 3500 L
In mancanza del di precisa analogia, i comunque

di pervenire al p probabile valore di mercato.

12.8) MOTIVAZIONI - VALUTAZIONI

Le variabili che incidono nella determinazione del pii probabile valore venale sono state
individuate nei precedenti paragrafi e riguardano I'ubicazione degli immobili ¢ le
caratteristiche della localith ¢ della zons, le caralteristiche costruttive del fabbricato e lo stato
di conservazione; 1o sato locativo dei beni (si considera LIBERO il beni del Lotto di vendita
- Vedirisposte 9°¢ 10° Quesito), Ia consistenza dell'unitd, la commercializzazione della piena
proprieta o di singole quote, eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato ¢ della
domanda e dell'offerta.

sintetico - In do comps di cui si diceva alla risposta
al 12°Quesito, cosi come richiesto dal quesito posto, si pué riferire che attualmente in zona
per immobili liberi aventi consistenza  caratteristiche pressoché analoghe a queli oggetto di

valutazione, vengono mediamente offerti i seguenti valori

Abitazioni > da €2550 a€3700 circa al mq lordo.

‘Tenuto ora conto che:
trai prezzi di unita offerte in vendita e quell in cui si concretizza realmente la vendita si puo
stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

1o scopo della stima ¢ i determinarc un valore venale, ma per una vendita giudiziale;

Limmabile in oggetto risulta LIBERO;

Che il bene oggetto di si:::m;::n:v:nda d.mimi:;":"jg.:ju ﬁul: BgﬁllmlhcaaZI(
rlpubbllcazmne o] rlpro
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Ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in questione possano essere
stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche
Pincidenza delle altre superfici pertinenti ¢ accessorie.

MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO - STATO CONCESSIONATO
CONDONO LEGGE RT 53/04 N 505

Valore medio OMI in Euro al mq ¥ (2.550 +3.700)/2 = 3.125,00

- il bene presenta consistenti difformita di volume ¢ geometriche dallo stato concessionato
§2D)

- risulta edificato in assenza di titolo abilitativo un secondo fabbricato sulla corte

Siritiene congruo applicare il seguente valore per unita di superficie:
MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO (A/4) < 3.125,00 Euro / mq

A cui decurtare gli aneri per Ia rimessa in pristin dello stato concessionari stim:

nonamistra pari a Euro 45.000,00

VALORE DEGLI IMMOBILI
Premesso quanto sopra, ¢ conoscendo le superfici-commerciali dell’immabile riportate al §
2.C dell presente memoria, si stima il pii probabile valore attuale del bene in oggetto.

MANUFATTO ADIBITO AD APPARTAMENTO A/4, Loc La Soda, snc Porto Santo
Stefano - nel Comune di Monte Argentario (GR) ~ Piano Terra - + L'immobile oggetto di
stima, allo stato concessionato, & costituito da un manufatto adibito a civile abitazione (A/4)

sclt in LocLa Soda, snc Port £ 1 Comune di Monte

Argentario (GR). Lo stato attuale del bene,rilevato dallo scrivente CTU, presenta consistenti
difformith che interessano il fabbricato principale (si veda nota in perizia § 2B) oltre

all'edificazione di un secondo manufatto realizzato in assenza di titolo abilitativo.

2 mq 62,55% 3125 €mq = 195.468.75
A aui decurtare Euro 45.000,00

Euro 150.468.75
Diconsi:Euro centocinquantamilaquattrocentosessantotto/75;

Arrotondabili a Euro 150.500,00 +

Diconsi Euro Rnlodnqnﬂnlamﬂnclanub bI I Caz I(
e rptbblicazione o ri p ro
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FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA 1°@

MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA,
realizzato con volumetrie ¢ geomelrie difformi al titolo edilizio oltre altro manufatto che
insiste sulla medesima corte realizzato in assenza di titolo abilitativo Loc. La Soda, sne Porto
Santo Stefano ~ nel Comune di Monte Argentario (GR). Il tutto censito al CATASTO
FABBRICATI del Comune di Monte Argentario (Gr) al foglio di mappa 19 particella 660 sub

~ rendita catastale Euro 11620 intestato a ~~ =~ ata a MONTE
ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 C.F ‘per la proprieti di 1/6, a
nato a MONTE ARGENTARIO (GR) il 20/09/1961 CF.

per_la_proprieta di_1/6 ¢ nata a

ORBETELLO (GR) il 20/11/1935 CF ~~

onfini:

Nord Foglio 19 part 40

Sud Foglio 19 part 664

Est Foglio 19 part 61

Ovest Fosso di Valle Spinosa

‘per la proprietd di 4/6

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO - PREZZO BASE: € 150.500,00

iconsi: centocinquantamilacinquecento /00

Pubblicazic
ripubblicazione o rlpro
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LOTTO DI VENDITA 4
parte IV della perizia di stima

DESCRIZIONE SINTETICA DEL LOTTO

Terreno sito nel Comune di Monte Argentario in Loc Porto Santo Stefano in Loc. La Soda, sic

IDENTIFICATIVI CATASTALI DEI BENI

Catasto Terreni del Comune di Monte Argentario
Orto Foglio 4 particella 658 sub — adibito a posto auto

TIPOLOGIA DEI BENI

Orto adibito a posto auto

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro




RELAZIONE TECNICA DI STIMA — ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 67/2018 R.G.E.I.
PDF Eraser Free
2° Qui

uesito:  Descriva, previo  necessario accesso, L'immobile  pignorato  indicando

a
dettagliatamente:conune, localit, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristic
e ad e aipe s eslpeashi g ool ot ectastl il oventual

e, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffite comuni, local di sgombero,
Eoribints risamisit i)

2.4) LA LOCALITA’ - LA ZONA

o L°uniti immobiliare consiste in una particella di terreno con destinazione d'uso catastale a orto
utilizzato come posto auto scoperto dotato di accesso carrabile dalla pubblica Via Dele Pile, snc
inloc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR). Larea & di tipo residenziale
¢ risulta essere ben servita dai servizi pubblici quali bus (Femata P P. S Stefano Panoramica

Lucciola B/O), si precisa che nelle vicinanze vi sono centri commerciali ¢ servi

i prima
necessita.

« L'jmmobile consiste in una particella di terreno utilizzata come posto auto con classificazione
catastale a orto, La zona & servita dai mezzi di comunicazione ed ¢ completamente urbanizzata,

sia per quanto congerne Furbaizzazione ditipo primario che quella di tipo secondario.

2.B) DESCRIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DEGLI IMMOBILL

« Lvimmobile oggelto di stima consiste in una particella di temreno con classificazione catastale a
orto dotata di accesso carrabile da Via Delle Pile con consistenza catastale pari a 13 m; la
proprictd della Sigra (proprieti di 1/3) individuato dal Catasto Terreni
del Comune di Monte Argentario al Foglio 4 particella 658 sub --. La particella di terreno ha una
forma in pianta assimilabile ad un rettangolo ed ¢ priva di impianti

2.0Q) CONSISTENZA - DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI
* L’immobile oggetto di stima ¢ costituito da una particella di terreno con destinazione d'uso
catastalea dibita a posto auto, dotata di abile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto
Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR).
1 dati ¢ gl indici metrici sono  seguenti:

PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO
AUTO

- superficie catastale scoperta =1in ct.

g q43.00 s

imobile oggetto di esecuzione, costituito da PARTICELLA DI TERRENOPubbJLGaZ I(

CAT4A7'ALE A ORTO ADIBITA A PO: 13,00 H

‘fipubblicazione o tipro
)

Ing Lorenzo Maria } 8558100 Grosseto Gr =T
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Particella di terreno con | mq 13.00 paria 100% mq 13,00
con destinizione
catastale a orto adibita a
posto auto
mgq 13,00

2.0) CARATTERISTICHE DEGLI IMMOBILI

 PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A
POSTO AUTO — L’immabile consiste in una particella di terreno con destinazione catastale a
orto dotata di accesso carrabile da Via Delle Pile, snc i loc. Porto Santo Stefano nel Comune di
Monte Argentario (GR), la particella risulta essere adibita, funzionale ¢ utilizzata allo stato dei
luoghi come posto auto, dta anche Ia sua geomelria assimilabile a un rettangolo. L accesso

camrabile avviene mediante passaggio con larghezza inferiore 2 2,90 m

IMPIANTI-La particella di teeno & priva di impianti
APPREZZAMENTI GENERALI- o stato di manutenzione e conservazione & buono nella sua

i ¢ di pregio
Si evidenzia il valore commerciale dito dalla Tocalizzazione del fondo.

3° Quesito: Acceti la conformite tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, mumero civico, piano,
interno, dati catastal e confini) e quella contenta el pignoramento evidenziando, in caso di
sei dati i i identificato l'immobile
& non consentono la sua wnivoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono
erronei ma consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati nel pignoramento, pur
i Noiio: Limmobi

ignoramento di cui alla nota di trascrizione del 23/04/2018 - Registro
Particolare 3981 Registro Generale 5488, cosi come riportato al § 1.B) della presente memoria,

individuano gli immobili correttamente ¢ consentono la loro univoca identificazione.

4° Quesito: Proceda, ove necessario, ad eseguive le necessarie variazioni per I'aggiomamento del
catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua corezione o redazione ed all’c delle unite
accatastate.

4.A) SITUAZIONE CATASTALE - COERENZE

La particella di temreno con destinazione catastale orto oggetto di esecuzione & censito al

CATASTO TERRENI del Comune di Monte Argentario (Gr) intestato zPﬁ m a Z I (
nataa MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 CF. OC(,SFN58P4 F43

A1t wvwsﬂpummﬁm eorfi p ro
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Nota: in data 23/12/2023 & defunta la comproprietaria lega
certificato di morte per le cul quote non Hsulta rasaritta accettazione eredita e
i proprieta nelle

4.B) CONGRUITA CATASTALE

La particella di i d ita al CATASTO
TERRENI del Comune di Monte Argentario (Gr) intestato a =~~~ . inataa
'MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 CF =~~~ per Ia proprietd di 1/3

il tutto attualmente rappresentato nel foglio di mappa 4 particella 658 sub

rappresentata
catastalmente con corrispondenza AGGIORNATA. Si evidenzia che detta particella, con
destinazione duso catastale a orto, in realti consiste in un posto auto dotato di accesso carrabile
dalla Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario (GR).

5° Quesito: Indichi I' ista dallo strumento

Per quanto riguarda la NORMATIVA URBANISTICA, I'immobile de quo, in base al
Regolamento Urbanistico vigente inserisce 1'area di i

eresse nell” Ambito Urbano centro abitato
i Porto Santo Stefano settore urbano SUR3 a prevalente finizione residenziale ~ tessuto rbano
consolidato UTOE (Unité Teritoriali Organiche-Elementari) 1, area speciale destinata a
parcheggioaraso privati art47.

R TAENL i it At A i, el i, s
iistrative e Uesistenza o meno di dichiarazioni di agibilitc. In caso di costruzione
Realzata o modficata n solacione. della nomativa. wbaisticosdliza desciva
dettagliatamente la tipologia degli abusi risconirati e dica se 'illecito sia stato sanato o si
sanabile in base combinato disposio dagli artt. 46 comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n°350
e 40, comma 6° della Legge 28 febbraio 1955 n°47. Effettui ogni necessario accertamento,
ke prso | pubbic i parassoere Lobbligo  relctone o cul l D22 Gornclo
2008n°37e D.L n°192/2005, D.L n°311/2006.

Dalle indagini condotte dallo serivente presso Pufficio Tecnico del Comune di Monte Argentario,
non risultano individuabili pratiche edilizie per il bene oggetto di stima.

7°Quesito: Dica se & possibile vendere i beni pignorat in wno o piilott; provveda, in quest ultimo caso,
a loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)

allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamenio; alleghi, i questo

caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvaii dall Uficio Tecnico Erarie.

In merito all'opportunit della vendita in uno o pid loti, il sottoseritto C.T.U. ritiene che sia

giustificata ed opportuna la vendita dei beni ogetto della presente esecuzione immobiliare in
QUATTRO LOTTI, date anche le I costityito:

Pubblicazic
rlpubbllcazmne o] rlpro
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MAGAZZINO /2, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte
Argentario (GR)
passaggio ¢ unia buona visibilita. 11 fondo, allo stato rilevato, si compone di un vano principale dal quale

Piano Terra - dotato di un ampio sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio

si accede a un w e 2 un secondo vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra
realizzata nella muratura di divisione tra i due vani.

« N°1LOTTO di vendita costituito da MAGAZZINO

Santo Stefano —nel Comune di Monte Argentario (GR) — Piano Terra - dotato di un ampio

, Lungomare dei Navigatori, 19 Porto

sporto sulla pubblica via caratterizzata da un ampio passaggio ¢ una buona visibilita. 1 fondo,

diun van qualesi accede unwe €. un secondo
vano cieco che prende luce dal vano principale tramite una finestra realizzata nella muratura

di divisione tra i due vani.

Lotto 2 parte 11 della perigia di stima
APPARTAMENTO, Via Aia del Dottare, 30 Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario

(GR) ~ Piano quarto composto da 8 vani catastali oltre terrazza, balcone ¢ vano accessorio
* N°2LOTTO di vendita costituito da APPARTAMENTO, Via Aia del Dottore, 30 Porto Santo
Stefano - nel Comune di Monte Argentario (GR) ~ Piano quarto composto da 8 vani catastali

oltre terrazza, balcone ¢ vano accessorio.

Lotto3 parte I1 de
MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato
con volumerie ¢ geometrie difformi al titolo edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima

i di stim:

corte realizzato in assenza i titolo abilitativo Loc. La Soda, sic Porto Santo Stefano — nel Comune di
Monte Argentario (GR).
N3 LOTTO di vendita costituito da MANUFATTO ADIBITO A CIVILE ABITAZIONE
CON AMPIA CORTE ESCLUSIVA, realizzato con volumetric ¢ geometrie difformi altitolo
edilizio oltre altro manufatto che insiste sulla medesima corte realizzato in assenza di titolo
abilitativo Loc. La Soda, snc Porto Santo Stefano — nel Comune di Monte Argentario (GR).
Lotto 4 parte IV della perizia di stima
PARTIC] DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO

AUTO — L'immobile consiste in una particella di terreno con destinazione catastale a orto dotata di

accesso camabile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel Comune di Monte Argentario
(GR), la particella risulta essere adibita, funzionale e utlizzata allo stato dei uoghi come posto auto, data
anche Ia sua geometria assimilabile a un rettangolo

N4 LOTTO di vendita costituito da PARTICELL A DI TERRENO CON DESTINAZIQNE

CATASTALE A ORTO ADIBITA A POSTO AUTO - L'immobile anubbrh@az | (

(0

di terreno con destinazione catastale a orto gotaga digaccesso carrabile da Via Delle Pile, snca
ot Seo Sistinri IcazZione-o-Fipr
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adibita, funzionale ¢ utilizzata allo stato dei luoghi come posto auto, data anche la sua

‘geometria assimilabile a un rettangolo.

8° Quesito: Dica se U'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso, alla formazione dei singoli Lt (procedendo ove necessaio all idenifcazione

debitamente approvaidall Uficio Tecnico Erarie m:ﬁcamb il valore di ciascuno di essi e

quote dei singoli eventuali conguagli in
o peoceds, 1k cars vonieeto: i, tna gl o, esgrindo: o ments
gindizio di indiisibilita eventualmente anche alla Ince di quanto disposto dallart. 577 c.pe.
dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1078.

L’immobile in oggetto costituito da: PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE
D'USO A ORTO censita al Catasto Terreni del Comune di MONTE ARGENTARIO (GR)
nel Foglio di Mappa n° 4 particella 658 sub - in forza dell’atto esecutivo di cui alla nota di
trascrizione Registro Particolare 3981 Registro Generale 5488 del 23/04/2018, riportata al
precedente § 1.B) della presente memoria, ¢ pignorato per LA QUOTA DI 13.

9° Quesito: Accerti se I'immobile & libero o occupao; acquisisca il titolo legittimane il possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla frascrizione del
‘pignoramento; verifichi s2 risuliano regisirali presso 'uffcio del regisiro degli ai privaii
contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza
ai sensi dell'art. 12 del 21 marzo 1978, n°59, convertito in L. 18 maggio 1978, n°I91; qualora

scadenza,

ladata fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo gidizio.

La particella di terreno censita al Catasto Terreni del Comune di MONTE ARGENTARIO
(GR) nel Foglio di Mappa n° 4 particella 658 sub —, al momento del sopralluogo risulta
occupata e uilizzata ed in poss
considerato LIBERO ad ogni effetto di legge.

0 della propriets, quindi da un punto di vista estimativo sari

10° Quesito: Ove I'immobile sia oceupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisisca il provedimento di assegnazione della casa coniugale.
« Come indicato nella risposta al precedente quesito, di cui al § 9) la PARTICELLA, NON
RISULTA OCCUPATA da coninge separato o ex coniuge dei debitori esecutati.

11° Quesito: Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
Inalienabilitc. o di indivistbilitd; accent Uesistenza di incoli o oner di natura condomiviale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell‘acquirente, overo saranno cancellati o
rtlieraro ot opponibl st ettt kit el (4 uperfcte

odiusi civici o riscato.

Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, Iljimngobile
2 LB Bl azZic
pmaRn e fﬁ‘UﬁbTrt’faz ioneori p ro
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Al momento del sopralliogo ¢ della stesura della presente memoria, GRAVANO
sull’immobile oggetto di stima oneri di natura condominiale.
Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria, NON GRAVANO sugli

immobili oggelto di stima il vincol di usi civici

12° Quesito: Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima
e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ faito riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come

opponibil alla procedura_esecutiva i soll convati di locazione e i provvedimeni di

(I iti di 9 anni dalla
daia del provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposia con
provvedimento successivo alla daia di rascrizione del pignoramenio, sempre opponibile se
irascritta in daa anteriore alla data di frascrizione del pignoramento, in questo caso
Limmobile verri valuiato come se fosse una nuda proprietd)

12.4) IL CRITERIO DISTIMA CHE VERRA ADOTTATO

 Nel caso di cui s tratta, tra i cinque aspeti economici, ai quali corrispondono altrettanti valori
eciod il valore dimercato, il valore di costo (di costruzione ¢ di ricostruzione), il valore di

il valore di il dal
evince che 1'aspetto economico da determinare & quello del pil probabile valore di mercato,

ciot il rapporto di equivalenza intercomente tra il bene immobiliare ¢ la moneta che in una
libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all'epoca della stesura della
presente memoria, ¢ cioé nel Settembre 2024, si potrebbe verificare. Definito il eriterio di
stima, il metodo con il quale si operer detta stima & quello basato sulla comparazione con

mercato analoghe. i adotterd un sol

di stima, che & quello diretto o sintetico (deto anche empirico).
Individuato pertanto un certo numero di dati storici ¢ cioé di prezzi effettivamente riscontrati
o richiesti in operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inscrira

i beni da stimare, in corrispondenz dello scalino che presenta mageiori analogie con i beni

stessi.
Infine, si considereranno le informazioni assunte presso I'AGENZIA DEL TERRITORIO
Banca dati iliari - OMI Provincia: GROSSETO S x 1-2018

Comune: MONTE ARGENTARIO Fascia/zona: Centrale/PORTO SANTO STEFANO

Tipologia Stato Valore Merc upgrie .
conservativo (Em
. igazic
[Postiamoscoperti |7 Normge
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Ing Lorenzo Maria 8558100 Grosseto Gr-T




RELAZIONE TECNICA DI STIMA — ESECUZIONE IMMOBILIARE N. 67/2018 R.G.E.I.
PDF Eraser Free

Inmancanza del di precisa analogia, i comungue

di pervenire al pit probabile valore di mercato.

12.8) MOTIVAZIONI - VALUTAZIONI

Le variabili che incidono nella determinazione del it probabile valore venale sono state
individuate nei precedenti paragrafi ¢ riguardano I'ubicazione degli immobili ¢ le
caratteristiche della localita ¢ della zona, le caratteristiche costruttive del fabbricato ¢ lo stato

di conservazione, lo stato locativo dei beni (si considera LIBERO il bene del Lotto

endita.

- Vedirisposte 9° 10° Quesito), Ia consistenza dell’unita, Ia commercilizzazione della piena

proprieti o di singole quote, eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato ¢ della

domanda e dell*offerta.

1 bene ogetto di stima, pur consistenda in una particella di terreno con destinazione d’uso
catastale a orto, ai fini della stima del valore del bene presenta le caratteristiche funzionali ¢
di aceesso di un posto auto

. i Inappli P di cuisi diceva allarisposta

al 12°Quesito. cosi come richiesto dal quesito posto, si pud riferire che attualmente in zona
‘per immobili liberi averti consistenza ¢ caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto di

valutazione, vengono mediamente offeri i seguenti valori:

v

Postoauto > da €800 a€ 1150 circa al mq lordo.

‘Tenuto ora conto che:

— trai prezzi di unita offerte in vendita ¢ quell in cui si concretizza realmente la vendita si puo
stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

— loscopo della stima & di determinare un valore venale, ma per una vendita gindiziale;

— L’immobile in oggelto risulta LIBERO;

A fini della presente valutazione, si ritiene che per Pimmobile in questione possano essere

stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche

Vincidenza delle alre superici pertinenti € accessarie.

n;g:;:xocil;g DI TERRENO CON DESTINAZIONE m‘msrup(ﬁﬁﬁw é az | C
Valore medio OMI in Euro al |rrpsﬁbxm résaz ione o r.l p r.o
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considerate | delbene ¢ la sua i, aEuro/mq

1.000,00 oltre maggiorazione del 15 % pari a Euro / mq 1.150,00
PARTICELL A DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A
POSTO AUTO =» 1.150,00 Euro / mq

VALORE DEGLI IMMOBILI
Premesso quanto sopra, ¢ conoscendo le superfici commerciali dell’immabile riportate al §
2.C della presente memoria, i stima il pi probabile valore attuale del bene in ogectto.

PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A
POSTO AUTO, con accesso carrabile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel
Comune di Monte Argentario (GR).

= mq13,00% 1150 €mq= 14.950,00

Arrotondabili a Euro 15.000,00 +
Diconsi Euro quindicimila/00
Tn tale valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva
FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA n°®
PARTICELLA DI TERRENO CON DESTINAZIONE CATASTALE A ORTO ADIBITA A
POSTO AUTY

. con aceesso carrabile da Via Delle Pile, snc in loc. Porto Santo Stefano nel

Comune di Monte Argentario (GR). La particella risulta essere adibita, funzionale e utlizzata

allostato dei luoghi come posto auto, data anche Ia sua geometria assimilabile a un rettangolo

1l tutto censito al CATASTO TERRENI del Comune di monte Argentario (Gr) al foglio di

‘mappa 4 particella 658 sub ~ reddito domenicale Euro 0,20 reddito agrario Euro 0,14 intestato

a 1ata a MONTE ARGENTARIO (GR) il 06/09/1958 CF.
‘per Ia proprieti di 13

Confini:

Nord Foglio 4 Part 6

Sud Foglio 4 Part 625

Et Foglio 4 Part 659
Ovest Faglio 4 Part 572

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO — PREZZO BASE: € 15.000,00

VALORE DELLA QUOTA DI 1/3 DEL LOTTO (di proprieta Coccoluto S|

Diconsi: quindicimila /00

BASE: € 5.000,00

Rubblicazic
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Alla presente relazione si allegano

- Documentazione Catastale (Allegato A.01); si rimanda all’allegato alla Relazione di stima del 03
Aprile 2019

- Elaborati grafici (Allegato A.02); i rimanda all'allegato alla Relazione di stima del 08 Aprile 2019

- Documentazione fotografica con aggiomamento al 11/06/2024 (Allegato A.03);

- Estratto cartografico (Allegato A.04); si rimanda all*allegato alla Relazione di stima del 08 Aprile
2019

- Copia verbale CTU (Allegato A.05); si rimanda all*allegato alla Relazione di stima del 08 Aprile 2019
- Copia Titoli Edilizi (Allegato A.06); s rimanda all"allegato alla Relazione di stima del 08 Aprile 2019
- Copia del Contratto di Locazione (Allegato A.07); i rimanda all’allegato alla Relazione di stima del
08 Aprile 2019

- Compartivi di vendita (Allegato A.08);

- Certificato di morte comproprietaria immobili (Allegato A.09);

La presente relazione, che si compone-din® 56 pagine dattiloscritte, viene depositata mediante la

cancelleria telematica.

Grosselo, 12/03/2025

1’Esperto Stimatore

Ing. Lorenzo Maria Maccioni

S>>

>R
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