TRIBUNALE DI AREZZO
Sezione Civile

Esecuzieni Immabiliari

R R R H R

Giudice: dott.ssa _

Procedura immobiliare R.G.E. n. 179/2021

La sottoscritta geometra Miria Bianchi, tecnico libero professionista, con studio in Arezzo Via
XXV Aprile 6, nominato C.T.U. nella procedura esecutiva immobiliare n. 245/2020 dal G.E.
dott.ssa _ e incaricata di redigere relazione tecnica estimativa dell'immobile oggetto
della suddetta procedura, redige gquanto di seguito:

Premesso

L'immobile interessato é posto nel Comune di _ Wia - per il guale
risulta proprietario per l'intera quota il sig. _
In data 12/07/2022 mi sono recata presso gli uffici del Comune di _ per

visionare ed estrarre copia delle pratiche edilizie relative all'immobile oggetto dell’esecuzione.
Mel medesimo giorno, insieme allincaricato dell’lstituto Vendite Giudiziarie di Arezzo (IVG) ho
effettuato sopralluogo presso le unita immobiliari in oggetto.

Quesiton 1

“verifichi, prima o ogni aftra gttivita, fo completezza deflo documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto def
cotuste e certificati deffe Borizioni e trascrizioni refative alfimmobife pignorato effettuate nei venti onni
gaterion atfa trascrizione del pignovamento, oppure certificato notoarite attestonte le visultanze deffe visure
catastafi e dei registri immobitiari) segnolonde immediatamente of giudice e ol creditore procedente i
docurmenti e gfi gtti mancanti o inidonei,

MNetta verifica defta completezza defta documentazione, Pesperto dovrg in particolare verificore:

- ta corvetta ed esatta individuazione dei beni oggetto deffa esproprivzione in refazione i dati catastafi e dei
registri immobition;

- | dati cotostali effettivamente risuftonti e 1o corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni
cotastoli ai dati indicati neffotto di pignoramento e le eventuah regolarizzazioni occorrenti;

- fe note o troscrizione e i titofi o trosferimento fin particofare Patto di provenienza) con specifico
riferimento  gd eventuali servitu o oitri vincoli trascritti {od  esempio,  regotamente  condominiate
contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive ol pignoramento;

- s& sussistag o meno lo continuita deffe trascrizioni nei 20 anni antecedenti of pignoramemto: gualora in
particotare non risufti trascritto un atto oi gecettazione tacita delt’ eredita necessaric oi fini delta continuitda
deffe trascrizioni i sensi e per ofi effetti delt’ art. 2650 commi 1 e 2 c.c., Esperto dowd segnafare fo
circostanza of creditore procedente e of giudice, It guale dovrd assegnare of creditore procedente termine
per completare fo documentazione che gttesti o continuita defle trascrizioni, o per depositare un atto
introduttive e un givdizio {con refativa nota o trascrizcione) avente ad oggette Puccertamento delfa
titolgritd del divitto oi proprietd sult’ immobite pignorato, ocquistato mortis cousa™
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Risposta guesiton. 1
La documentazione estratta dal portale “pda-cancelleria telematica” consiste in;

. certificazione notarile a firma del Dcrttor_

. estratto di mappa catastale

. note di accettazione eredita (per la continuitd delle trascrizioni sul ventennio)

La documentazione da me acguisita & la seguente:

. visure ipotecarie aggiornate alla data odierna

visure catastali attuale e storiche

. elaborato planimetrico particella 406 {resede comung] ed elenco immobili

. planimetria catastale, elaborati grafici, atti provenienza

La corretta individuazione dei beni fra dati catastali e registri immobiliari, nonché la regolare continuita
delle trascrizioni, risulta verificata.

Quesitom 2

“provveda gquindi subito aifintegrazione; in porticolore goguisisca, ove non depositati: o) plonimetria
catastole e planimetrio altegata aolt'uitimo progetto approvato o alfg concessione in sanatoria; B) anche se

gnteriore ol ventennio, copig integrole del titolo of provenienza ol debitore dell’immobile pignorato.”
Risposta guesito n. 2

Con riferimeanto alla prima parte del gquesito, ho provwweduto ad acquisire:

- Planimetria dell'immmobile oggetto dell’'esecuzione identificata al Catasto Fabbricati del Comune di -
_ foglio I particella - sub I estratto di mappa inscala 1:200, elenco immobili particella
. visura storica immaobile, il tutto unito alla presente come Alfegoto numero 1

- ultimo elaborato grafico allegato alla concessione in sanatoria n. - del Iset -Affegato numero 2

- copia integrale dell’atto di acquisto a rogito Dott. _ rep- del _ con

cui il signor - acquista l'intera proprieta dell'immobile. Affegoto 2
Quesiton. 3
“redigo efenco defte iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestr, domande
givdiziali} grovanti suf bene {descrivendofe specificamente nef corpo delfo refazione, ed indicando §
soggetti it favore dei guoli fe iscriziondi sono stale prese) ivi compresic § vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, 7 vincoli connessi con it suc cargttere storico-artistico,
ovvero oi naturg poesaggistica e simili, atti oi asservimento urbanistici e cessioni o cubatura, convenzioni
mateimoniah e proveedimenti di assegnazione della casa af coniuge, altri pesi o fimituzioni d'uso {oneri reali,
servity, uso, abitgzione, obbligazioni propter rem ece.): indichi Pesistenzo sui beni pignorati di vincofi
artistici, stovici, afberghien di inafienabilita o o indivisibifita, ™
Risposta guesiton. 3

a) Di seguito, si riporta l'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, lo stesso & unito alls

presente come Affegoato numtero 4

1. TRASCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -

Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio [ et 2671172007
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. TRASCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficiale |GGG R eoertonio I o 22/07/2008

ATTOTRAVIV] - COMPRAVENDITA

3. TRASCRIZIONE clel _ - Registro Particolare - Registro Generale -
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Pubblico ufficiale |GGG R epertoic I < 22/07/2008

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA'

4. ISCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficiale [||GGGGGGE_ eoertoric N < 22/07/2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Docurnenti successivi correlati
1. Comunicazionen. - del_ di estinzione totale dell'obbligazione avwenuta in data

2. Cancellazione totale eseguita in data _ (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 - Art.40 bis
D.Lgs 385/1993]

5. TRASCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficiale || Rcoertoric I o2 27/11/2009

ATTOTRA VIV - COMPRAVENDITA

6. ISCRIZIOME del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficizle | - -v-rtoric I - I

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQO FONDIARIO

7. ISCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubbiico ufficizle [ -<r-rtoro I -- IR

IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO

8. TRASCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
subbiico uficite, I -<veriorio I -

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

8. TRASCRIZIONE del _ - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficiale _ Repertorio - del _

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDRITA'

10. TRASCRIZIONE del_ - Registro Particolare - Registro Generale-
Pubblico ufficiale _ Repertorio - del _

ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA BI EREDITA'

b} non risultano essere presenti vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria

d) dalla documentazione prodotta non risultano trascritti atti di asservimento urbanistid e cessioni di
cubatura;

e} dalla documentazione prodotta, e dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio dello stato Civile del comune
dli _ & del comune di — il signor -e risulta sposato in
regime di separazione dei beni e non risultano convenzioni matrimoniali;

T durarte il sopralluoge & emerso che Fimmobile in oggetto, risulta locato con regolare contratto di affitto

registrato presso Pufficio territoriale di _ in data 21/05/2021 sl n.- serie . codice

identificativo _ inoltre, dalla documentazione prodotta dal comune di

- ufficio di anagrafe, alla data del - l'immobile risulta abitato dai signori _
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Allego certificato di stato di famiglia ed estremi registrazione atto di affitto. Alfegato numero 5
g) dalla documentazione prodotta e dalle ricerche effettuate non risulta assegnazione della casa coniugale.
h} l'immobile pignorato non risulta gravato da vincoli, servitd, pesi o limitazioni d’uso.

Quesito n. 4

“uccerti Pesistenza off wincoli 0 onteri di naturg condominicle {segnalando se gl stessi resteranno o carico
dell’'voguirente, ovvero saranno concellati o risulteranne non opponibili al medesimo); in particolare, indichi
Cirmporto gnnuo delfe spese fisse of gestione o o manutenzione, eventuali spese stroovdingrie gia
defiberute anche seif refative debito non sio ancord scaduto, eventuali spese condominiali non poagote negfi
ultirni due goni anterior ofta doata defta perizio, i corso of eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorate.”

Risposta gquesito n. 4

In risposta al guesito, dopo aver contattato Iattuzle Amministratore di condominio, condominio di cui fa
parte I'unita immobiliare oggetto della presente perizia, risulta;

che il signor _ proprietario dell’immobile sub I p.llz - foglio l ha un debito nei
confronti del condominio alla data odierna pari a - eurc.

Che le spese di gestione per I'anno 2021-2022 ammontano @ - euro. Affegoto numero &

Quesiton. 5

“ritevi P'esistenza of divitti demaniali {di superficie o servita pubbliche) o usi civici evidenziando gl eventuali
oneri of affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignovati siono gravati do censo, fivelfo o uso civico
e se v sig stoto affroncazione da tali pesi, owere che if diritto sul bene del debitore pignorato sig o
proprietd ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli”

Risposta guesiton. 5

Esaminata la documentazione in atti, esaminati i titoli di provenienza non risultano sussistere oneri di
affrancazione, riscatto o diritti demaniali.

Quesiton, &

“riferisca delf’esistenza oi formalita, vineoli e oneri che saranno concellati o che comungue risufteranne nen
opponibifi ol gequivente {tra cui iscrizioni, pignoramenti e aitre trascrizioni pregiudizievol), indicando i costi
7 Cid NEeCessari;

verifichi presso fa Concefteria {Civile) def Tribunale:

g} fattugle pendenzg defte couse relative o domonde trascritte (se risuftanti doai RRM.)

b} o dota di ernissione e i contenuto delf’ eventuale provvedimento di gssegnazione defta casa coniugale
of coniuge separato o alf’ ex-coniuge dellesecutato che occupa fimmokite (e aoguisirne copia);

pid in particotare, per i vincofi che resteronno o carico dell’acguirente:
- e domonde giudizial {indicondo se o cousa & ancordg in corso);
- i gtti off gsservirmento urbanistic o e cessioni of cubatura;

- gfi altri pesi o limitazioni d'uso {es. oneri reali, servith, divitto o'uso e ghitazione, gssegnazione ol
conivge, ete.);

per i vincoli e oneri giuvidici che saranno cancellati o regotarizzati ol momnento deflo vendita o curg e spese
detta procedure:

- e iscrizioni;

- i pignoramenti ed aitre trascrizioni pregivdizievoli;
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- e difformita urbanistico-catastal.”

Risposta guesiton. b
al Limmobile oggetto della presente risulta gravato da contratto di affito con durata guadriennale

{rinnovabile) e decorrenza in data - registrato presso I'ufficio territoriale di _ in data
_ al n.- serie .codice identificativo _ pertanto, essendo registrato in

data anteriore la trascrizione del pignoramentcr,_ & opponibile alla procedura esecutiva in atto.
b} Inriferimento ai vincoli & oneri che saranno cancellati
- ISCRIZIONE del 30/11/2009 - Registro Particolare - Registro Generale-
Pubblico ufficiale NOTARO ROBERTA Repertoric ||| << |GG
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
- ISCRIZIONE del 11/03/2016 - Registro Particolare - Registro Generale -
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio |||l <= | G
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO
- TRASCRIZIONE del 04/10/2021 - Registro Particc:lare- Registro Generale -
Pubblico ufficiale, UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio ||| Gz << |G
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
el | costi per la cancellazionefrestrizione di beni delle formalita pregiudizievoli gravanti sugli immobili
pignorati, sono stabiliti dal D. Lgs 34771930
dl Horiscontrato ur'imprecisione sulla planimetria catastale, presentata in data - in quanto
le aree esterne definite passaggio a comune e identificate sull’estratto di mappa come particella .

con la presentazione dell’'elaborato planimetrico in data _ protocollo - VEngono

definite come - sub I esub - cosi come nell’elenco immobili.

Mon sono state riscontrate difformita urbanistiche

Quesiton, 7

“escrivi Mimmobite pignorato, previo necessario gocesso aifinterno, indicondo: comune, localitd, vig,
numere civico, scola, piagno, interno; carglteristiche interne ed esterne; superficie commerciole in mo;
aftezza interng utife; superficie commerciole in mag; esposiziong; condizioni of monutenzione; confini {nef
coso o terveni); dati catastoli attuali; eventuah pertinenze, goccessori ¢ miltesirmi of porti cornuni, Quelora si
tratti oi pid immobili pignovati, fornisca fo descrizione analitica o ciascuno dei beni compresi nel fotto fun
paragrafo per ciascun immobile: gppartarmento, capannone ece.})”

Risposta guesiton. 7

I fabbricato di cui fa parte l'immobile oggetto della presente & un fabbricato che si sviluppa su tre piani
fuori terra e uno seminterrato ed & composto da pid unita immobiliari abitative & commerciali, quest’ultime
poste a piano terra lungo la viabilita principale via Venezia,

Einserito in zona centrale della cittadina di_ ona commercialmente attiva.
Lappartamento in oggetto corredato da canting e locale sottoscala a piano seminterrato, si sviluppa a
piang primo, sulla parte retrostante del fabbricato rispetto alla viabilita principale _ e si
raggiunge tramite accesso condominiale dal civico . La scala che raggiunge il piano del quartiere & una
scala condominiale e raggiunge anche il piano seminterrato.

L'appartamento si compone di; ingressofcorridoio, cucina, soggiomo, due camere, bagno, due ripostigli e
un terrazzo al guale si accede dal vano cucina.

L'altezza deivanié ml 3,00

Le finiture dell’ appartamente in oggetto sono realizzate con tinteggiztura e rivestimenti in ceramica per
guanto riguarda le pareti dei vani e dei bagni, gres porcellanato & ceramica per i pavimenti.
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MNel complesso I'appartamento risulta in buono stato manutentivo i locali sono ampi @ ben areati le finiture
di buona qualita, si nota che l'appartamento & stato oggetto di recente ordinaria manutenzione.

Mon sono stati rilevate rilavate Tessurazioni nei solzi e nelle pareti, pertanto, ritengo non vi siano problemi
strutturali né problemi di infiltrazione.

Gli impianti, elettrico e termico presenti nell’appartamento {ivi compresi quelli condominiali) sono stati
realizzati sottotraccia e risalgono all’'epoca di costruzione dell’immobile pertanto non conformi zlle
normative vigenti.

Gli infissi sono in legno con vetrocamera semplice, di vecchia fattura & non rispondone ai requisiti
energetici attuali.

Lirmmobile oggetto della presente & corredsto da aree a comune, scale di accesso all'appartamento e al
seminterrato passaggi interni ed esterni.

| passagei esterni a comune sono identificati catastalmente con la particella - sub I & I definiti bene
comune non censibile.

Fer quanto concerne il calcolo della superficie commerciale & stato fatto riferimanto sia alle planimetrie che
alle misure rilevate in sede di sopralluogo.

Calcolo superficie commerciale
L'unita immobiliare in oggetto, costituente un unico lotto ba la seguente superficie commercizle:

Lirtch picno destinazione superficie coeff. di superficie commerciole
irttrrtobificre forcl rettifico
Sub. I p.la 51 canting 11,25 g 50% 5,62 my
-l
51 Lacale 10,50 30% 3,15 mg
sottoscals g
1 Appartamerto 127,00 100% 127,00 migy
mg
totale superficie commercial e 135,77 mg
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE AROTONDATA 135,00 mig

Allego documentazione fotografica dell’appartamento e dell’'esterno del fabbricato. Affegat o numero 7

Quesiton 8

“wecerti o conformitd tra ta descrizione attudgle del bene f{indivizzo, numero civico, piane, interno, doti

coatastali e confini nel caso di terreni) e guella contenwta nel pignoramento, evidenziando, in caso di rilevat

difformitdr:

- se i dati indicati in pignoramento non hanno mgi identificate Virmmobite e non consentono g sug univoca
itlentificazione;

- seidati indicati in pignoramento sone erronel ma consentono Pindividugzione def bene;
- se i odoti indicati nel pignoragmento, pur non corrispondendo o quelli attuali, honno in precedenza

indivicuato Virnmobite; in guest'uftimo caso rappresenti ta storia catastate def compendio pignoratoe.”

Risposta guesiton. 8
Dallesame comparato dei dati catastali contenuti nella documentazione allegata con i dati contenuti

nell’atto di pignoramento non risultano difformita e Firmmobile risulta individuabile.

Quesiton. 8
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“wroceda, previg seqnolazione of creditore procedente & con richiesto of giudice, ad esequire le necessarie
varigzioni per foggiormamento del cotasto provvedendo, in caso di difformita o moncanzog o idoneg
planimetria del bene, oifa sug corvezione o redazione ed alfuccatastamento defle unitd immobitiori non
regofarmente gocatastate, anche senza if consenso del proprietario.”

Risposta quesiton. 9

Dal confromto tra lo stato dei luoghi e la planimetriz catastale non & stata rilevata aleuna difformita
importante se non che il resede comune esterno, o meglio | passaggi a comune cosi come definiti in
planimetria, sono catastalmente individuati con la particella - sub I e I come rappresentato
rnell’'elaborato planimetrico della particella - e nell’'elenco immobili della particellz - foglio I Alfegato
mumero 8

Quesiton, 10

“Indichi Futilizzazone prevista daffo strumento urbonistico comungle, goguisendo, nel caso di terveni, i
certificato oi destinazione urbanistica;”™

Risposta gquesito n. 10

I fabbricato & urbanisticamente inserito in zona TC ovvero tessuto della citta consolidata considerato, ai
sensi del D.M. 1444 /1968, zona territoriale omogenea “B”. Pil specificatamente in TCS, tessuto consolidato
a scacehiers, peril quale sono previsti dall’NTA del Regolamento Urbanistico i seguenti interventi:

“19.1 Tessuto a scacchieryg (TCS)

1. In gqueste aree o regola morfologica di insedicmento & data dalt allineamento stradale del tessuto € non
sono ommesse aiterazioni delta moghio viaria,

Z. In gueste gree possono essere esequiti ghi interventi divetti ed indivetti of cui of cornmi 4 e 5 delf’art. 19,
con refative prescrizioni e Nmitazioni, nonché quelli rigssunti nef quadro sinottico o cui of commg 11 delfo
stesso grticofo. Eventuali sostituzioni edifizie, edificazioni oi completamento e interventi di ristrutturgzione
urbanistica, nonche tutti gli interventi i tipo indiretto, devono conformarsi agh alfineamenti sia planirmetric
che altimetrici degli edifici circostanti e non sono armesse modifiche delta maghia viaria.”

Essenda il resede del fabbricato inferiore a 5000 mg non & richiesto certificato di destinazione urbanistica.
Quesiton, 11

“inclichi fo conformitd o menco deffa costruzione alfe autorizzazioni O concessioni amministrative e fesistenza
o mene o dichiorazione of agibifitd. In coso i costruzione reglizzata o modificata in violozione delfta
normotiva urbonistico — edifizia, PEsperto dovrd descrivere dettagligtamente fa tipologio degli abusi
riscontrati e dire se 'iffecito sig stato sanato o sio sanabile in base combinato disposto dagli artt, 46, commg
5% det D.P.R 6 giugno 2001, n. 380 e 40, commog 60 della .28 febbraio 1985, n.47, indicaondo i costi per
Peventuale ripristing nel case in cui fabuso non sia sanabile; dowd oftresi procedere olfa verifica
sulleventuale presentazione i istanze di condone, indicando i soggetto istante e fa normetiva in forzo delfa
guate Vistonzg sig statg presentata, o stato det procedimento, i costi per it conseguimento delf titole in
stnatoria e te eventuali oblazioni git corvisposte o do corvispondere; in ogni altro caso, alfa verifica, i fini
deffa istanze oi condone che Moggivdicatario possa eventutimente presentare, che gli immobili pignorati si
troving nefte condizioni previste datf articolo 40, sesto comma, della fegge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero
dettarticedo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugne 2001, n, 380, specificando if
costo per il conseguimento del titole in sanotoria.”

Risposta guesito n.11

Dalle ricerche effettuate presso I'ufficio urbanistica del Comune _ e dopo il

sppralluogo eseguito in data 12/07/27 risulta quanto di seguito riportato.
L'unita immobiliare oggetto della presente perizia & porzione di maggior fabbricato abitativo, costruito con

licenza edilizia [ ce! [  ver it quale & stata rilasciato il || TR viabitit.

Per I'unitd immobiliara in oggetto, & stata presentata attestazione di conformita ai sensi dell’art. 140 dell
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L.R.T. 1/05 in data _ prot. - per la quale il Comune di _ ha rilasciato
concessione in data_ .
Quesiton. 12

“gecerti fo stato oif cccupazione def bene, con riferimento sig ol momento delfa perizia, sig offo dota detfa
notificazione delt'otto o pignoramento, estraendo (e trasmettendo senzg ritardo anche ol custode
giudiziario) certificati storici oi residenza onografica ¢ di stato di formiglia. Se Fimmohite & occupato do terzi,
indichi if titodo in base of quale immobite & occupato; ove if bene sia occupato da terzi in base g contratto oi
affitto o focazione, verifichi ta data di registrazione, to data i scadenza per Feventuale disdetta, Veventuafe
data ofi rifascio fissata o fo stato defla cousa eventugimente in corso per i ritlascio. Determini aftresi, in ogni
casa, i giusto canone o locazione, anche oi fini deffart. 2923 c.c., precisande, in porticodare, se i canone
pattuite fro de parti visufti inferiore oi oftre un terzo rispetto of giusto prezzo delta locazione medesimag,
Procederd gitresi g guantificare Findennitda o occupazione {determinata in rogione defta metg def giusto
prezzo deltg locazione), alforcheé ghi immobili siono occupati do terzi in difetto di titoli opponibili aifa
procedura ovvere in difetto o titolo alcuno, nonché alforgquando il debitore esecutato eserciti attivitda
imprenditoriole presso ghl immobili do egli detenuti ovvero, comungue, occupi singole porzioni def
compendio immobiliore pignorato diverse dalt’'abitazione da eghl adibita a residenzg principole sug e delfa
sug farmighia (ai fini deffindividuazione dei componenti delta famighio e defliscrizione presso fa porzione
immobitiore deffa residenza anografica, varranno e rsuftanze del certificato di residenzo e di stato o
Sfarniglic).

In caso oi beni di noturg agricola, e comungue in genere, fo stimotore gssumerd informazioni presso i
debitore, i terzo occupante, | vicini o le associozioni di categoria, effettuande ricerche presso VUfficio del
Registro con if nominativo ottenuto attraverso te informazioni assunte”

Risposta guesiton. 12

Limmobile oggetto della presente esecuzione & occupato dalla Signora _ nata a - il
_ e dal signor _ nato a - in data _ entrambi residenti al civicol
lettera I di viz — in forza del contratto di affitto, registrato presso Fufficio
territoriale  di _ in data _ al n.- serie . codice identificativo

Ouesiton 13

Afteghi, quendone fatto richiesta presso | competenti uffici deflo stato civite, i certificato oi stato fibero o
Pestratto per rigssunto deffatto di matrimonio deghl esecutati titolari deghi immobilil pignorati fnef case in
cui non sig noto it Comune in cui & stato contratto i matrimonio, tale lucgoe sard desunto dof certificato o
mateirmonio rchiedibite nel Cormune o residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particofari {non o
semplice convenzione di separazione dei beni) acquisiscor copia defle stesse presso i competenti uffici;
Risposta guesiton. 13

In relazione allo stato civile del signor _ ho provweduto ad effettuare indagini presso
I'ufficio anagrafe del Comune di_ dal quale & emerso guanto di seguito riportato:

- I Signor _ nato @ _ - si & comiugato con la signora
_ nata _ di _ in data - matrimonio celebrato nel
comune di - in _— atto n. - partel serie I anno - e che con atto
del _ repertorio - registrato - il a rogito notaio _ i

coniugi hanno scelto il regime di separadone dei beni. S allega estratto per riassunto del
matrimonio. Affegate numero 8
Quesito n, 14
“Ove Fimmobile sig occupato dol coniuge separate o dalt’ex coniuge del debitore esecutate aoguisisca if
provvedimento o assegnazione della casa coniugate {verificando se so stesso & stato trascritte in fovore del
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conivge assegnatariol”

Risposta guesito n. 14
Mon si presenta il suddetto caso

Ouesiton, 15

“Precisi fe caratteristiche degh impianti elettrico, idrico, termico, precisande o fore rispondenza alla vigente
normotiva e, in caso controrio, | costi necessari of foro agdeguarmento,”™

Risposta quesito numero 15

Dal sopralluoge é emerso che 'appartamento & dotato di impianto idrico, termico ed elettrico, & presente
una caldaia da interni collocata nella zona cucing, alimentata a metano per la produzione di acqua calda per
il riscaldarmento & i sanitari.

Limpianto termico & classico con elementi radianti {termosifoni).

Mon sono state reperite nessun tipo di certificazioni, sicuramente gli impianti risalgono zllepoca di
costruziona del fabbricato, partanto, anche se ben funzionanti ad oggi non conformi alla vigente normativa
in materia di sicurezza.

Fer renderli conformi & raccomandabile eseguire un sopralluogo con un tecnico specializzato in impianti
valutare quali interventi effettuare e stilare un preventivo di spesa.

Quesito n. 16

“thica se sig possibile vendere | beni pignorati in uno o pid fotti. Provveda, in quest’ultime case, alta foro
formuazione, possititmente rispettando lo tipologio complessiva del bene come originaricmente aoguistato
derf debitore esecutato (gpportamento con gargge e soffitta; villetta; ecc.) e comungue evitando eccessive
frammentazioni in fotti {fe guali possono anche determinare una perdita o vatore def compendio). In ogni
coso descriva e vie o aocesse (pedonale e carraio) ol lotti {passaggio pedonale e/o carvaio sugh altri lott, o
su beni di terzi} evitando o cregzione oi otti interclusi e redigendo gpposita planimetria esplicativa.

Cuoiorg abbia formato pid totti, Pesperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risufting o meno
in comune oi vari fott; se risuftano in comune, indichi le spese necessarie per ta loro separazione. Allfatto
defta descrizione dei totti, Vesperto specifichi nuovamente le tipofogie di beni inseriti nel lotti medesirmi, oftre
che i refativi dati catastali {ad es.: fotte 1: gppartaments ubicato in..., censito..., con terreno ubicato in..,
censite...; ecc.k

Risposta guesito numero 16
I risposta al quesito ritengo il bene non divisibile.

Ouesiton 17

“determint it valore dellimmobile, con espressa e compiuta indicazione def criterio oi stima, considerando lo
stato o conservazione dello stesso immobite e come opponibili aita procedura T soli contratti o focazione,
muniti o doto certg anteriore affa notifica del pignoramento ol debitore e, se of durato witra-novennale,
trascritti in doata anteriore alfa data of trascrizione def pignoramento.

Quonto oi proveedimenti o assegnozione della casa coniugale, Vassegnazione dowd essere ritenuta
oppenibife affa procedura solo se trascritto in data anteriore it data of trascrizione del pignoramento; in
guesto caso fimmobile verrd valutato tenendo conto che Fimmotile resterd net godimento deli’ex coniuge e
dei figh fine of raggiungimento deffindipendenza economica dettudtimo dei figh; con fo precisazione che if
provvedimento i assegnazione non ho effetto riguarde ol creditore ipotecario che abbia goquistato i suo
diritto suftimmobite in bose ad un gtto iscritto onteriormente alla trascrizione det prowedimento o
assegnuzione, if gquole percio pud fare vendere coattivarmente Fimmobile come libero.

MWella determinazione del valore di stima, it perito dovrd procedere ol calcolo delta superficie deltimmobile
{previ rifievi metrici), specificando guella commerciale, it valore per metro quadro ¢ i valore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti ele correaion della stima, ivi compresea fa riduzione del vatore o
mercato proaticata per Pussenza della garanzia per vizi del bene venduto (normaolmente pari ol 15%), previg
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decurtazione dof valore commerciale complessive delfe spese necessarie ol sonatoria degli abusi od alfa
demotizione deghi gbusi non sanabifi, e precisando tali odeguamenti in moniera distinta per ghi onen oi
regolarizzazione urbanistica, fo stato d'uso e o manutenzione, o stato o possesso, | vincoli ¢ gfi oneri
giuridici non eliminabili net corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali
insofute;”

Risposta guesito numero 17.

La vendita del bene pignorato riguarda l'intera quota di proprieta

In funzione del guesito ritenge opportuno utilizzare il criterio di stima a “valore di mercate”, secondo Iz
metadologia sintetico comparativa.

Mella zona in cui & inserito l'immobile, zona commercialmente attiva, ho individuato delle vendite nel
biennio 2019-2021, per immobili con medesime caratteristiche di consistenza e fimiture, dalle quali ho
scaturito un prezzo divendita per superficie commerciale pari a 1100/1250 euro/mg

Determinazione valore di mercato
sulla base della superficie commerciale di cui alla tabella dei dati metrici sopra riportata, ritengo che il pid
probabile valore di mercato, per la piena proprieta non gravata da diritti e, avwto riguardo dello stato di
conservazions, manutenzione e la collocazione dell’immobile, sia;

£ 1.250,00 x mq 135,00 = 168.750,00 euro

Abbattimento forfettario
Al valore della piena proprieta libera da vincoli determinato in euro 168.750,00, applico, considerando le
caratteristiche estrinseche ed intrinseche, la zona in cui & inserto limmobile, un abbattimento forfettario
pari al 10%, pertanto, il valore della piena proprieta & pari;

£168.750,00 = 10% = 151.875,00 euro approssimato per difettoin euro 150.000,00

WYalore dell'immobile €. 150.000,00 {cento cinquantamila/00}
Quesiton. 18

“se Pirmmohile & pignorato solo pro quota:

- verifichi Vesistenzo of eventudli trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quote non pignorate o
carico o tutti | comproprietarn;

- verifichi se Fimmobile sig divisibite in naturg e procedd, in gquesto case, affo formoazione dei singoli lotti
indicando if valore dil cigscuno o essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gfi
eventuah conguagh in denaro;

- in coso di terreni, predisponga in gllegoto alfg perizio unfipotesi di frozionomento, e sofo ung volta
intervenuta approvazione da parte del giudice, sentite e parti, proceda

consegquente pratica, anche senzag il consensoe del proprietario, alfegando i tipi debitamente approvati
deftUfficio competente;

- se firmmohile non & divisibile proceda oty stima deltintero, esprirmendo compiutamente i giudizio o

valutazione delfa sofo quota, quale mera frazione det valore stimato per Fintero immobite;”

Risposta quesito numero 18

Con riferimento a quanto richiesto dal quesito il bene in ogeetto non & divisibile & del resto ¢id non si rende
necessario date le modalita della procedura esecutiva in atto.
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Quesiton, 19

MNel coso di pignovomento deffa sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini it valore del divitto

pignorato appticando | coefficienti fiscali ol vitore stimato detfintero;

Risposta guesito n. 19
Non si presenta il suddetto caso

Quesito n.20
MWeld caso o immobili abusivi e non sanabili indichi it vatore def terveno of netto dei costi of demofizione
Risposta gquesito n. 20
Mon si presenta il suddetto caso
Tanto dovevo ad evasione dell'incarico conferitomi dal Giudice Istruttore.
Arezzo li, 12 settembre 2022
ILCT.U
Geometra Miria Bianchi

Altegati:

Allegato 1 Estratti catastali

Allegato 2 Elaborato grafico allegato all’ultima concessione in sanatoria

Allegato 3 Atti di provenienza

Allegato 4 Ispezioni ipotecarie

Allegato 5 Certificato di stato di famiglia ed estremi registrazione contratto di affitto
Allegato 6 Estratto posizione condominiale

Allegato 7 Docurmentazione fotografica

Allegato 8 Elaborato planimetrico ed elenco immobili aree comuni

Allegato 9 Estratto riassunto matrimonio

Arezzo li, 12 settembre 2022

IL ET.U
Geometra Miria Bianchi
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