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TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
N. 7972016

PROMOSSA DA

CONTRO

PREMESSA

La sottoscritta Tiziana Di Segna, Architetto libero professionista con recapito in
via dei Gerani 18, Monte Argentario (GR), iscritto all'Albo degli Architetti,
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Grosseto al n. 422, avendo
ricevuto previo giuramento, in data 18/10/2016, dall'lll.mo Giudice Delegato Dott.
Vincenzo Pedone, I’incarico di Consulente Tecnico d’Ufficio nella Esecuzione
Immobiliare in epigrafe, considerati i quesiti posti e di cui al Verbale di Udienza, al fine
di bene adempiere al compito affidatole, redige apposita relazione peritale articolata nei

seguenti punti:

1° QUESITO: Oggetto dell’ESECUZIONE ......ovviviiiiiriniiiietiniereiiiieisieerieeeesreeseseeessesseseesseenen s oo PAZ. 3

Descrizione Stato dei Beni.........ccco.viiiiiiiiiiiii e PAGL 3
2° QUESITO: Provenienza, Iscrizioni e trascrizioni Pregiudizievoli ... pag.5
3° QUESITO: Situazione Catastale. ............oevevuiuiniiiiiiieitit e ceene e pag. 49
4° QUESITO: Situazione UrbaniStiCa ... .......ouueuiuinintitiiiinint ittt e et e e seeen e e e eees pag. 49
5° QUESITO: Situazione Edilizia ..........cooiiiiiii i e, pag. 50
6° QUESITO: Formazione Lottl ........ocoiuiiiiiii et e, pag. 51
7° QUESITO: Stato LOCALIVO «.uvueeetttt ittt et et e et et et et e e et e e e aree s e eee s aenes pag. 51
8° QUESITO: Sussistenza di VINCOIT .....oouiiniitiiiiitiiit et ee e vren e pag. 51
9° QUESITO: Criterio di Stima adottato. ... .. .....ooeriiireitit i pag. 51

Valutazione [otto ........ooviriritiiii et et seeeene. PAZL 53
ALLEGATL: i e e pag. 55
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PERIZIA DI STIMA

1° OUESITO : (Descriva il C.T.U., previo esame della documentazione in atti e dello stato dei

luoghi I"immobile pignorato (comune, localita, via, numero civico, piano, numero interno, caratteristiche
interne ed esterne) con relativa superficie in mq. confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed
accessori, eventuali millesimi di parti comuni, accertando la completezza della documentazione prodotta,

e la corrispondenza delle risultanze della documentazione con lo stato dei luoghi).

OGGETTO DELL’ ESECUZIONE
Da Verbale Di Pignoramento Immobili trascritto presso la Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Grosseto in data 29/03/2016 al n. 2654 Reg. Part., oggetto della

procedura esecutiva n. 79/2016, promossa dalla _

risultano essere 1 diritti pari alla
piena proprieta 1/1 di un locale commerciale sito nel Comune di Manciano (GR)
fraz. Montemerano strada statale n.332 delle Collacchie n. 1-3, censito al N.C.E.U.
del Comune di Manciano al foglio 133, particella 250, sub 1, cat. C/1 di proprieta
per 1/1

DESCRIZIONE STATO DEI BENI

In data 23/05/2017, facendo seguito a preventivo accordo con la parte, la sottoscritta
in presenza di persona delegata dalla proprieta e del dr. nominato
Custode del bene pignorato, effettuava il sopralluogo al fine di espletare le operazioni di
rilievo dell’immobile in oggetto.
Dal sopralluogo si € constatato che il bene, costituito da un locale commerciale ad uso
ristorante sito al piano terra di un vecchio edificio con tre piani fuori terra, si colloca nel
piccolo centro urbano di Poderi di Montemerano. Non risulta che 1’unita immobiliare
faccia parte di condominio regolarmente costituito.
L’immobile risulta ad oggi , come di seguito descritto:

LOCALE RISTORANTE: L’immobile in oggetto, sito al piano terreno, ¢&

raggiungibile dalla strada statale 332. Entrando, il bene risulta composto da due sale da
pranzo sufficientemente spaziose e illuminate da aperture che danno verso 1’esterno, un

locale adibito ad ufficio e due vani dedicati alla preparazione dei cibi, poi nella parte

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

a: DI SEGNA TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 999317e8c4db475f6fb8f41503dbbea

(O8]

w Firmato l



retrostante il corpo di fabbrica ad una quota superata da tre alzate si colloca il locale
cucina vero e proprio, mentre attraverso un’altra scala si scende di quota di circa 1
metro e si accede ad un disimpegno che serve il wc e un’altra sala da pranzo anch’essa
con apertura diretta sulla strada principale e provvista anche di apertura verso il retro.
La distribuzione dei vani alcuni anche di passaggio potrebbero apparire in disaccordo
con 1 normali canoni della distribuzione architettonica moderna, ma il tutto &
giustificabile in quanto siamo in presenza di un immobile di vecchia costruzione. Oltre
queste considerazioni di carattere generale, ¢c’¢ da dire che I’immobile appare in un
buono stato di conservazione, ad eccezione del locale cucina esterno all’impianto
originario del fabbricato che presenta evidenti tracce di umidita da condensa dovute
probabilmente ad una ventilazione non idonea. Tutti i vani ad eccezione del suddetto
vano cucina posto sul retro presentano coperture realizzate con suggestive volte a vela
in mezzane di cotto a vista, un rivestimento in tavolato ligneo marrone scuro fino
all’altezza di circa un metro, pavimenti anch’essi in cotto in buone condizioni. Le pareti
si presentano finite in tinta bianca e in alcuni locali sono apprezzabili anche delle
pitture murali. Esternamente il fabbricato ¢ in pietra a faccia vista con buone rifiniture.
Gli infissi esterni sono lignei di colore naturale marrone scuro e con sistema oscurante
interno, gli infissi del vano cucina sul retro sono invece in alluminio di colore bianco.
Gli infissi interni sono anch’essi lignei di colore marrone scuro. Nel complesso gli
infissi sia interni che esterni si presentano in discrete condizioni. L’immobile ¢ dotato
di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento costituito da radiatori scaldanti.
L’ubicazione lungo la strada di collegamento tra il centro abitato di Manciano e quello
della frazione di Montemerano costituisce un elemento di valorizzazione per la sua

destinazione di ristorazione. Nel complesso le condizioni del bene risultano buone.

L’intero compendio si sviluppa con le seguenti dimensioni:

Superficie convenzionale lorda mq 199,32

Superficie utile calpestabile al netto delle murature cosi calcolata: mgq 151,72
Sala pranzo n.1 mq 29,05
Sala pranzo n.2 mq 10,54
Sala pranzo n.3 mq 32,91
Ufficio mq 6,51
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Locale preparazione cibi

Cucina vano n. 1 mq 7,99
Cucina vano n. 2 (vano non sanabile) mq 31,99
Disimpegno mq 7,48

Wc mq 4,01

altezze H

all'intradosso del solaio (varie): H media 3,15 mt/ H 2,90 mt. / H media 4,15 mt

come riportate nella planimetria in allegato.

mq 21,24

CONFINI: il bene confina con la strada statale n. 332 delle Collacchie, proprieta e

salvo se altri.

2° OUESITO : (Accerti il C.T.U. la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e quelli

risultanti dalla documentazione riportando I’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni di pignoramenti

gravanti sull‘immobile ed a parte della trascrizione delle domande giudiziali).

La descrizione del pignoramento individua esattamente il bene oggetto dello stesso

anche se si rileva una piccola differenza nell’individuazione stradale dello stesso in

quanto il pignoramento riporta come indirizzo Strada Statale n. 332 delle Collacchie

n. 1-3 mentre il N.C.E.U. riporta Localita Poderi Ciani n.1-3 che comunque permette

una individuazione univoca del bene.
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s D TFOTECAS E QUAL
fEEALE "PARTE DATRICEDE "EENSEUEI.H I

5TRO DELLE [MPRESE D1 GROSSETL _
T T AL NUMERO J“nm‘ag;&%ﬂ ECOHOMICD AMMIISTRATIVE DELLA CAMERA DI

:EWHZWG‘ COMCESSD, D ANCHE QUANDO FO Tl e eaen IPOTECA SULLE

S SO B =
TEM - ORMA uleHi bl ‘P,ﬁ.[.hh l-FIT{Ji . mm Pml}mhi“‘-rﬂlﬂ‘?h.“rw >
'mP:gH' T CUlL AL QUADRO “5*, NONCHE' SUTUTTELE mﬂ’-‘fﬁ R I it

WOVE VPLIAMENTE, SOPRAELEVAZIONI E 5 :
Em'ep.sc:?i ﬂ&ﬁ%ﬁ. SCSE F V1 1A STATO N SEGUITO INTRODOTIO NULLA FecLust

&
' TEATA A HORMA
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Tiziana DISEGNA

ARCHITETTO
/’5 yEhELe 5':1‘ P Certificato Ipotecari
Ror ario
ntrate g
D’.rtziom Provinciale di GROSSETO Certifigato nire GR 29917 del 20
UlRcio provinciale - Territoris Pag, 30 - Segue

Servizio di Pubblicita immobiliare

Agenizia del Territorio - Ufficio provinclale d§ GROSSETO
Servizio di Pubblicitz immobiliare
Mota di iscrizione

Registro generale n. 16935
Registro particolare . 3456 Presentazione n. 74 del  20/11/2002

DELL'ARTICOLO 39, TERZO COMMA DEL DECRETO LEGISLATIVO NUMERD 385/92 PER EFFETTO DELLA
CLAUSCLA DL INDICIZZAZICNE PREVISTA DALL'ARTICOLO 2* DELL'ATTO DI MUTUO. LA PARTE FINANZIATA,
IL DATORE DI IPOTECA E 1 LORO AVENTI CAUSA SONO OBBLIGATI A MANTENERE CON LA DILIGENZA DEL
BUON PADRE DI EAMIGLLA IN BUONO STATO L'IMMOSILE IPOTECATO, E QUINDI A COMPIERE TUTTE LE

ZION( OCCORRENT! PER LA CONSERVAZIONE ED 1L MIGLICRAMENTC DEGLI STESSI SECONDO LA LORC
NAY AD BFFETTUARE PUNTUALMENTE £ GIUSTIFICARE, & RICHIESTA, IL REGOLARE PAGAMENTO DI
QUALSIAS] TASSA O IMPOSTA GRAVANTE SU DETTO IMMCBILE £ A NON FARE COSA ALCUNA CHE POSSA
MENOMARNE 1. VALORE. A TUTTI GLI EFFETTI DELL'ATTO ED ANCHE PER LE MODIFICHE DI QUALSIAS]
TITOLO ED ATTO NONCHE' DI DIFFIDA, ANCHE NON GIUDIZIALE, LE PARTI HANNO ELETTO DOMICILIO,
QUANTC ALLA BANCA, PRESSO LA SUA SEDE E LA PARTE FINANZIATA E LA PARTE DATRICE DI IPOTECA
ALL'INDIRIZZGC INDICATC NELL'ATTO.
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Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

> e

Lo,
IR enzia {: ¥ Certificato Ipotecario
ntrate ol Certificato nxo GR 29917, sdel 22
Dimzione Provincisie di GROSSETO ,
Ufficio provinciale - Territorio Y B it
Servizio & Pubblicitd Immebiliare

Agenzia del Territorio - ufficio previnciale di GROSSETO

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Notadi iscrizione

Registrogeneralen. 11538 Presentazions 1.9 del 24/10/2012
Reg(srmpan'co!arc 1349

Sezione riservata all'Ufficio

b E it ) 374,00
Liqmdazzone :‘m% fpotecaria € 280,00 myosta di bollo €59,00
: Tassa fpetecaria £35,00 Sarvzioni amministrative -

i ymalita.
Be%mgwgggafo £374,00 Umcntoseuantaqmmo/oo)
Ricesuta/ Prospetto dicassan. 9731

Protosolio di richiesta  GR 59179/x del 2032

il Conservatore
Conservarors SCARPELLI ANNA MARIA

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO i -

f o7/08/20 [ 4
mouﬂ‘xide TRIIBJNALE DI GROSSETO Codice fiscai¢  SO00TSHOSI
Sede ORBETELLO (GR)

Dati relativi all ipoteca o al privilegio

iiporec il IPGTECA GILUDIZIALE
E:wdgaa i mom DECRETO INGIUNTIVO R rade
Capitale €7 379,59 is‘;x v.ucw annuo v orher 14000%.00
interassi -

Altridet
ioniA, Bel

Nm sono presantt sella sezione D partd libeve relative a&c 7 SEaniA B e & MARIABACOS]
. ind(rizze VIALE CARAVAGGIO 13 ORBETELID

Dati riepilogativi

Unith negoziali 4 Soggetttafavere 3 Soggetticontro 1
Sezione B - Immobili 7 o

Unita negozialen. 1

‘ git:z'nc‘ £475 - MANCIANO {GR)
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Tiziana DISEGNA

ARCHITETTO
fﬁ“"' e %J\:% Certificato Ipotecario
we.ntrate il P
Direzions Provinciale di GROSSETO Certificato nroGR29917 del 20
ufﬁdo previncizle - Territoric _

Servizio i Pubblicith Immobiliare Pag 32 - segue
Agenzia del Territorio - Ufficio pravinciale di GROSSETO
Servizio di Pubblicitd Immobiliare
Nota di fscrizione
Registro genevaie n. 11555
Registroparticolare n. 1349 Presentazione n. 9 del 24/10/2012
‘Catasio FABERICATI
‘Sexioneprbana - Foglio 133 Particella 250 Subaiterne 1
Natra CI+NEGOZI § BOTTEGHE Consistenza 120 metri quadri

Unft&-negozfaten 2

Immebiien &
Lomune E875 - MANCIANO (GR)
Catasmo FABBRICATI
Sexione urbana. - Foglis 114 Porticella. 531 Subalterno 13
- Natu €6« STALLE, SCUDERIE, Consistenza 20 wetsi quadr
RIMESSE, AUTORIMESSE
fmmodfen. 2
- Comune E875 - MANCIANO (GR)
- Conasto FABBRICAT!
Sexiome urbana. - Fegie 114 Particella 531 Subaiterno 19
- Naturg A2 -« ABITAZIONE DI TIPS Consisternza  Svani
CIVILE
tomobile . 3
- Comune E575 - MARCIANO (GR)
* Catasto FABBRICATI
- Sezioveurbana - Fogiio 114 Porticeila 531 Subaltzrno 24 “,
. Netura PA - POSTO AUTO Consistenza - %
immobilen. 4 g
© Comane ES73 - MANCIANG{GR) 2
- Catasto FABBRICATI ; g
[ Serioreurbana - Foglio [ 119 Particelln || 531 Sulsaltermo 29 3
- Natura U ~ ENTE URBANG Consistenza - 3
Immebilen. S 3
' Conne E&7S - MANCIANO (GR) g
. Catasto TERRENI ) 8
foglie 123 Particelia 91 subaiterno - y N
. Natwrz T - TERRENO Conslstenza 25 are 30 cenbare §
[manodilen. & g
. Cormune £575 - MANCIANO (GR) i
Catasto TERREN . 5
foglio 123 Porticelia 145 Subgitertio . _ @
¢ Natum T -TERRENO Consistetza 8 are 30 cenliare s
Mtﬂ. 7 (ZD
Comune ES75 - MANCIANC (GR) z
o
gg;?:‘?o 123 Roticella 46 Subaltemo - ‘ ;
‘Natym T - TERRENC Congisteniza  tare w.amttane E_ﬂ
<<
: om
Unita negozialen. 3 2
pnmobilen, 1 @
©Comune £875 « MANCIANO (GR} 8
Cataste TERREN] 2
Foglio 123 Parvicella a0 Subalterao £
s
<
N
s =
<
» =z
37 ©
®©
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Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

orgR T ..-l. =] é i Cal'ﬂﬁﬂtﬂ 1ch&ﬂn
ant ra‘ta Cartificato nraGh 25317 el 30

Direxione provinciale di GROSSETO

Uicio provinelale - Territord i
Servizio di pubblicich immobilisre gagLe
Agenzia del Territorio- Uicio provincizle di GROSSETO
Sanﬂmmhﬁbl.mﬁmmnﬂﬂz
etz di gorizlone
i “ _:iigﬁ Presentazicng 2 del 24/10/2012
R@mwmmm i :
: Nt g - FABBRICATO RURALE Comsistenza: 74 centare
Hmfmnzgmfalxn 4
fm:-nrl E#/5 - - MANCIANG {GR) -
: rhama - i e 114 Particella 195 Sumlwhr:w ;
ﬁ:?rq;u C2- m{;ﬁ?zgufum:m_lm Comsistetiad 24 matrl quad
DEROSITO
Sezione C-Soggetth -
A favore
Saggeta i 1 tnaualithdl - s
L i
Sl fisaala - Dot pelettn -
mumﬁmw;;fi’:éﬁ'ﬁ_ﬁmn 1 Ferildinttodi PROFRIETA
Mlumﬁcﬁifﬁﬁgnﬁﬁ:m 3 Peritdirined PROPRIETA
mtsz:mﬁrm&m 4. Penddiviwodi PROPRIETA
df 1f4s )
Mw alfunith negoziaten, 4 Berildiritod]  PROPRIETA
porlaguotadl 1/2
Soggettom. 2 I8 gualiadi - s
CognoaThe Ll peam
i Fﬁ.mﬂ:m“ et tecmro aletin 1T_',||"
EMR:' ativamente al Fnitd negogialen 1 per i divittedi  PROPRIE
-Fel
Per laquesadt 13 e o
 pelatfvgmente dlluiti negozigien. 2 perildirittedi  FROPRIZ
bl per  divitrodi PRCPRIETA’

- Relativansente il unith negezialen. 3
perizguotadi. 1/48 S ek EOPRIETA

- Belapvarente dilimind wogomdle i
ferlaquotadi  1/2
- Spggetton. 3 I equsdizh &i . p—
J:ﬂgwcrr"c 5
Nem EonEATe.r & dea — -
i J}mwhchma: :
wii%ﬂ'umrﬂum‘i'm:ﬁmgﬁmlen 1 :mdl FRﬂPm
b e Perildiristodi  PROBRIETA

_ Relativamente ellunitd negorialen. 2
Perlaguotadi 14
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Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

fﬂﬁ S i? ﬂ Certificato Ipotecario
m;:ﬁ;g ?Eﬁ?&{%m Coptificabs rupt GR 20037 del 20
Ufficie provineiale - Territorio Pag. 34 - Seque
servizio di Pubbbeltd mpcklliare

hgmzta del Territorio - Ufficio provingiale di GROSSETO

servizio di Pubhilcith immobilizre
Mota di iscrizione

aqistre generdle n 11555
iegiaf}ﬁi:':m[nmn. 1349 Presentasione 9 dab 24103012

: pilativamenealunith iegozialen. 3 Peridldinitodi  PROPRIETA’
Periaquotadi  1/48 . |
L Relathamnte alnnitt negozialen, . 4 Ferildinfttodi
| Per kegniata f, 32
Contro
Soggetton. | Ingudlithdl -
Cogname |
Matoll
S,m i
‘- Relthvariente off unita negerialen,
Porlqgueindi L1
- Relativamenie a!!".i{nﬁ& rrepiale K.
Prriaguotadl 174
- Belarivamerte dlfunid nagozialer. 3 Ferddivittod! PROFRIETA!
Parimguonadi /48 .
- Relatrvaniente alluni negoziale . 4 Perdldidiodl  FROPRIETA
Perlaguotadi 12

PROFRIETA'

MNorme

i

Ferifgmctaai PROFRIETA

wer il dintte di  PROPRIETA

EE-d

mama . ——

Sezione D - Ulteriori informazioni -

Tesc ririoate dellx condizions pisobutiva i & sattoposes Tipatess ofo dei titali &1 credite alegabi {evvere altri prospetti che

s ritiene utile pubbilare)
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Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

| rtificato tecario
[Q& genzia &y & i
‘ J i od ' G ] 20
- n‘tncurl%ggﬁm B Certificato n.eo GR 29917 de
Direzione Provinciale
Ufticio provinciale - Tarritorio
servizio di Pubblicitd immobiiiare . -
Agerizia del Territorio - Ufficio provinciale di GROSSET:
servizio di Pubblicith Immebiliare
Nota di iscrizione
Registrogeneralen, 14538 I
Registro particolare . 1350 Preser

Pag. 35 - seque

dei 24/10/2032

Sezione riservata all'Ufficio

Tiguidaz i L nmpasta di bolle £ 59,00
5 : ln%ipdmxw 2:'5;00%0 i wi amministraiive
Tassa Sanzice
la formalita. o =
Sodamai;:gamfo cs14m(1‘rmmose*-wnw.am/ )

Ricevua/Prospetto & cassa i §731
Frotocotlo di richiesta  GR 5917912 cel 2012
- ‘ 1l Conservatore

Conservaiere SCARCELLI ANNA MARIA

. . "’-"‘—_._'—-‘-—-'—
Sezione A - Generalita o
o e R ——
Dati relativi al titolo

g )\3'/70%? zlglgimnxo Nman; di repertonid 373; 3; 7:e
e o ulficiale TASUNALE DI GROSSETO Codiee fiscale  SU0098Y

Ps& ) ORBETELLO (GR)

Dati relativi all'fpoteca © al privilegio

fe de' iedpri IPOTECA GIUDIZIALE

%lﬁ“;‘éfff a o gt 0281 DECRETO INGIUNTIVC RROTR—

Capisale €7.379.3% ;fz n_wmsssw.mw Linclps Mumcmm

Fnteressi -

Altri dati .

Nex sono present nella sezione & parti lbere relative d‘i m B MARIABACOS]

Richiedente indirizze  VIALE CARAVAGGIO 15 ORBETELLOD

Dati riepilogativi
Unéta negociali 4

i 1
Sopgertiafavere 1 Soggelti coniro

| Sezione B - fmmobili

Unita negozialen. 1

cf;x:ml 875 - MANCIANO {GR}
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Dlrezxone Provinciale di GROSSETO
ufficio provinclale - Teeritorio
Servizio di Pubblicith Imenobiliare

Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

Certificato Ipotecario
Certifiéato RO GR 29917 del 20

Pag: 36 - segus [

Agenzia del Territorio - Uficio provinciale di GROSSETO

Servizie di Pubblicita Immobiliare

Nota di iscrizione
Registro generalen. 11556
Regisn'opanicdmn. 1350 Presentazions 1i. 10 dei 24/10/2012
camw FABBRICATI
Sezignewrbana - Foglie 132 Particelia 250 Subatterno
¢| Namn €1~ NEGDZ: £ BOTTEGHE Congistenza 130 metri qudn
Unitd negozialen. | 2
irmobdien, 1
Comune E£75 - MANCIANG {GR}
Carasto FABBRICATI _
Sezione wrbana - fogilo 114 pargicella 531 Subalterao - 13
Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, Lonsisteraa 70 metr! quadci
RIMESSE, SUTORIMESSE
Immobiens 2
Comune ES75 - MANCIANO (GR}
- Catasto FABBRICATT
Sezigneurbana - Foglio 114 Particelia 531 Sulwiterne 9
. Nataa AZ - ABITAZIONE DI TIRO Consistenza S vand
CIVILE
immodien 3
;. Commane 875 - MANCIANO {GR)
Catasto FABBRICATI
Serionz wrbana - foglic 344 Particelia 531 Subalterno 24
Naturg PA - POSTC AUTO Consistenaa -
Inumoldlen. ¢ Y
Comine £&75 - MANCIANO(GR)
Cataste FABBRICATE
Serione wrbana - Foglio. 114 Particelis. 531 Subalteme 29
Naxhira £UF - ENTE URBAND Consislanes -
tinmobilen. 5
¢ Comune £A75 - MANCIANO (GR)
{ataso TERREN!
Fogiio 123 Particells 91 Subaiterno -
Natura T - TERRENO Consistenza. 25ave 30centiare
hramedilen. 6
. Comune ES75 - MANCIANO (GR)
{atasto TERRENI
Toglio 123 Particelia 145 Subalterno -
Natuna T-TERRENC Consistenza S are 80 centisre
hmmesilen. 7
© Comure FA75 - MANCIAND (GR)
Catasto TERREN .
Foglic 123 Particela 146 Subaltemo -
Natura T-TERRENO Consistenza  4are 60 centiare
Unita negozialen. 3
Immobﬂcn. 1
Comne E875 « MANCIANG (GR)
Carasto TERRENI
Feglio 123 Particelia 109 Subalterno
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Direzigne Provinciale di GROSSETO
Ulficio provinclale - Territorio

Barvinie 4l Puhlicind immebiliars

Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

Certificato Ipotecario
Certiflcato nare GR 20847 del 20

ng.!-?-&equ&

hgenzia del Territorio - Ufficio provinciale di GROSSETO

sorvizio di Pubblicity Tmmobiliare
Hotadi iscrizione
Registro genenle i 11556
1350

Presentazione i 10

del 24/10/2012

Registra particolare n
R

Unith negozialen. 4

Trmekilen ¥

Cpmina ESTE “MAMCIANG (GRI

Cotasto FABSRICATS

- SeTione . - Foghio 1

Hatura
DEPOSITD

B - FABBRICATO RURALE

C# - MAGKRZEIN E M ¥

G sialenaa

Famiceile 19F

Consisterng

T4 centiare

Subaitano 1
23 metr] quadsi

Sezione C - Soggetti
A favore
Sogaetion 1

i

G i :

[Pr T 1 TR

; wale .
-Rtgtﬂmmmaﬂ'mﬁ&n@wﬂlﬂﬁ
Par b guota di
- Belariwanente all unfia negoinle o
Per laguotadl 114
- Retarvamence all writh nepoziaiz
Fer lo quotadi 1748
- Relativaments &l units negoziale
Perlaquotndl 172

Cantro

Sopgetten. 1
Cognoeme |
e dl

M Lodie T4
: Sﬂdﬁhﬁmmlﬁ’?mﬂ&mﬂkﬁ.
Perlaguestadi 11
« Refativements aunith negorisle i
Perigquotadi LS4
- Relatisomente il uritd neqoeiaie n.
Ferlaquotadi 148
- Relativamsnte ali umitd ragoziale 0.
Perlaquetadi 172

cesiadl -

I gyl

Dunmicilia

1

2

3

Mol TRaliY i g s

el

Home

).'F l.n"'ix:ldi PRGPR]EIPm
peril didttedi  PROPRIETA’
Fer deiritto i PROFRIETA’

Verdi dirietpdd | PROPRIETA

Moz |

Per f dinitiodi  FROPRIETA’
Fer it di  PROPRIETA'
B Sdivivgdi  PROPRIETA

For i divinodi  PROPRIETA

Sezione D - Ulteriori informazioni

s datia condizicne rissltiva cul & sattopasta poreea oo del ol

DGeseriziomé
siritions uzile paibbitcare}
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Tiziana DISEGNA

ARCHITETTO
G R Certificato Ipotecario
Direzione Provinciale di GROSSETO Centificito nrc GRESNT del 20
Ufficio provincisle - Tersitorio
Servizio di Pubblicitd mmobiliare DAL R

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciaie di GROSSETC
Servizio di Pubblicita Immobiliare
UTC: 2015-06-12T08:25:10.343729+02:00

Nota di iscrizione
Registrogeneralen. 6634
Regictro particolare . 914 Presentazione n. 23 del 12/06/2015

Sezione riservata all'Ufficio

iauidaz Totale -
wamonc Imposta fpotecana - prnostadi beite .
Téses ipotecaria = Sanzion! areminSoatoe -
Forvnalith eserior Az agn triguls 4f ses! df DPR 23705/ 1973, n602 At AT
Eseguita la formalita.
Somina pagata -
Ricemte/Prospetto di cassan. 7184
it Conservatore
Conservatore SCARPELLI ANNA MARIA
Sezione A - Generalita
Dati relativi ai titolo
Descrizione ALTRO ATTO
Data 11/06/2018 Numero 4 vepertoria  430/5115
Pubblicoufficiale  EQUITALIA CENTROSFA, Codicefiseale  030TBIBIZCC
Sede FIRENZE (V1)

Dati relativi all ipoteca o al privilegio

Specie dell fpoteca o del privifegio IPOTECA LEGALE
b2 zom 2500 RUCLC (ART. 77 DELD.FR. N. €02 DEL 1573)

Derbvant
Capirate €75.763,06 Tasso ingeresse armue Tasso interesse semestraie -
Interessi - Spese - Totale € 151.526,12
Altri dati
Somo presentt nella sezione B partd ifere relative a sexione A
Richiadente Pubblico wihiciale EQUITALLS CENTRO S.P.A.
03078981200

Codize fiscale
Indireze V1A GORIZLA 31 - GROSSETO

Dati riepilogativi
Unith négoziall 2 Soggettl @ favore 1 Soggetticontry )

Sezione B - Immobili

58019 P! 3 / STEFANO (G /i 3
9 PORTO SANTO STEFANO (GR -) via del Molo, 34 — TEL/FAX 0564818567 — email: tizianadisegna @tin.it -

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo e Vi i
_ o i _ personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDIG 21/07/2009

n
@

a: DI SEGNA TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 999317e8c4db475f6fb8f41503dbbea

’ Firmato [L




Tiziana DISEGNA
ARCHITETTIO

e}

nt rate T;fd ’ Cortificato nroGR 29217 del 20
Diresine Provincialedi GROSSE
Ufficio provinciale - Territerio Wi
servizie dl Pubbiicit immabiliare segue
Agerizia delle Entrate - Direzione Provinciale df

-

ﬁ_ﬁﬁiﬁﬁgﬂifﬁ RSN UTC; 2085-06- 12T08:25:10.343729:02:00
Re.grm i oy Presenitazions i 23 del 12f06/2015
Registro particolare . 914

Unitd niegozialen. 1

. poei
ﬁs& nzid e Certificato Ipotecario

GROSSETO

L ::m:;ml £S5 - MANCIANC (GR)
- el srban TN 11 Particdlla 531 Sulaiterng 14
Fogle 184 .
-ss.um rhara . Fogii 1;-1 Particella 535 mﬁ g:
Swm:‘uﬁmn - i 114 Far'lﬁ—!._ fa ﬁ.’?ﬂwﬂ 1
Natura A7 - ABITAZIONE B TIPO Consistenza 5
CIVILE
immagien. 2 ) i
Comurg E875 - MAKCIAND {GR )
s s . 114 Paticellz 535 Sybaltemo 13

ﬁﬁ:uma (& - STALLE, SCUDERIE, Consiseanin a0 petrl qeadrd
RIMESSE, AUTORIMESSE

Unitd negozialen. 2
'r -:.!.“‘LL‘ F575 - MANCIAND (GR)

et i Parifeefla  I50 Supbal b i

; - Foglio / 132 ek
i:::mmfum ﬂl-HEﬁGﬂuﬁjmﬂﬂ.‘i Gopsislensa 120 goetri g

sezione C - Soggetti I
A favore

swkdi ATAVORE
seggesten, 1 Inqualibadi : ECUITALIA CENTRO SPA,

FLRENZE (FI) et VIAGORIZIASL-
Domdciiio ipotenarie d GRDSSETO
feril diritodi  PROPRIETA’

Fer i diritto i PROPRIETA'

. pelmivamente alunid regoinle . 1

/4
- Belarivamente allunith nagoriade . 2
Perlaquetadi 31
1;111‘1!['11
g 1 Irt uzlipr i CONTRU i
Logroms .
Mato Il ) o !
%m&m@mrﬂm 1 Perildivtedi PROPRIETAL
Perloquetadi 1S4
« peiarivamente alfunith regoziden. 2
Ferlaquotadi /1

Fer it dirittodi  FROPRIETA?

58019 PORTO SANTO STEFANO (GR - ) via del Molo, 34 — TEL/FAX 0564818567 — email: tizianadisegna @tin.it -

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

N
~

a: DI SEGNA TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 999317e8c4db475f6fb8f41503dbbea

’ Firmato l




Tiziana DISEGNA

ARCHITETTO
mg et A ﬂs,,:’?’i
- nt r ate’ ‘{6\‘ < Certificato Ipotecario
Direzigm Provinciale di GROSSETO Certificato nyoGR 29937 del 20
Utlicio provinciale - Territorio Pag. 40 - Segue
Servizic & Pubblicita Immobilisre

Agenzia delle Entrate - Divezione Provinciale di GROSSETO
Servizio di Pubblicitd immobiliare

Nota gi iscrizione UTC; 2015-06-12T08:25:10.343729+02:00
Registro generale n. 65634
Registro particolare .~ 914 Presentazione . 23 del 12/06/2015

Sezione D - Ulteriori informazioni

Whﬂcm&msm sohtiva cuf & sottoposta Vipoteca e/o del titali di credizo allegari fovvers alri prospesti che

CAZIONE PREVENTIVA: 05176201500000244000, DATA NOTIFICA COMUNICAZIONE PREVENTIVA:
07042015 NUMERO D1 RUOL: 250105, ANNO DEL RUCLO: 2010, CODICE ENTE: 1, CCDICE UFFICIC: TZU , TIPD
UFFICI0: 8, DATA ESECUTORIETA: 29312010 NUMERC DI RUOLO: 250273, ANNC DEL RUOLO: 2011, CODICE
ENTE: 1, CODICE UFFICIO: TZU , TIPO UFFICIO: 8, DATA ESECUTORIETA: 14112011 NUMERQ DI RUCLC; 259251,
ANNO DEL RUOLO: 2011, CODIC £ ENTE: | L CODICE UFFICIO: TZU , TIPO UEFICIO: 8, DATA ESECUTORIETAL
28112011 NUMERO DI RUCLO: 250090, ANNO DEL RUCLO: 2013, CODICE ENTE: 1, CCPICE UFFICIC: TZU , TIFO
UFFICI0: 8, DATA ESECUTORIETA: 15012013 NUMERO DI RUGLD: 0, ANNO DEL RUCLE: 2011, CODICE ENTE: 2,
CODICE UFFICIO; 260000, TIPO UFFICIO: ¢, DATA ESECUTORIETA: 09122011 NUMERO DI RUOLC: 0, ANNO DEL
RUOLO: 2012, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICED: 360000, TIPQ UFFICIC: ¥, DATA ESECUTORIZTA: 08052012
NUMERO DI RdO‘LO‘ 0, ANNO DEL RUOLD: 2012, CODICE ENTE: 2, CODICE UTFICIC: 36000¢, TIPC UFFICIC: O,
DATA ESECJTORIETA. 08032012 NUMERO DI RUOLO: ¢, ANNO DEL RUGLD; 2012, CODICE ENTE: 2, CODICE
UFFICIO: 360000, TIPO UFFICIO: ©, DATA ESECUTCRIETA: 24032012 NUMERD DI RUCLD: ¢, ANNO DEL RUOLO:
2012, CODICE ENTE: 2, CODICE UfﬂCIO' 360000, TIPO LIFFICI0: 0, DATA ESECUTCRIETA: 05062812 NUMEROC DI
RUOLO' 0, ANNO DEL RUQLO: 2012, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 380002, TIPO UEFICIO: O, DATA
E‘S!ZCUTORISTA 24112012 NUMERO DI RUOLD: 9, ANNO DEL RUOLO: 2012, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICKD:
360000, TIPG UFFICIC: 0, DATA ESECUTORIETA: 21122012 NUMERO DI RUOLD; 0, ANNC DEL RUOLO: 2013,
CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 360000, TIPQ UFFICIO: 0, DATA ESECUTCRIETA: 22022013 NUMERO DN
RUOLO: 0, ANNO DEL RUCLO; 2013, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIOz 360000, TIMO UFFICIC: 0, DATA
ESECUTORIETA: 08032013 NUMERO D RUQLO: 0, ANNO DELRUOLS: 2013, CODICE ENTE; 2, CODICE UFFICIO:
350000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 09122613 NUMERQ DI RUOLO: 0, ANNG DEL RUOLO: 2013,
CODICE ENTE: 2, CODiCE UEFICIO: 260008, TIPOUFEICIO: 6, DATA ESECUTORIETA. 09122013 NUMERO D!
RUOLO: 0, ANNO DEL RUCLO: 2014, OOD}CE ENTE: 2; COB‘CE UFFICIO: 360000, TIPO UFFICIO: 0, DATA
ESECUTORIETA: 23052014 NUMERO Di RUOLO: 8, ANNC DEL RUOLD: 2014, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIC:
360008, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIET A: 09072014 NUMERO DI RUQLO: 9, ANNC DEL RUOLO: 2014,
CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 360000, TIPO UFFICIC: 0, DATA ESECUTORIETA: 09102014 NUMERC DI
RUQLO: 31, ANNO DEL RUCLO: 2013, CODICE ENTE: 5, CODICE UFFECIO: 21400, TIPC UFFICIO: 0, DATA
YSECUTORIETA: 10122013 NUMERS DI RUOCLO: 3187, ANNO DEL RUOLC: 2012, CODICE ENTE: 8354, CODICE
UFFICIO: 1, TIPO UFFICIO: F, DATA ESECUTORIETA: 10082012 NUMERO DI RUCLL: 711, ANNO DEL RUQLD:
ZL\IQ;COD!CE ENTE: 12361, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIQ: , DATA ESZCUTORIETA: 11122013 NUMERQ DI
RUOLC: 649, ANNO DEL RUOLO: 2013, CODICE ENTE: 50756, CODICE USFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA
ESECUTCRIETA; 07112012 NUMERC DI RUOLD: 2202, ANNO DEL RUOLD: 2014, CODICE ENTE: 51271, CODICE
UFEICIONS , TIPO UFFICION O, DATA ESECUTCRIETA: 15072014
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s ntrate s
Direzione Provinciale di GROSSETO
Ufficio provingiale - Territorio

Servizio di Pubblici:d Immobiliare

Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

Certificato Ipotecario
Certificato n.ro GR 29317 del 20

Pag. 41 -segue

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di GROSSETO
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Nota di trascrizione
Registro generale n. 700
Registro particolare n. 2653 Presentazione .7 del 29/03/2016
Sezione riservata all'Ufficio
iavidazio Totale €299.00
'-W?‘ Vi bpostadpotecaria € 200,00 trapesta i botlo €59.00
s Tassa ipotacaria € 40090 Sangionl ammirdstrative -
Eseguita la formalitd,
Somnta pmd £ 209,00 (Duecentonovantanove/08)
Ricevita/ todi cassan. 4085
Protocalio di richiesta GR 18762/1 del 2026
il Conservatore
Conservatore SCARPELLY ANNA MARIA

Sezione A - Generalita

Dati relativi al titolo
Descrivione ATTO GIUDIZIARIO
pata 1w0/azfane Numero di repertorio €93
Pubblicoufficiale  TRIBUNALE DI GROSSETC Codlce fiszale 80009880537
Sede GROSSETO (GR)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVOO CAUTELARE

Descrizions 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

Voltura catastale aulomatioa NO

Altridati

Non cono presenti nedla sezione D parti Iibere relative alle sexioni A, B ¢ £

Rickiederie AVV, MARIANGELA CIOTOL

Indirizze  GROSSETO
Dati riepilegativi
Unita negorialt 1 soggettiafavore 2 Soogetticonirs 1

Sezione B - Immobili
Unitd negozialen. 1

pmmodilen,
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Wosa di tragorizione
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Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetton. 1 Prguaditddi - .
ragope sociale  BAMCA DI SATURNIA £ COSTA DUARGENTO - CREDITO
g COOPERATIVO - SOCIETA COOPERATIVA

Sede WIANCIANO{GR)

Codice fiscale: 1501010530
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Rl vensmate el sl pomaler, 1 eferdidivibed! PROPRIETA
Fzrr::quu-*.ad: i “ﬂ inregimed]  COMUNIOHE DE RESIDUD

Sezione D - Ulteriori informazioni — =
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Ry genzia

smontrate

Direzione Provinciale i GROSSETO

Utticio provinciale - Territorio
Servizio di Pubblicith Immobiliare

Tiziana DISEGNA
ARCHITETTO

Certificato Ipotecario

Certificato f.go GR 29917 anno 2016
Pag. 43~ Fine

11 présente docurnento e' velativo agl stati di 5 soggetti efo nuclei familiari, comprende 12 formaliza'
¢ consta di complessive 43 paglne. Per i'esecuzione dej certificato sono state visionale 12 rote.

Elementi per Ia liquidazione

| #Numerodl soggetti efo nuclel familiari: 5
- - Numers & note visionate 12 di cui allegate 12
© +Nunzero di pagine complessive: 43

Totale per tributo in EURO
: [ 174,00

‘Tassa ipotecaria
Imposta i bolio

Il presente prospetto di liquidazione non costituisce quictanza.

176,00
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3° OUESITO : (Se l'immobile non risulta accatastato, proceda il C.T.U. all’accatastamento,

ovvero esegua le variazioni necessarie per l’aggiornamento del catasto, provveda in caso di difformita o

mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione) .

SITUAZIONE CATASTALE

Le risultanze Catastali (Catasto Fabbricati) danno il Sig.
proprietario per 1/1 di:

- immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Manciano, localita Podere Ciani, al
foglio 133, particella 250 , sub 1, cat. C/1, classe 1, consistenza 120 mq, rendita euro
1.010,19.

I1 rilievo dell’immobile evidenzia difformita con la planimetria catastale depositata.
E’ da notare che la planimetria non corrisponde allo stato di rilievo per quanto riguarda
il locale cucina posto alle spalle del fabbricato rispetto alla strada statale delle
Collacchie e per la mancanza di una apertura segnata presente nella planimetria
catastale nel vano adibito ad ufficio. Da ricerche effettuate presso 1’Ufficio Tecnico del
comune di Manciano non ¢ stato rintracciato alcun titolo autorizzativo ad eccezione di
documenti relativi alla richiesta di autorizzazione per 1’agibilita dell’attivita
commerciale risalente al 1988 dove ¢ allegata una planimetria dello stato dei luoghi che
risulta conforme a quella attuale (vedi in allegato),

L’anno di realizzazione del vano cucina non rappresentato catastalmente non ¢ dato

sapere ma come dichiara la vecchia proprieta sicuramente ¢ anteriore al 1967.

4° QUESITO : (Indichi il C.T.U. l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale).

SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle indicazioni della variante al Piano Regolatore Generale vigente nel
Comune di Manciano come riportato nella tavola 4 in allegato come estratto, il
compendio oggetto del pignoramento, risulta ricadere come destinazione d’uso degli
edifici in R Residenza secondo quanto prescritto nell’art. 35 delle N.T.A.

Si evidenzia che ad oggi il Comune di Manciano ha adottato il nuovo P.O..
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50 OUESITO : (Indichi il C.T.U. la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative ed in caso di costruzione realizzata o modificata, in violazione della
normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli abusi riscontrati, dica se l’illecito sia

stato sanato o sia sanabile, ai sensi degli art. 17 comma 5 o0 40 comma 6 della legge n. 47/85 ed indichi il

presumibile costo della sanatoria) .

SITUAZIONE EDILIZIA

Per quanto concerne la regolarita edilizia, c¢’¢ da dire che I’'immobile ¢ di vecchia
costruzione facendo parte di un tessuto urbano ben consolidato, mentre le modifiche
apportate consistenti nella realizzazione del vano cucina sul retro, come riscontrato da
testimonianze orali e come dichiarato dalla proprieta nell’atto di compravendita del
bene in oggetto a favore del Sig. tipulato in data 30/07/2003, sono
sicuramente ante 1967 (vedi estratto dell’atto allegato 3).

Da ricerche effettuate presso gli archivi comunali, non ¢ stato possibile reperire né
I’atto autorizzativo che attesti la consistenza originaria legittima del bene, n¢ atti di
eventuali richieste di concessioni edilizie in sanatoria e neppure il certificato di
abitabilita dell’immobile.

Poiché quindi non vi sono atti presenti in Comune, la verifica della conformita puo
avvenire solo tramite il confronto della planimetria catastale con lo stato attuale e da
tale confronto si pud affermare che 1’opera ¢ parzialmente conforme agli atti depositati
con difformita specificate nel paragrafo 3.

Va sottolineato perd che negli archivi comunali ¢ stata rinvenuta una pratica
risalente al 1988 per una richiesta di nullaosta per 1’autorizzazione sanitaria per
’attivita commerciale che allega una planimetria dello stato dei luoghi che risulta
conforme con lo stato attuale.

Considerati quindi i risultati delle varie ricerche, ad oggi non ¢ stato reperito nessun
atto abilitativo che attesti la legittimita del vano cucina mancante nella planimetria
catastale. Risultando inoltre il titolo da cui scaturisce il credito posteriore alla data del
31/03/2003 (data ultimo condono) non risultano applicabili i condoni passati e ad oggi
la normativa vigente non permette di sanare tale incremento di superficie e volume.

Il bene commerciabile risulta essere quindi solo limitato alla parte legittima
corrispondente alla planimetria catastale, mentre per la restante parte va ripristinato lo

stato dei luoghi originario previa demolizione.
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Va sottolineato che I’art. 199 della L.R.T. 65/2014 cita che qualora sulla base di
motivato accertamento dell’ufficio tecnico comunale, il ripristino dello stato dei luoghi
non sia possibile, il comune irroga una sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento
di valore venale dell’immobile, conseguente alla realizzazione delle opere, determinato
a cura dell’ufficio tecnico, possibilita evidenziata ma che non pud essere accertata dalla
scrivente.

Risulta necessario quindi il ripristino dello stato dei luoghi per la porzione del bene non
sanabile, per quanto riguarda invece la finestra mancante nel vano ufficio si puo
regolarizzare lo stato dei luoghi con una CILA ai sensi dell’art. 136 L.R.T. 65/2014 e
per  completezza = della conformita  bisogna procedere alla  correzione

dell’accatastamento e all’ attestazione di abitabilita.

60 OUESITO : (Dica il CTU. se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti, in

quest 'ultimo caso formando i singoli lotti e, previa autorizzazione del giudice, identificando i nuovi

confini e provvedendo alla redazione del frazionamento) .

FORMAZIONE LOTTI

Il bene puo essere venduto esclusivamente in un unico lotto poiché ¢ costituito da

un unico appartamento non frazionabile.

7O OUESITO : (Indichi il C.T.U. se I'immobile ¢ libero o occupato, con contratto avente data

certa anteriore alla notifica del pignoramento, indicando [’eventuale data di registrazione del contratto,
la data di scadenza per I’eventuale disdetta, ’eventuale data di rilascio o comunicando !’esistenza di un

giudizio in corso per il rilascio).

STATO LOCATIVO
Al momento del sopralluogo I’intera proprieta risulta libera e nella piena disponibilita

dell’ esecutato.

8° OUESITO > (Indichi il C.T.U. !’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici,

storici o alberghieri, di vincoli di inalienabilita o indivisibilita, nonche [’eventuale esistenza di diritti
demaniali (diritti di superficie o servitu pubbliche) o di usi civici e l’assegnazione dell abitazione al

coniuge).
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SUSSISTENZA EVENTUALI VINCOLI

Il compendio in epigrafe non risulta soggetto a vincoli.

9° OUESITO . (Determini il C.T.U. il valore dell 'immobile con indicazione del criterio di stima

usato).

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Il criterio di stima adottato ¢ quello detto SINTETICO COMPARATIVO e si basa
su un considerazione semplicissima : se sul mercato un certo bene viene contrattato a
determinati prezzi e di tali prezzi si conosce 1’entita e le modalita di pagamento, ¢
sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immesso sul mercato, possa
essere alienato allo stesso prezzo. Il valore che si deve determinare ¢ infatti un prezzo
futuro. La stima altro non ¢ che una previsione di formazione di prezzo. I valori sono
quindi 1 prezzi attesi, mentre i prezzi che si sono formati per 1 contratti gia eseguiti Sono
prezzi storici.

Per quanto riguarda il mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite
gode di un suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che
non esiste un altro bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza,
situazione giuridica ed amministrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti,
ecc. Si possono perd reperire prezzi "fatti" di immobili assimilabili per ubicazione
parificabili per caratteristiche, consistenza, ecc.

Ovviamente non si pud presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare
validamente I’andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali
da poter formare una "scala di valori".

Se si avessero a disposizione molti prezzi relativi a beni assimilabili e si
potessero porre su un diagramma si potrebbe constatare che la distribuzione della curva
che emerge da tali collocazioni sul grafico assume la forma tipica della curva Gaussiana
con una cuspide centrale che rappresenta il valore modale, ossia il valore piu probabile
per quel tipo di immobile con quella ubicazione, caratteristiche, ecc. Orbene tale ¢ il
valore che si puo assumere per la stima sintetico comparativa.

E chiaro ed evidente che se ogni volta si dovesse fare una stima di questo
genere e si dovesse costruire la curva Gaussiana dei prezzi fatti per immobili

assimilabili, si andrebbe incontro ad un lavoro immane. Sopperiscono all’occorrenza le
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mercuriali che altro non sono che dei valori modali pubblicati da Enti di Ricerca,
Camere di Commercio, Societa Immobiliari di grandi dimensioni, Istituti Bancari, ecc.,
che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui sono in possesso per I’attivita
che loro stessi svolgono, determinano i valori modali e li intabulano in apposite tabelle
denominate mercuriali.

Trovandoci perd ad operare in piccoli centri questo supporto dell’attivita
estimativa non esiste e quindi i dati di riferimento vanno reperiti acquisendo
informazioni presso le agenzie immobiliari del luogo in cui si situa il bene in quanto si
ritiene che le suddette agenzie abbiano il polso della situazione immobiliare e quindi
siano in grado di fornire notizie qualificate sui prezzi di immobili venduti ed
assimilabili a quello in oggetto.

A parere della scrivente va sottolineato comunque il prestigio del nome del
Ristorante oggetto della presente esecuzione immobiliare nonché dell’aspetto
caratteristico del luogo.

Quindi per i motivi sopraesposti, il valore al mq. di superficie lorda

convenzionale puo ragionevolmente quantificarsi in € 900,00.

VALUTAZIONE LOTTO
Diritti pari a 1/1 della proprieta di un immobile della superficie utile complessiva di
mgq. 119,73 (al netto del vano non sanabile) , situato nel Comune di Manciano, Strada
Statale n.332 delle Collacchie, piano terra costituito ad oggi come segue:
- Ristorante : tre sale da pranzo, area preparazione cibi, due vani cucina (di

cui uno non sanabile), disimpegno e wc.

il tutto per una superficie complessiva convenzionale lorda, al netto della parte

NON SANADILC, Gieeeeerrniiiieereenniiieeeeeeeeesseeessesssessseessssssssssessssssnns mgq 160,27.

Identificativi Catastali: immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Manciano,

Strada Statale n. 332 delle Collacchie, al foglio 133, particella 250, sub 1, cat. C/1 di

proprieta per 1/1 del sig.

CONFINLI: il bene confina con la strada statale n. 332 delle Collacchie, proprieta

salvo se altri.
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Condizione dell’unita immobiliare: libera.

Prendendo come valore unitario di stima € 900,00/mq. di superficie convenzionale
lorda, il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato come segue:
Superficie lorda convenzionale mq. 160,27 x 900,00 €/mq.= € 144.243,00

(Euro centoquarantaquattromiladuecentoquarantatreo/00).

Va detratta la spesa per il ripristino dello stato dei luoghi quantificabile in circa
€ 3.000, la spesa per la redazione della CILA pari a circa € 500, la spesa per il nuovo
accatastamento pari a circa € 500 e la spesa per 1’attestazione di abitabilita valutabile

pari circa a € 1.000.

La stima complessiva dell’immobile di cui trattasi ed ampiamente descritto nei
paragrafi che precedono, prendendo come valore unitario € 900,00/mq, puo essere

quantificata come segue:

Superficie lorda convenzionale mq 160,27 x 900,00 €/mq.= € 144.243,00
Costo ripristino stato dei luoghi € 3.000,00-
Costo redazione CILA € 500,00-
Costo accatastamento € 500,00-
Costo pratica di abitabilita € 1.000,00-
Valore intera proprieta ......cccoeeeveiieiinineciiieeieriniomeeesessasonsenns € 139.243,00

VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO
Il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato quindi come segue:
€ 139.243,00

(Euro centotrentanovemiladuecentoquarantetre/00).

PREZZO A BASE D’ASTA
€ 139.243,00
(Euro centotrentanovemiladuecentoquarantetre/00).
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ALLEGATI:

1) estratto di Variante al P.R.G. vigente;

2) documentazione catastale;

3) estratto atto di compravendita a favore di del 30/07/2003;
4) estratto richiesta di Autorizzazione Sanitaria;

5) planimetria del bene in esecuzione;

6) documentazione fotografica;
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ALLEGATO 1

ESTRATTO DI VARIANTE
AL P.R.G. VIGENTE
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- Estratto Tavola 4 della Variante al P.R.G. vigente.
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ALLEGATO 2

DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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ALLEGATO 3

ESTRATTO
ATTO DI COMPRAVENDITA A FAVORE
DI DEL 30/07/2003;
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ALLEGATO 4

ESTRATTO RICHIESTA DI
AUTORIZZAZIONE SANITARIA
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