TRIBUNALE DI AREZZ0O

UFFCIO ESECUZIONI INMBOBILIART

N. 08/2023 R.G.E.

GIUDICE DELEGATO: DOTT.SS5A ELISABETTA RODINO' DI MIGLIONE
PERITO:. GEOM. ANDREA NENCIOLI

RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA

Lo scrivente Geom. Nencioli Andrea, libero professionista, con studio tecnico in Arezzo,
Via Niccold Aretino 21/F, iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati della
Provincia di Arezzo con nr. 1130, nominato dal Giudice dott.ssa Elisabetta Rodind di
Miglione esperto per la valutazione di stima dei beni pignorati di cui al R.G.E. 08/2023
ed in forza di provvedimento del 29.03.2023 sono a rispondere ai quesiti postomi e

precisamente:

guesito 1) verifichs, prima di ognt eltra ativitd, la conplete zza della docsimenitazione ex ut.
567 ep.c. (estratto del catasto e certificatt delle iscriziont e trascriziont relative all Tmmobile
pignorato effettuate ner venti anni anteriort alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)
segnalando immediatamente al giudice e al creditare procedente 1 documenti ¢ gli atty
mancanti o midonei.

Nella verifica della completezza delle documentazione, esperto dovrd tn particolare
verificara:

- la corretia ed esatta tndividuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai
datt catastali e @ quelli em ergenti dai registri imm abiliari;

- 1 dati catastell effettivamente risultanti e la corrispondenzafmon corrispondenza delle
certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le evenmtuali
regoiarx’zzazx’om’ QoCarrerti;

- [e nate di trascrizione e 1 titoll A1 trasferimento (n particalare [Vatta di provenienza) con
specifico riferimento ad eventiall servitic o altri vincali trascritii (ad esempio, regolamento
condominiale contrattiale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pighorant ento;
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- §¢ sussiste o menc la continuite delle troserizioni nel vemtenwnio antecedente al
plgnoramento: qrialora 1 particolare non risudtl traseritta wn atto (ad esempio, accettazione
tacite dell’ereditd) necessario ai fini della continuitd delle trascrizioni ai sensi e per gli
effettidell’art. 2050 commi ! e 2 c.c., Uesperta dovrd segnalare la circostanza al creditore
procedente ¢ al giudice, 1 guale assegnerd al creditore pracedente un termine per ntegrare
la dacumentazione, o per depositare un atto mtroduttive i wn giudizia (con relativa nata di
trascrizione) avente ad oggetto ['accertamento della titolaritd del diritte di proprietd
sull ‘tmmobile pignarato, acquistato mortis causa;

Rispostss

Dalla consultazione della certificazione notarile sostituiva del certificato ipocatastale ai sensi
della L. n.ro 302/1998 redatta dal Notaio Giulia Barbagallo di Palermo in data 20/03/2023,
si ¢ potuto verificare che 1a stessa si estende per un periodo di venti anni nispetto alla data del
pignoramento ¢ quanto riportato nel Certificato Notarile depositato & corretto.

Sono stati prelevati dallUfficio dell’Agenzia delle Entrate Direzione Provineciale di Arezzo
Ufficio Provineiale — Territorio, le visure dei certificati storici catastali ¢ le planimetrie
catastali delle unita immobiliari (vedi allegati).

Dalle verifiche & risultato che gli identificativi catastali corrispondono alle unitd immobiliari
riportati nell'atto di pignoramento ¢ nella relativa nota di trascrizione ¢ in visura catastale, gli

intestatari ¢ l'indirizzo sono correttamente indicati.

guesito 2) itegri lo documentazione eventuwalmente mancante, acguisendo, ove non
depositate: ¢ ) planimetria catastale ¢ planmmetria allegata allultimo progetta approvato a
alla concessione insanatoria; b) anche se anteriore al ventennio, capia integrale del titolo di
provenienza af debitore dell ‘tmm obile pignorato;

Risposta

Lotto A (viaIV Novembre) :

Si integra:
— Licenza Edilizia rilasciata in data 02.11.1971 n.ro 793.

— Autorizzazione di Abitabilith n.ro 27708 del 1974 r.u. reg. sp. nro 12497 13 gennaio
1975

— planimetrie catastali.

Lotto B {loec. Antria
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Si integra:
— Coneessione Edilizia n. 209 rilasciata in data 20.06.2006
— Plamimetnie Catastali

guesito 3) redige elenica delle iserizioni e trascrizioni pregindizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene (deserivendole
specificamente nel corpo dells relazione, ed indicando i soggetti in fuvore dei guali Ip
iscrizioni sono state prese) Wi compresi: [ vincoli derfvanti da contratti ncidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso, i vincali connesst con il sua carattere storico-artistico,
awvera di natura peesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e cessiont di
cubatura, convenziont matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge,
altri pest o limitazioni d'uso fonert reali, servitiy, uso, abitazione, obbligazioni propter rem
ecc,); ndichi [Vesistenza sui bent pignorati di vincolt — artisticl, storici, o alberghieri — di
malienabilitd o &1 indivisibilitd;

Risposta

Elenco iseriziomn ¢ trascriziom pregiudizievoli der bem oggetto di esecuzione citab nel verbale di

pignoramento:

— Ipoteca Volontaria concessione a garanzia di mutuo fondiario atto notaio Baldesi Alessandro
del 26.09.2011 rep. n.ro 19234/7951 ed iseritto presso gli uffia di pubblicith immobiliare di
Arezzo in data 28.09.2011 al numero generale 15664 ¢ al mumero particolare 2431 a favore di

Baneca Popolare di Vincenza, avente ad oggetto gli immobili identificati:

— al Catasto fabbricati del Commme di Arezzo sez. A al foglio 125 plla 1147 sub 95 ¢ sub.
7 per ot di 2+ o -+« SN

— al Catasto fabbricati del Comune di Arezzo sez. A al foglio 74 p.lla 561 sub 4, sub. 5 ¢
sub. 6 ed al Catasto Terreni del Comune di Arezzo sez. A al foglio 74 p.lla 34 per la

quota di 1/1 » [

—  Verbale di Pignoramento immobili atto Uff. Giud. Unep Presso il Tribunale di Arezzo del
13.12.2022 repertorio nro 3377 e trasenitto agh Uffict di Pubblicith Immobiliare di
Arezzo in data 15.02.2023 al nro generale 2674 ed al numero particolare 2087 a favore
d Ameco-Asset Management Company s.p.a. con sede in Napoli a carico di:

_pcr la quota i 4 e_pcr la quota di 3% su immobili

identificati al Catasto Fabbncati del Comune di Arezzo sez A al foglio 125 plla 1147
sub95 ¢ sub. 7
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_per la quota di 1/1 su immobili identificati al Catasto fabbricati del
Comune di Arezzo sez. A al foglio 74 p.lla 561 sub 4, sub. 5 ¢ sub. 6 ed al Catasto

Terreni del Comune di Arezzo sez. A al foglio 74 p.lla 34

guesito 4) accerti [Vesistenza di wineoli 0 oneri di nature condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno o carico dell ‘acquirente, ovvero saranne cancellati o risudteranno pon
apponibili af medesimo); in particolare, indichi 'importo anmio delle spese fisse di gestione
a di manutenzione, eventiali spese straardinarie gid deliberate {anche se i relativo debito
non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate pegli wltimi due anni
anteriort alla data della perizia, eventuali procediments giudiziart relativi of bene pignorato;

Rispostu

Lotto A (via IV Novembre) :

In risposta al presente quesito si allega documento pervenuto dall'Amministratore di

Condominio Avv. Giacomo Tofi del 16.10.2023.

Lotto B {loe. Aniria

Non st rilevano oneri condomimali.

guesito 5) rilevi [Vesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitty pubbliche) o ust civiel
evidenziando gli eventuali oner? di affrancazione o riscatte, nonché mdichi se 1 bent
pignorati siano gravati da censo, livello o wuso civico e se vi sia state affrancazione da tali
pesi, ovvero che i diritto sul bene del debitore pignarata sia di proprietd ovvero derivarte
da alcuno dei suddetti titali;

Risposta

Non si rilevano diritti di cui al quesito.

guesito 6) riferisca dell esistenza di formalitd, vincoli ¢ anert che saranna cancellatt o che
camunguie risulte ranno non opponibili all‘ecquirente (tra cut iscriziont, pignoraments e altre
trascriziont pregiudizievoli), indicando | costi @ ¢ié necessari; verifichi presso la cancelleria
civile del Tribunale:

a) [attuale pendenza delle cause relative a dom ande trascritte fse risultantt dai RR.IL)

b)la data di emissione e i contenuto dell’eventuale provwedimenta di assegnazione della
casa connigale al comuge separato o all ‘ex-commge dell esecutato che oocupa Vimmobile (e
acqiisirne copia);
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piie i particolare, per i vincoli che resteranno ¢ carice dell "acquirente:
- le domande giudiziali (indicando se la causa é ancora i corsa);

- git atti di qsservimento urbanistico e cessiont di cubatura;

- gt altrt pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, servitie, dirttio duso e abitazione,
assegnazione al coniuge, ete.); per 1 vinecoli e oneri giuridici che saranno cancellati o
regolarizzati o momento della vendita a cure e spese della procedura:

-le isorizioni;

- i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievali;

- le difformitd urbanistico-catastali;

Rispostu

I costi derivanti dalla cancellazione dei gravami esistenti sono indicati di seguito:
— iscrizione ipoteca legale (€234 + € 59,00 + €35,00)= €328,00
— iserizione ipoteca volontaria € 35,00

— trascrizione pignoramento immobili (€ 200,00+ € 39,00 +€335,00) = €294,00
— iserizione ipoteca volontaria mutuo fondiario € 3500

totale € 692,00
Le spese sopra indicate sono da considerare al netto degli eventuali onorari professionali.
Inoltre si precisa che gli immobili di cui al lotto B sono assoggettati da atto unilaterale d'obbligo
edilizio di cui alla serittura privata autenticata a firma notaio Baldesi in data 03.03.2005 rep.
12105 registrata in Arezzo il 04.03.2005 al n.ro 393 vol. 4 serie 2 Traseritta alla Conservatoria
dei Registri Immobiliari di Arezzo in data 21.03.2005 al n.ro 3451 di Registro Particolare.

guesito 7) descriva Pimmeobile pignorato, previo necessario accesso all ‘interno, ed accuratae
verifica toponomastice presso i comune, mdicando con esattezzar i comune, la frazione o
localitd, Vindirizzo completo di numero civico, Uiterno, il plano e eventuale scala;
caratteristiche nterne ed esterne; superficie commerciale  metri quadraty; altezza nterna
utile; superficie commerciale in mg; esposizione; condiziont di manutenziane; confini (nel
caso di terreni e di fabbricati); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e i
millesimi di parti comuni. Oualara 1 tratty di piie snm obili pignorats, formsca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto fun paragrafo per ciascuna porzione:
abitazione, magazzing ecc.). Specifichi se il debitore sia titolare di beni commni non
plgnorati, posti a servizio det bent pignarati;

Risposta
Lotto A (viaIV Novembre) ;
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L'immobile oggetto di pignoramento & posto nel Comune Arezzo Via IV Novembre n.ro 47 ed ¢
costituito da appartamento poste al piano quarto di un pit ampio complesso immobiliare
denominato Belvedere. L'unitd immobiliare con accesso a destra per chi sbarea nel rispettivo

pianerottolo ed esposto su tre lati (nord, est e sud) & composto da tre camere, cucina, tinello,

soggiorno, ingresso, disimpegno due servizi igienici due ripostigli il tutto corredato da due

terrazze, cantina ¢ garage al piano scantinato ¢ soffitta al piano sesto (sottotetto) oltre che dai
proporzionali diritti condorminiali.

La struttura portante del fabbricato & in cemento armato ¢ tamponato in muratura di laterizio i

solai sono in latero-cemento, con tetto a falde inchnate con sovrastante manto di copertura in

tegole.

Le tramezzature interne sono in forat i laterizio; la facciata esterna ¢ intonacata, tinteggiata e

parzialmente rivestita. I pluwali, 1 discendenti ¢ le scossaline sono inrame. Gli infissi estemi ¢

avvolgibili sono in pve; la porta di accesso all'unitd immobiliare ¢ in legno. Le pareti sono

intonacate con intonaco di tipo cvile e tinteggiate con pittura a tempera ad esclusione di aleune

porzioni delle pareti della cucina ¢ quelle del bagno che sono invece rivestite con mattonelle di

ceramica. Tutti gh ambienti presentane pavimentazione cotto, grés porcellanato ¢ parquet. Le

altezze interne utili sono di 2,95 ml circa; la cantina ¢ garage h 2,65 e la soffitta altezza media

0,60 ml. L’umti immobiliare & dotata di impianto idrico (adduzione da acquedotto comunale),

impianto elettnico completamente sottotraceia, impianto sanitario con condotta fognaria allacciata

alla fognatura condominiale, impianto termico centralizzato con alimentazione a metano; 1'acqua

calda sanmitaria ¢ garantita da scalda-acqua autonomo istantaneo a metano. La porzione

immobiliare, si presenta in buono stato di manutenzione.

Per il calcolo della consistenza del cespite immobiliare oggetto di pignoramento si & proceduto in

fase di sopralluogo al rilievo metnco dal quale & stata determinata la superficie lorda e

precisamente:

piano destinazione sed h coeff. sup. commerdale
quarto appartamento 151 295 1,00 151

quarto terrazze 9 0,25 2.25

sesto (sottotetto)soffitte 12 060 0,10 1,20
scantinato cantina 6 265 0,25 1,50
scantinato garage 23 2,65 0,30 6,90
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totale sup. commerciale 162,85

1l cespite immobiliare pignorato risulta identificato:

al Vigente Catasto fabbricati del Comune di Arezzo sezione Valdarno zona censuaria 2:

Fg. P.lla Sub. Cat. Cl. Cons. Rendita
| 125 | 1147 |95 | a2 |4 | 85 vani | €768.23
125 147 |7 |cie |5  |19mq | €8476
Lotto B (loc. Antria) :

1l cespite immobiliare oggetto di pignoramento & posto nel Comune Arezzo loc. Antna SNC ed

¢ costituito da un ampio terreno su cui insistono van accessori sede del centro ippico denominato

“i1 Cerchio”. Tl compendio immobiliare ¢con accesso da strada vicinale denominata “Dei Cipressi”

¢ formato da:

a) corpo i fabbrica principale carattenzzato da struttura in muratura in bozze ¢ tetto in
latero cemento a due falde con manto di coperture in tegole marsigliesi ¢ con adiacente
tettoia disposta su due lati realizzata con elementi in ferro e copertura con pannelli
sandwich, ¢ basamento in caleestruzzo. Il manufatto ¢ costituto da quattro locali ad uso

deposito, due w.c. di cui uno con accesso esterno, cinque box per cavalli ed una sellena;

b) corpo accessono, dislocato a nord del resede a comune, realizzato in parte con
struttura in ferro e tamponata con elementi in legno ed in parte in muratura con copertura
in lamiera coibentata e tettoia frontestante gli accessi ai locali costitmiti da nro 8 box

cavalli;

¢) corpo aceessorio, dislocato a est del resede a comune, realizzato con struttura in ferro
¢ tamponata con eclementi in legno con copertura in lamiera coibentata e tettoia

frontestante gli accessi ai locali costituiti da n.ro 5 box cavalli;

d) tettoia adibita a fienile realizzata con struttura verticale formata da pali in cemento
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vibrato ¢ copertura in ferro ¢ lamiera coibentata

¢) nell'area oggetto dell'attivatd ippica, vi insistono altri  mamufatti, realizzati con
elementi in ferro e/o legno adibiti al ricovero di animali quali paddock, box cavalli;
strutture di servizio quali gazebo, casetta in legno, box lavaggio cavalli; locali deposito,
tondino cavalli ed arena esterna; oltre che a silos ¢ tettoie per stoceaggio prodotti afferenti
I'attivita

f) Terreno di mq 8.650 mq ca su cui insistono tutt 1 manufatti di cul sopra.

Per il calcolo della consistenza del cespite immobiliare oggetto di pignoramento si ¢ proceduto in

fase di sopralluogo al rilievo metnco dal quale & stata determinata la superficie lorda e

precisamente:

Fabbricato destinazione sd h/hm coeff. sup. commerdale
{a) deposito e w.c. 61,00 270 1,00 61,00
(a) box cavalli 66,00 275 0,80 52,80
(a) tettoia 93,00 0,30 27.90
(b) box cavalli 76,00 2,75 0,80 60,80
(b) tettoia 61,00 0,30 1830
(c) box cavalli 47,00 275 0,80 3760
(¢) tettoia 36,00 0,30 10,80
(d) tettoia (fienile) 85,00 340 0,80 68,00
(f) terreno (sup. terreno - sup. coperta) 8.125,00 0,02 162,50

totale sup. commerciale 499,70

1l cespite immobiliare pignorato risulta identificato:

al Vigente Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo sezone Valdarno zona censuaria 2:

Fg. P.lla Sub. Cat. ClL. Cons. Rendita
|74 |s61 |3 |ce |4 | 185 mq | €535.05
|74 |31 |s |cz |6 | 141mq |€342.26
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|74 |61 |4 | BCNC | | |

al Vigente Catasto terreni del Comune di Arezzo sez. Valdarno:

Fg. P.lla Sub. Cat. Cl. Cons. Rendita

|74 |34 | Semarb|3 | 7155mq | r.d£3695 ra£1848

guesito 8) cccerti Lo conformitd tra la descrizione attuale del bene ¢ guella contenuta nel
pignoramento, evidenzianda, in caso di rilevata difformitd:

- se § dati indicatil in pignoramento non hanno mai wdentificato [Mimmabile e non consentono
L suq univoce identificazione;

- ge 1 dati indicati in pignoramento, ancorché erranel, consentano COMUNGUE
Utndividiazione del bene;

- se [ dati indicatt nel pignoramento, pur non carrispondendo @ guelli attiali, abbiano
precedenza mdividuato [Uimmobile; in quest ultima caso rappresenti la storia catastale del
compendio pignarata;

Risposta

I dati catastali riportati nel pignoramento sono corretti.

guesito ) proceda, previe segnalazione of creditore procedente ¢ autarizzazione del ghidice,
ad eseguire le necessarie variazioni per ['aggiornamento del catasto provvedenda, in caso di
difformitd o mancanza di idoneq planimetria del bene, alla suq correzione o redazione ed
all’aceatastamento delle wnitd immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il
consensa del praprietaria;

Rispostua
Lotto A (viaIV Novembre) :

Non si rilevano difformita tali da comportare variazioni sulla rendita catastale, pertanto non si

ritiene necessario eseguire I'aggiornamento della planimetria catastale.

Lotto B (loc. Antria)

Le planimetrie catastali presentano lievi difformitd, ma non tali da comportare variaziom sulla
rendita catastale

Si precisa che non sono presenti nella planimetna catastale 1 manufatt deseritti alla lettera ¢) in
risposta al quesito 7 poiché questi nsultano illegithmi in materia urbanistico-edilizia ¢ non

sanabili e pertanto sard necessaria la loro rimozione.
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guesito 10) mdichy [wtilizzazione previste dallo strumento wrbanistica comunale,
acquisendo, nel caso di terrent, il certificato di destinazione urbanistica;

Risposta
Lotto A (via IV Novembre) :
Trattasi di edificio residenziale inserito in contesto urbanizzato (utilizzazione coerente con lo

strumento urbanistico) con terreno pertinenziale di superficie inferiore di 5.000 mq per il
quale non si ravvisa la necessita di richiedere 1l C.D.U.

Lotto B (loe. Antria

Trattasi di terreni posti in aree agricole con superficie superiore a mq 5.000; premesso che la
validith del certificato di destinazione urbanistica ¢ di 1 anno questo sard richiesto in sede di
assegnazione.

guesito 1) indichi [a conformitd o meno della castruzione alle autorizzaziont o concessiont
amministrative e Vesistenza o mena di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normative urbanistico — edilizia, ["Esperto dovrd
descrivere dettaglintamente la tipolagia degli abssi riscontrati e dica se [illecito sia stata
sanate o sie senebile tn bage combinato dispasto degli art. 40, comma 6° della L. 28
Jfebbraio 1983, n.47, ¢ 46 comma 3%, del D.P.R. ¢ giugno 2001, n. 380, indicando 1 costi per
Ueventuale ripristino rel caso i cui abuso non sie sanabile; davrd altrest procedere alla
verifica sulleventuale presentazione di istanze di condono, mdicando il soggetto 1stante ¢ la
normative i forza della quale Vistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i
casti per i conseguimento del titolo in sanataria e le eventuali somme gid corrisposte o da
carrispondere;

Risposta

Lotto A (via IV Novembre) :

L'immobile risulta realizzato in ordine alla Licenza Edilizia rilaseiata in data 02.11.1971 n.ro
793 ¢ reso abitabile Autorizzzione di Abitabilitd n.ro 27708 del 1974 r.u. reg. sp. n.ro 12497
13 gennaio 1975.

Da un confronto sullo stato di fatto ¢ gli elaborati grafici allegati alla concessione edilizia
sono emerse difforrmta risalenti all'epoca della costruzione e pertanto sanabili attraverso la
presentazione di istanza per “deposito di variante finale”. Le difformiti riscontrate sono:
diversa distribuzione degh spazi interni, diversa realizzazione del corpo scala condominiale e

maggiore altezza utile interna del garage e cantina. Dovra essere corrisposto il pagamento di
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€ 1000,00 a titolo di sanzione pecuniaria, € 53,00 per dirithi di segretena, € 2.100,00 per onen

di urbanizzazione primaria ¢ secondaria ed € 2.500,00 per oneri professionali.

Lotto B (loe. Antria
Per il complesso immobiliare sono stati rilasciati 1 seguenti titoli autorizzativi:

condono edilizio n.ro 124 del 18.02.1998 pratica edilizia n.ro 10111/94

— condono edilizio n.ro 126 del 18.02.2004 pratica edilizia n.ro 15779/93
— condono edilizio n.ro 127 del 18.02.1998 pratica edilizia n.ro 10112/94
— condono edilizio n.ro 129 del 18.02.1998 pratica edilizia n.ro 10110/94
— condono edilizio n.ro 131 del 18.02.1998 pratica edilizia n.ro 10109/94
— permesso a costruire n.ro 209 del 20/06/2006 pratica edilizia n.ro 151/04

Da un confronto sullo stato di fatto ¢ gli elaborati grafici allegati alla concessione edilizia
sono emerse le seguenti difformita:
1) fabbricato prineipale
- diversa distribuzione degli spazi interni
- modifiche delle altezze interne
- difformita prospettiche relativamente alle aperture esterne (porte — finestre)
- assenza di rivestimento pilastri in ferro con elementi in legno
- assenza del manto di copertura in tegoli e coppi del porticato
2) Tettoia (fienile)
- presenza di pilastri in cemento vibrato anziché pilastri in ferro rivestiti in legno,
- presenza di copertura in lamiera anziché in laterizio inclinato con sovrastante
manto in tegole e coppi
- presenza di tramezzature inlegno per utilizzo di parte del fienile ad uso scudenia
3) spazi scoperti ¢ recinzioni
- presenza di manufatti realizzati con elementi in ferro ¢ legno adibiti al neovero di
animali quali paddock, box cavalli; strutture di servizio quah gazebo, casetta in legno,
box lavaggio cavalli, strutture tecniche quali pallone pressostatico; silos e tettoie per
stoccaggio prodotti

- recinzione € sistemazione esterna non conforme al progetto approvato

Per quanto riguarda le difformmta rilevate nel fabbricato pnneipale (punto 1) ¢ precisamente la
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diversa distribuzione degli spazi interni, le modifiche delle altezze inteme e le difforrmta
prospettiche relativamente alle aperture esterne (porte — finestre), queste potranno essere sanate
mediante una Comunicazione di Thizio Lavori tardiva con corresponsione del pagamento di €
1000,00 a titolo di sanzione pecuniaria, € 53,00 per diritti di segreteria ¢ onen professionali
quantificabili per € 2.500,00.

Gli immobili di cw al punto 3) precedente, non legittimati da aleun titolo edilizio risultano non

sanabili.

Vengono conteggiati di seguito i costi per 'adeguamento estetico secondo quanto contenuto
nell'atto d'obbligo umlaterale per 1 manufatti di cui a1 punti 1) ¢ 2) ed 1 costi derivanti  dalla
rimozione dei manufatti di cui al punto 3) per il ripristino della situazione quo-ante (vedasi

all'uopo l'elaborato grafico di cui all'allegato 6 lotto B)

Fabbricato Principale
Adeguamenti estetici in conformita all'atto unilaterale d'obbligo
fabbricato prineipale
— nvestimento di pilastn in ferro con elementi in legno della tettoia € 8.000,00
— realizzazione del manto di copertura in tegoli ¢ coppi del porticato € 4.500,00
fienile

— sostituzione di pilastri in cemento vibrato con elementi in legno ¢ della copertura in

lamiera £ 23.000,00

Spazi scoperti
- rimozione di manufatti realizzati con elementi in ferro ¢ legno adibiti al ricovero di
animali quali paddock, box cavalli; strutture di servizio quali gazebo, casetta inlegno,
box lavaggio cavalli; silos ¢ tettoie ¢ adeguamento recinzione

£ 22.000.00

per un importo complessivo pari a € 57.500,00
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giesito 12) accerti fo stato di ocenpuzione del bene, con riferimento sic ul momento della
perigda, siw olle dote dells notificazione deil’unte di pignoramento, estraendo (e
trasmettenndo senzs riturdo anche al custode gindiziario) certificati storici di residenza
anagrafica e di stato di fumiglio. Se [immobile é accupato da terzi, indichi ¥ titolo in base
al quale immobile é accupato; ove il bene sia acoupato da terzi in base a contratta di affitto
a locaziane, verifichi la date di registrazione, la date di scadenza per [eventuale disdetta,
Ueventuale data di rilascio fissata o lo state delle dausa evemtualmente in corso per il
rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto canone di locazione, anche a1 fin dell art.
2923 c.c., precisando, n particolare, se il canone pattuita fra le parti risudti inferiore di altre
wn terzo rispette al giusta prezza della locazione medesima. Procederd altresi a guantificare
Pindennita di ocernpuzione (determinata i ragione della metd del giusto prezzo della
locaziane), allorché gli immabili siano occupati da terzi in difetto di titoli opponibili alla
procedure ovvera  difette di ttala aleuno, nonché allorguando i debitore esecutato
esercitl aqitivitd tmprenditoriale presso gli immobili da egli detemuti ovvero, comungie,
accupt singole porzioni del compendio tmm obiliare pignorato diverse dall’abitazione da egli
adibite a restdenza principale sue e delle sue famishio (@i fini dellindividuazione dei
coiponenti della famiglic e dell iscrizione presyo ln porgone imnobilinre dells residern
anagrafica, varvasno le visiiltanze del certificato di residenza e di stato di famislia).

I caso di bemi di nature agricole, ¢ comungue w genere, lo stimatore assumerd
tmformaziont presso i debitore, 1l terzo accupaernte, T vicini o le gssociaziont di categoria,
effettiuando ricerche presso ["Ufficio del Registro con il nominative ottermito attraverso le
pformaziont assunte;

Rispostss

Lotto A (via TV Novembre) :
L'unita immobiliare oggetto di pignoramento, risulta occupata dalla Sig.ra -e da

sua iportc Y (< it ).

Lotto B {loe. Antria)

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento, risulta ad oggi in uso all'associazione sportiva
dilettantistica denominata “Centro Ippico Il Cerchio Asd” — ¢.f. 92043300513 con sede in
loc. Antria, ma non si rilevano documenti registrati che ne attestano 'occupazione.

guesito 13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competentt uffici dello stato civile, if
certificate di stata libera o [estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutatt
titolart degli immobili pignorati (nel caso i cui non sia noto ¥ Comune n cui é stato
cantratto 1 matrimonio, tale lwogo sard desunto dal certificato di matrim onio richiedibile nel
Comune di residenza); n casa di canvenziont matrimoniali particolari (non di semplice
convenzione di separazione det bent) acquisisca copia delle stesse presso [ competentt uffici;

Rispostu
Lotto A (viaIV Novembre) :

S1 allegano 1 certificati dello stato di farmglia, di residenza storica ed estratto per riassunto atto
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matrimonio.
Lotto B {loe. Antria
S1 allegano 1 certificati dello stato di farmglia, di residenza storica ed estratto per riassunto atto

matrimomnio.

guesito 14) ove ['immobile sia occupato dal coniige separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutate qequisisca i provwedimento di assegnuzione della casa condugale (verificando se
o stessa é stato trascritto i favare del coniuge assegnatario);

Risposta

Non si ravvisano 1 casi di cui al quesito

gitesito 13) precisi [e caratteristiche degli impianti elettrico, idrica, termico, specificando la
loro rispandenza alla vigemte normativa e, W case comtrario, 1 costi necessari al lora
adeguamenta; predisponga la cestificazione energetica depli edifici di cui all’arr.6 del D.lvo
19.08.2005 n. 192 (come modificato dull’ast. 13 D.lvo 3.3.2011 #. 28) depositandola pressa
Uautoritd tecnico ammiustrativa competente, salva che [immobile sia esente ex art. 9,
avvera gid dotato della predetia certificazione, da acquisire se adegiiata;

Rispostss

Lotto A (viaIV Novembre) :
L’immobile & dotato di impianto eletinco sottotraceia, impianto TV ed impianto termo-idro-
sanitario tradizionale con ealdaia murale ed elementi radianti  dislocati nei vari ambienti.

L’impianto idrico e fognario sono collegati nspettivamente alle reti pubbliche comunali.

Gli impianti teenologiei presenti sono funzionanti, ma non ¢ stato fomito aleun certificato. Per il
rilascio del certificato di conformita dellimpianto elettrico ¢ per il suo adeguamento si prevede

una spesa complessiva di cirea 3.000,00 euro.

Lotto B {loe. Antria)

L’immobile ¢ dotato di impianto elettrico parzialmente sottotraccia, impiante TV, impianto
termo-idro-sanitario tradizionale con caldaia murale ed elementi radianti, impianto idrico e

fognario.

Gli impianti teenologici presenti sono funzionanti, ma non & stato fomito aleun certificato. Per il
rilascio del certificato di conformita dellimpianto elettrico ¢ per il suo adeguamento si prevede

una spesa complessiva di cirea 4.000,00 euro.
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giesito 18) dica se sia passibile vendere § beni pignorati i wno o pits [ottt. Provveda, i
guest wltimo caso, alla lore formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva
del bene come ariginariamente acguistato dal debitore esecutato {appartamento con garage
e zoffitta; villetta; ecc.) e comungue evitando eccessive frammentagioni in lotti (e quali
passona anche determinare una perdita di valore del campendio). In ogni case descriva le
vie di accesso (pedonale e carraia) ai lotti (passaggio pedonale efo carrato sugli altrilotti, o
s beni di terzi) evitando lu creazione di lotti imterchisi ¢ redigendo apposita plantmetria
esplicative.

Cualora abbia formato pit lotti, [esperto verifichi se gli tmpranti elettrico, idrico, termica,
riswfting o meno i comune of vart lotti; se risultano in comune, ndichi le spese necessarie
per la lore separazione. Al atto della descrizione dei lotti, esperto specifichi nuovamernte
le tipalagie di beni inserttt net lattt medesimiy, altre che 1 relativi dati catastall (ad es.: lotto
1 appartamento ubicata M..., censita..., comn terrena ublcato 1., censito...; ecc.);

Risposta

I beni oggetto della presente perizia sono frazionabili in due lotti, separatamente vendibili ¢
precisamente:

lotto A) Appartamento ¢ Garage posti in Arezzo ViaIV Novembre 47

lotto B) Fabbricati ¢ Terreno postiin loc. Antria SNC

gquesito 1 7) determini il valove dell’inwnobile, con espressa ¢ compiute ndicazione del
criterio di stima, considerando [o stato di conservazione dello stesso tmmobile & come
apponibili alle procedura 1 soli contratti di locazione, muniti di data certa anteriore alla
notifica del pignoramento ol debitore e, se di durate wltranovennale, trascritti i data
anteriare alla date di trascrizione del pignoramenta.

Cuanta af provvedin entt di assegnazione della casa confiugale, |’ assegnazione dovrd essere
ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta n data anteriore alla date di
trascrizione del pignoramenta; i guesto caso 'immabile verrd valutato tenendo conto che
Uimmobile resterd nel godimento dell’ex conmiuge e der figli fine ol raggiungimento
dell ‘indipendenza economica dell ultimo det figli; con [a precisazione che il provwedim ento
di assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipatecario che abbia acquistato i suo
diritto sullimmobile 1 base ad wun atto iscritto anmteriormente alla trascrizione del
provvedimenta di assegnazione, i guale percid pud fare vendere coattivamente immoaobile
came libera.

Nella determinazione del valore di stima, i perite dovrd procedere al calcola della
superficie dell’immobile {previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valare
per metra guadro e i valore complessiva, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ e
correzioni della stima, wi compresa lo riduzione del valore di mercato praticata per
[‘assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al 15%), previa
decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli
abusi ad alla demolizione degli abust non sanabili, ¢ precisando tali adeguamentt tn mantera
distinta per gl onert di regolarizzazione urbanistica, {0 stato d'uso e di manmitenzione, lo
stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridict non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché perle eventiali spese candom iniali insolute;
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Risposta

1l eriterio di stima pit adeguato per l'individuazione del pit probabile valore di mercato del bene
oggetto della presente procedura & quello della comparazione diretta. La corretta determinazione
del “pid probabile wvalore di mercato” deve comunque tener conto dell’insieme delle
caratteristiche tipologiche degli immobili in termini di localizzazione, posizione, tipologia

costruttiva ece.

Lotto A) Via TV Novembre

Prendendo in considerazione immobili che presentano uguali caratteristiche fisiche ¢ di pani
consistenza, tenendo conto della loro ubicazione, della fruibiliti, del loro stato di mamitenzione,
delle caratteristiche struthwali ed impiantistiche, delle pertinenze, sentiti 1 valori di mercato presso
agenzie immobiliari, tenuto conto delle correnti di domanda e offerta, posso ritenere congruo un
valore attuale di € 1250,00/mq per superficie commereiale. Il valore di cui sopra ha tenuto conto
anche del valore medio ricavato dall'Osservatorio Irnmobiliare O.M.I dell'Agenzia delle Entrate,

riferite ad immobili in stato di conservazione analogo a quello oggetto di esecuzone.

€ 125000 x 162,85 mq= € 203.562,50

deprezzamento forfettanio del 15% sul totale per assenza di garanzia per vizi, pan ad:
€30.53437

deprezzamento forfettanio per la revisione dell’impianto elettnico ed il rilascio delle dichiaraziom

di conformita da parte di ditte specializzate: € 3.000,00
deprezzamento forfettario per la cancellazione dei gravami esistenti: € 692,00
deprezzamento per regolarizzazione urbanistica di cui al quesito 11) € 5.653,00
spese condominiali insolute (vedi documento allegato) € 3.715,40

totale deprezzamento € 43.394,77
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valore finale € 203.562,50 —€ 43.594,77 =€ 139.967,73

arrotondando ad € 160.000,00 (diconsi euro centosessantamila //00)

Lotto B) Loe. Antria

Il metodo di stima adottato per il cespite in questione ¢ del tipo sintetico-comparativo, basato sul
pit probabile walore di mercato che potrebbe wverificarsi al fine di un'eventuale vendita.
L'individuazione del prezzo umitario ha comportato una serie di ricerche sul mercato locale
finalizzato all'acquisizione dei dati relativi m valori unitari. Prendendo quindi in considerazione
immobili che presentano quanto pit simili le caratteristiche fisiche ¢ di  consistenza, tenendo
conto della loro ubicazsione, della fruibilith, del loro stato di manutenzione, delle caratteristiche
strutturali ed impiantistiche, delle pertinenze, posso ritenere congruo un valore attuale di € 530,00

a mgq per superficie commerciale vendibile.

€530,00 x 499,70 mq= € 264.841,00

deprezzamento forfettano del 15% sul totale per assenza di garanzia per vizi, par ad:
€39.726,15

deprezzamento forfettano per la revisione dell’impianto elettnco ed il nlascio delle dichiaraziom

di conformith da parte di ditte specializzate: € 4.000,00
deprezzamento forfettano per la cancellazione dei gravam esistenti: € 692,00
deprezzamento per regolarizzazione urbanistica di cw al quesito 11) € 57.500,00

totale deprezzamento €101.918,15

valore finale € 264.48100 -€101.91815 =€ 165.783 13

arrotondando ad € 166.000,00 (diconsi eur o centosessantaseimila //00)
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guesito 18) se Pinnobile & pionoruto solo pro giotu:
- verifichi [esistenza di eventuali trascriziont ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle guote
non pighorate ¢ carico di tuitl 1 comproprietari;

- verificht se ['tmmabile sia divisibile 1 natura e proceda, in guesto casa, alla farmazione
dei singoli lotti indicando i valare di ciascuno di essi, tenendo conto delle guote dei singoli
camproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli n denaro;

-1 casa di terreni, predisponga in allegata alla perizia wnipatest di frazionamento, e sala
wune valta mmtervenute [lapprovazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla
canseguente pratica, anche senza il consensa del proprietario, allegando 1 tipi debitam ente
app rovati dall Ufficio competente;

- se ["Tmmobile non & divisibile proceda alla stima dell‘ntero, esprimendo compiutamente i
giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alle luce di quante disposto dall’art. 577
c.p.c.; fornisca altrest la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato
per intero immabile;

Risposte
La proprieta ¢ pignorata per l'intero.

guesito 19 nel caso di pignaramenta della sola nuda praprietd o del salo usufrutto
determini il valore del diriite pignorato applicando 1 coefficientt fiscali al valore stimaio
dell ‘tntera;

Rispostss

Non si ravvisano 1 casi nportati nel quesito.

guesito 20) nel caso di immabili abusivi e non sanabili wmdichi i valore del terreno, al netto
dei costi di demolizione.

Rispostss

Non si ravvisano 1 casi niportati nel quesito.

Arezzo 1i 10.10.2023
geom. Andrea Nencioli

Elenco Allegati
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Lotto &) Via IV Movembre
01 - Documentarzione catastale;

02 — Titolo edilizio

03 — Certificati anagrafici rilasciati dall'Ufficio Demogratfico del Comune di Arezzo
04 — Perizia anonima;

03 - Documentazione fotografica

06 — Ape

07 — Conteggio oneri condominiali

Lotto B} loc. Antria

01 - Documentazione catastale;

02 — Titolo edilizio

03 — Certificati anagrafici rilasciati dall'Ufficio Demografico del Comune di Arezzo
04 — Perizia anonima;

03 - Documentazione fotografica

06 — Elaborato grafico con individuazione interventi ¢ adeguamenti edilizi (lotto B)

Geom. Andrea Nenecioli
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