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TRIBUNALE DI AREZZIO
SEZIONE ESECUZION| IMMOBILIAR)

ESECUZIONE IMMOBILIARE R.E. n°214/201%

Fromaossa da

Contro

RELAZIONE DEL PERITO ESPERTO

FERITO

TRIBUN ALE DI AREZZIO
SENONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

I Sottoscritto Geometra . hato ad Firerze C.fi . constudio
tecnico in [Arezzo] Vid n. , iscrtto all Albo del Geometn della
Frovincia di aln®

PREMESSO

Che dll’udienza, I'llustrissimo Giudice per le esecuzion immobiliar, norminava con

propria  ordinamza C.I.U. nellar esecuzione - in | epigrafe il sottoscritte Geom.

Che dopo il givramento dirto, il Gudice ha formulato | seguenti guesiti:

1) Verifichi, prima di ogni altra attivitd, |a completezza della documentczions ex
art. 567 c.uo.c., [(estratto del catosto e cerlificati delle iscrizioni e frascriziori
relative cll’immobile pignorato effettuate nei venti anni antericorn alla frascrizione
del pignoramentc, oppure cedificato notarle attestante le risultanze delle visure
catastali e del registn immobilian) segnalande immediatamente al giudice e a
credifore procedente | documenti e gli afti mancant ¢ inidone;

Mella wverifica della completezza della documentazione, 'esperto  dowd in
particolare verificare:
- la corretta ed esatta individuazione del beni oggetto della espropriazions in

relazione ci daoti catastali e dei redistri immoloiliar;

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

) -

N
@ Firmato Da: BAGNOLI NICOLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# 621611 2fea3 fa7bidc1 6b54 2b020 061

L=



2)

3)

4)

- i dafi catastali effetfivamente rsultantt e la comispondenza/non
cormspondenza  delle  cerfificazion catastali al dafi indicati nell'afte di

pignoramento e le eventudli regolarizzozion occorrent;

- le note d trascrizione e i fitoli di trasferimento  [in particolare 'afto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuali serdty o alin vincoli frascritti
(ad esempio, regolamento condominicle contrattudle) © ad eventudli iscrizioni

imotecarie successive al pignoramento;

- se sussista © meno |a continuitd delle frascrizioni nel ventennio antecedente
pignoramento: gualora in particolare non rsulti trascritto un atto di accettazions
tacita dell’ereditd necessario ai fini della continuita delle frascrizieni ci sensi e
per gi effetti dell’art. 2650 commi 1 e 2 c.c., I'esperfo dowd segndlare |d
circostarza al creditore procedente e al gudice, | quadle dowd assegnare al
creditore procedente termine per completare Ia documentazions che affesti |a
confinuitd delle frascrzioni, o per depositare un afto infrocduttive di un giudizio
(con relativa nota di trascrizione] avente ad oggetto 'accerfamento della
fitolantd del diritto di proprietd sull'immoaobile pignorato, acguistato mortis causa;
Prowwveda quindi subito dlllintegrazione; in parficolare acguisisca, owve non
depositati: 1) planimetia catastale e planimetria dlegata all’ulfimoe progetio
approvato o cla concessione in sanatona; 2janche se antericre al ventennio,
copiaintegrale del fitolo di provenienzd ol debitore dell’immolbile pignorato;
Predisponga 'elenco delle iscrizioni e frascrizioni pregivdizievoll  (ipoteche,
pignoramenti, sequesti, domande diudiziali] gravanti sul bene (descrivendole
specificatamente nel corpo della relazione ed indicando | soggetti in favore dei
qudli le iscrzioni sono state prese), ivi compresi: | vincoli dervanti da contratt
incidenti sulla affitudine edificateria dello stesso, | vncoli connessi con il suo
carattere  storico-artistico, owero di natura paesaggistica e simili, affi di
assendmento  urbanistici e cessioni di cubaturg, comverzionl matimonicli e
provvediment di assegnczione della cosa al coniuge, allri pesi o limitazioni d'uso
(onen recli, servitl, wso, cbitczione, cbbligazion propter rem, ecc.); indichi
I’ esisterza sul beni pignorati di vncoli artistici, storici, allberghien di inalienabilita o
di indivisibilités;

Accerti 'esistenza di vincoll o onerl di natura condominiale, segnalando se g

stessi resteranno A  carico  delllacguirente  owero saranno  cancellati o
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3)

6)

7)

risultferanne non opponikill o medesimo), in parficolare, indicando alfresl, |e
informazioni sull'importe annuo delle spese fisse di gestione o di manuternzione,
su eventudl spese straordinarie gid deliberate anche se il relativo debito non sia
ancord scaduto, su eventudli spese condominicli non pagate negli ultimi due
anni anterore dlla data della penzia, sul corso di eventudll procedimenti
giudizian relatihv al berne pignorato;
Rilevi 'esisterza di diritth demaniali (di superficie o sendtl pubbliche] o usi chvicl,
eviderziando gli eventuali onen di affrancczione o riscatto, nonché indichi se |
beri pignorati siano gravati da cerso, livello o wso civico e se Wi sia statd
afframcczione da tall pesi, ovwvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia
di proprietd ovvera dervante da alcunoe dei suddett fitoli;
Rifersca dell’esisterza di formalitd, vncoli & oneri che saranne cancellati o che
comungue  risulteranno  non opponibili - dllacguirente  (tra cul iscrizioni,
pignoramenti e alire trascrzioni pregivdizievoll), indicando i costi a cid necessari;
verifichi presso la Cancelleria [Civile] del Tribunale:
al 'attuale pendenza delle cawse relative a domande trascritte se risultanti dai
RR.IL)
bl la dota di emissione e il conftenulc dell'eventucle prowvvedimento di
assegnazions della casa coniugale ol coniuge separatc o dl’ex-coniuge
dell'esecutato che cccupa llimmobile (e acquisime copia);
iV in particolare, per i vincoli che restercannoe o carico dell’ acguirente:
- Le domande giudiziali indicando se la causa & ancord in corso);
- Gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubaturg;
- CGliodtri pesi o limitazion d'wso  (es. ornend redli, sendtl, dirittc d'uso e
cbitazione, assegnazione al coniuge, efc.);
per i wvnceli & oner giwddici che saranno cancellatl o regolanzzati al
momento della vendita a curd e spese della procedura:
- Le iscrizioni;
- | pignorament ed altre trascrhzioni pregiudiziewvol;
- Le difformitd wurbanistico - catastali;
Descriva, previo necessario accesso all'intemo, 'immobile pignorato indicando:
comune, locdlitd, wvia, numero civco, scalg, piano, inferno; carafteristiche
interne, redsgsterne;: superficie commerciale in mag.; diteza interna  utile;

esposizione; condizioni di manuterzions; confini (nel case di teweni); dat
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catostall aftfuali; eventudli pertinerze; accesson e millesimi ci parti comuni.

Qualora si fratti di pid immobili pignorati, formisca la descrizions andlifica di

ciascuno del beni compresi nel lofto (un paragrafo per cicscun immolbile:

dppartamento, capannone, ecc.);

8) Accerfi la conformitd fra |la descrzione affucle del bene (indirizzo, numero
civico, piano, intermno, dati catastall & confini nel case di terren) & quella
contenJuta nel pignoramento envidenziando, in caso di rlevata difformitd:

) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non
corsentono |asug univoca identificazione;

o) sei dafi indicall in pignoramento sono erronel ma consentono l'individuazione
del bene;

c) se | daotl nel pignoramento, pur non corispondendo o guelll attuali, hanno in
precederza individuato limmobile; in guest'ultimo caso rappresenti [ storid
caftastale del compendio pignorato.

?) Proceda, previa segnalazione dl creditore procedente e con richiesta dl
giudice, ad eseguire le necessarie varazion per 'aggiomamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancarea di idonea planimetria del bene,
clla sua correzione o redozione ed al'accatcstamento delle unitd immolzilicar
non regolarmente accatastate, anche senza il coreenso del proprietano;

10) Indichi "'ufilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale, acquisendo,
nel caso di terreni, | certificato di destinczione urbanistica;

11) Indichi la conformitd © meno della costruzione dle autorizzozion ¢ Concessioni
amministrative e 'esisterza o meno d dichiarczion di agibilitd. In coso di
costrzione redizata o modificata in violazione della normativa urlbanistico-
edilizia, I'Esperto dowd descrivere detftagliatamente |a fipologia degli abusi
riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato
disposto dagli artt. 46, comma 5%, del D.F.R. & gugno 2001, n. 380 & 40, commd
&% della L. 28 febbraio 1985, n. 4/, indicando i costi per Peventuale riprstine nel
caso in cul 'dbwso non sia sanabile; dowd alfresl procedere alla verifica
sull’eventudle presentazione su istarnze di condono, indicando il soggetto Btante
e la nommativa in forza della quale Pistarza sia stata presentata, o stato del
procedimento, | costi per | conseguimento del fitolo in sanatoria e le eventudl
oblczion gid corrisposte © da corrspondere; in ogni altro caso, alla vernfica, ai fini

della istarza di condono che 'aggivdicatario possa eventudlmente presentare,
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che gl immobill pignorati si trovino nelle condizione previste dell’ arficolo 40, sesto
comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 owero dell’adicolo 46, comma 5 del
decreto del Presidente della Repubblica & giugno 2001, n. 380, specificando |l
costo per il corseguimento del titolo in sanatoria;

12) Accerti o state di possesso del bene, con l'indicazions, se occupnata da terz,
cel fitolo in base al gquale & occupato; ove il bene sia occupato da ferzi in base
a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazions, |a scadernza
del contratto, la data di scaderza per I'eventudle disdetta, 'eventudle data di
tilcscio fissata o 1o stato della causa eventucimente in corso per il rlascio; in caso
d beni. di natura agricola, e comungque in genere, o stimatore assumerd
informazioni presse il debitore, 1| terzo occupante, | vicinl o le associczion di
categoria, effeffucndo ricerche presso 'Ufficio del Registro con il mominativo
oftenuto aftranversale informazioni assunte;

13) Alleghi, avendonre fatta richiesta presso | competenti uffici della state civle, |l
certificato di stato libere o 'estrafttce per ricssunto dell’atto di matimonio dedli
esecuUtall titolan degli immobill pignoratl (hel caso in cui non sia noto il Comune
in cul & stafo contratto | matimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di
matimonio richiedibile nel Comune di residenza); in coso di convenzioni
matimonicli parficolan (non di semplice converzione di separazione del beni)
acquisisca copie delle stesse presso i competent uffici;

14) Ove 'immobkile sia occupato da coniuge separato o dall’ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provwvedimento di assegnazions della casa
coniugale (verficando se lo stesso & stalo frascritfo in favore del coniuge
cssegnatario);

15)Frecisi le carafteristiche dedli impianti eletfrico, idhico, termico, precisando |a loro
rispondenza alla vgente normativa e in caso contrano, | costi necessar al loro
ddeguamento;

18) Dica se & possibile vendere | beni pignorati in unge o piw lott. Prowvweda, in
guest'ultimo caso, dla loro formazione, possibilmente rispeftande |la fipologia
complessiva del bene come originariamente acgustate dal debitore esecutato
[dppartamento con garage e soffitta; wlletta: ecc..] & comungue evitando
eccessive frammentazioni in loHi (e quali possono anche determinare una
perditd di-vdlore del compendio). In ogni caso descriva le Ve di accesso

lcedonale e carrakile) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli it loth, ©
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suU beni di ferzi) evitando |a creczione di lofti interclusi e redigendo apposita
planimetria esplicativa. GQualora abbia formate pid loft, verifichi se gli impianti
elettrico, idrico, termico risultane o meno in comune a van [oth, e se nsultano in
comune indichi le spese necessane per |la loro separazions. Al'atto della
descrizione dei loffi, 'esperto specifichl nuovamente e fipolaogie di beni insetite
nei ot medesimi, oltre che i relativ dati catastall (ad es.: lotfo 1 appartamento

ubicato in...., identificato...., con terrens ubicato in...., identificato...., ecc.);

17) Determini | volore delllimmobile, con espressa e compivta indicczione del

ctiterio di stima, corsiderando o stafe di conservozione dello stesso e come
opponibili ala procedura | soli contratti di locozione murniti di data cerld
anfetiore alla netifica  del pignoramente  al  debitore e, se di  durata
ultreventerncle, froscritti in data anteriore clla dota di trascrizione  del
pignoramento. Quanto ai prowedimenti di assegnazione della casa conivgale
I’ assegnazione dowd essere ritenuta opponibile dlla procedura solo se frascritic
in data anteriore alla data di assegnazione del pignoramento in guesto caso
Pirmmobile verrd valutato fenendo conto che limmobile resterd nel godimento
dell'ex coniuge e dei figl fino al raggungimento dell’indipendenza economica
cdell'ulfimo dei figl; con la precisczione che il prowvwwedimento di assegnozione
non ha effetto riguardo al creditore ipotecaro che dbbia acquistato il suo diritto
sulllimmoeobile in base ad une afte iscrtto anteriormente dlla frascrizione del
provvedimento  di - assegncziore, | guale  percid  pud  fare  vendere
codttivamente l'immobile come libero.

Mello determinczione del wvalore, il perito dowd procedere ol calcolo dela
supetficie dell'immobile (previ rilievi metrici), specificando quella commercide, |l
valore per metro quadro e dl vadore complessivo, esponendo andlificamente dli
adeguamenti e le correzioni della stima, iV compresa |a idvzione del valore di
mercato praticata per 'asserza della garanzia per | vizi del bene venduto, e
precisando 1dli adeguamenti in maniera distinta per di oneri di regolanzazione
urbanistica, o stato d'use e di manutenzione, 1o stato di possesso, | vincoli & gl
onen giuridici non eliminakili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le
eventudl spese condominiall irsolute;

18) Se 'immobile & pignorato solo pro quoita:
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- Merifichi esisterza di eventuali trascrizion e iscrizionl pregudiziewvoli anche
sulle guote non pignorate o canco di 1uttl | comproprietar relativamente i beni
oggetto del giudizio di divisione;

- Nerifichi se l'immobile sia divisibile in natura e proceda, im questo caso, dla
formazione dei singoli loffl indicando 1| valore di ciascuno di essi e fenendo
conto delle qguote dei singoli compropretarn e prevedendo gl evenftual
conguadli in denaro;

- In coso di terreni, predispongo in dlegate cla perizia un ipotfesi di
frazionamento, e solo und wolta intervenuta 'approvozione da parte del
giudice, sentite le parti, proceda dla conseguente pralica, anche senza |l
corsense del proprietario, dlegando | fipi debitamente approwvati dall’Ufficio
competente;

- Se limmobile non & divsibile proceda dla stima dell'intero, esprimendo
compiutamente || giudizico di indivisibilita eventualmente arche alla luce di
guanto disposto dall’art. 577 cp.c.; fornisca dlfresi |la valutazione della sold

quota, guale merd frazione del valore stimato per lintero immobile;

19) Nel coso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo wsufrutto

determini il valore del dintto pignorato applicando | coefficienti fiscali al volore

stimato dell’interg;

20) Mel caso di immobili abusiv e non sanakili indichi il valore del terrenco.

Il Givdice dispone inoltre che 'espero incaricato

acquisiscd, mediante modulo appositamente predisposto, numero di recapito
telefonico fisso e/o di cellulare dell'esecutato, indirizo e-malil, e/o dei soggeti
che occupano limmobie, awertendo che 1| numero sardl frasmesso  dl
custode dellimmobile [qudlord o stesso non ne sid didl in possesso) ;

irvii, entro il fermine perentono del 307 giomo antecedente | 'udierza fissata
per l'emissione dell’ ordinanza di vendita i sersi d 2l art. 56% cp.c., copia del
proprio eldoorato di stima (compresi gli alegatil i erediton procedenti o
intfervenuti (previa adeguata verifica in cancelleria dedli imterventi effettuati] /
dl debitore anche se non costituite / al custode eventudlimente gid nominato /
alllstituto Vendite Giudiziarne di Arezzo, Siena Montepulciano  allindinzzo
perizievg@gmail.com. | tutto a mezzo di posta elettronica all'indirizze e-mail

indlicato;
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ncord dle parti 1] che esse possono depositare dludierza note alla relozione
purché abbiono orowweduto, ameno 15 giomi prima, ad imdare le predette
note al pento: in fal caso il perito inferverrd all udienza per rendere | chiariment
necessarn; e 2) che & raccomandato dlle partl di depositare in cancelleria
copia delle note tempestivamente inviate al perito [depositc da effettuarsi

adlmeno / giormi prima delludienza, al fine di consentire al G k. di prenderme

wisione);
depositi dmeno 15 giomi prima delludierza [framite | processo civile
telematicol:

1. ipropric elaborate pernitale (con le eventudli osservazioni delle parti ed |
chicrimenti alle predette osservazioni], completo di tutti gli dlegati, con
copia cartacea anonima dell'elaborato nel rispetto della mormativa sulla
privacy (owwero depurata con afterzione di tutti | dati sensibili, ad esempio
nomi, cognomi, codici fiscali, di qualsicsi soggetto indicate nella relazione),
oltre che copia cartacea anonima della planimetria dellimmobile. La
relazione dowd essere corredata di repilogo o descrizione finde in cui
simfeticamente, per cicscun lofto, siano indicati: comune di residenza,
frazione, via o localitd, confini, estersione, dati catostali (limitati: per |
terreni, alla partita, al fodlio, dla particella, all'estersicne e dl fipo di colturg;
per | fabbricati, dla parita, al fodio, dla particella e adleventucle
subclternc, al numero di vani ed accessor, al numero civico, d picno ed al
numers di intemo), e valore di stima. Con la relazione l'esperto presenti
anche le sinfesi descritfive per cicscun lotto, | cul estremi saranno posti alla
base  della  pupklicitd.  Lesperto dleghi sempre  clla  relazione
documentazione fotografica inferna ed esterna delllintero compendio
pignorato, estraendo  immagini i ottt gli ambienti (terrazzi,  giardini,
gCccessofl, parti comuri, ed eventudli perfinenze comipresi) ;

2. attestazione di awenuta Trasmissiore  delle  comunicazioni  prescritte
[allegando le comunicazion effetfuate].

Il Givdice inolire

Da atto che non sono oppornibili al'esperto le limitazion previste  dalla

nominctiva o tutela della rservatezza, agendo egli per motiv di giustizia e su

ordine del Giudice;
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- Autorizza Pesperto ad estrarre copia dedgli atti della procedura e ad acquisire
direttamente presso Uffich pubblic (iv compresi ' Agerzia delle Enfrate per |
contratfti ci affitto efo locazione) e privati | documenti che si profilinge necessar
o Utlli per 'espletamento dell’incaricoe (anche in copia semiclice].

- Dispone che il creditore procedente e dgli uffici pubblici interessati al rilcscio
della necessaria documentaziorne forniscano sollecitamente al perito ogni
opportund assistenza ai finl del migliore espletamento delllincarco.

- Ording al debitore, quale custode ex lege del bene pignorato, di consentire |a

wsita dell’limmobile all’esperto.

RELAZIONE PERITALE
CAPITOLO 1

Controllando il dossier  fornito <l soffoscritfto, si & corstatato che  |a
documentczione ex art. b6/ c.p.c. nsulta completa ed esatta, al'epoca in cui &
stata redatta, in relazione clla cerfificazions notarile depositata in atfi &
dattiloscritta dal Notaio Dottor in clatc . per quello che riguarda
di immobili infestati al debitori & catastalmente cersita presso il Catasto Urbano di
Comune di foglio  mappale  sub. e foglic mappde  sub.
collegata ala plla

CAPITOLO 2

I sottoscritto perito esperto ha provweduto dl reperimento della seguente
documentczione:

1. Flanimetrie catastali degli immolili utoani oggetto d’esecuzions;

2. Estratto di mappa catastale che identificano dli immobili oggetto d’esecuzione;
4. Wisure catastall attuali che identificano le unitd immoliliar iscritte al Fakbloricati;
5. Documentczione comunale rfenta agli ullimi progetti edilizi riguardanti | bbeni
oggetto di pignoramento;

6. Copiaintegrale del titolo di provenienza ai debitor ed in parficolare: Al Sig.

nato in il &L I. per mezzo di atto di
compravendita ai rogit del Notaio Doft. clel “Rep. P
Racc. n . registrato [ ] indata al n* sefie
9
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Alla luce di tuto quanto sopra la documentazione ad oggi riguardante tale
immobile, risulta intestata correttamente al soggetto esecutate per la quota di

Piena Proprieta’

CAPITOLO 3

Elenco iscrizicni e frascrzioni pregivdizievoli dei beni oggetto di esecuziore citafi
el verbbale di pignoramento:
1. Iscriziohe RE.&. n” i Presentazione clel — Atto

NMotarile pubblico per Ipoteca Volontarna derivante dalla Concessione ¢

gararzia di-mutuo fondiaro — ai rogiti Notaio Dott. . Rep.n®

el Capitale €. 184000.000 Interessi €. - Spese £, -, Tofdle £.
368.000.000, A favore di Banca consede in Nn. e contro

nata il i el per i diritti pan alla guota di

1/1 di proprietd Piena Proprietd e Mo |l i o3l 2

quale  Debotore non datore di ipoteca sudli immobill ubicati in Comune di
Wid e Wd nspeftivamente censiti in Caltasto Fablbricati nel
Foglio n® Particella n® sub. e Foglion®  Parficellan®  sub. collegata

clla Particella .

2. Trascrizions RG.n®  R.FP.n®  Fresentazione n” del — Afto Giudiziaro
Esecutivio o cautelare per wverbdle di Fignoramento Immokili — Pubblico
Ufficicle, Ufficiale Giudiziaric del Tribunde di Arezzo Rep.r”® del A
farvore di consede & contro nato il C
per i diritti di Piena Proprietd sugli immolili ubicati in Comune di Wid
e d rispettivamente cersiti in Catasto Fabbricati nel Foglio n®

Farticellon® sub. e Fodio n® Particella n®  sub. collegata alla Parficella

CAFITOLO 4
I bene in oggetto di esecurione si costituisce di un appanamento e relafivo locde
deposito facent! parte di fabbricato per cihdle abitaziorne di pil amplda comsistenza,
ubicato nel Comune di R le e id M. . Quindi v sono vincoli
di natuora condominidle ma non risultano  fabelle millesimall e regolamento
condominiale come neppure un amministratore di condominio. Da informazioni

fichieste dll'esecutato non risultane onerl condominiali pendenti
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CAPITOLO 5

Da guanto verificato non sono stali rilevati diritti demaniall [di superficie © serdtu

pubbliche) o wsi civic che iguardano | beni esecutat.

CAPITOLO &

Wincoll e oneri giwidicl che saranno cancellatl o regolarizzat al momento della

vendita a curg e spese della procedura:

3. Iscrizione BE.G. Y E.F.n" Fresentczions el — Atto

Motarle pubblico per Ipoteca Volontara defivante dalla Concessione ¢

gararzia di mutuo fondiarno — i rogitl Notaio Dott. ; Repin?

del Capitale €. 184.000.000 Inferessi €. - Spese €. -, Totale €.
368.000.000, A favore di Banca consede in M. & confro

nato il i L per i diritti pan alla gquota di

1/1 di proprietd Piena Proprietd e nato |l i i

quale Debotore non datore di ipofeca sugli immolili vbicati in Comune di
Wid & Wid rispeltivamente censiti in Catasto Fablbricati nel
Foglio n® Faricella n® sulb. e Foglio ™ Parficellan®™ sub. collegata
clla Particella .

Spese Cancellazione: Tassaipot. = £ 35,00

4. Troscrizione R.G.n®  R.P.n"  Presentczione n®  del - Atto Giudiziano
Esecutivo o cautelare per wverbdle di Pignoramento Immokili — Pubblico
Ufficiale, Ufficicle Giudiziario del Tribunde di Arezzo Rep.n” clel A
forvore di consede e contro nato il .
per i diritti di Piena Proprietd sugl immolill ubicati in Comurne d Wi
2 M rspettivamente cersiti in Catasto Fablorieati nel Foglio n®

Farticellan® sub. e Fodio n® FParicella n® sub. collegata alla Particella
Spese Cancellczione: £ 200,00 + Tassa ipot. € 35,00 + Bolli € 52,00 = Totale £
294,00
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FPertanto il costo fotadle rnecessano clla cancellczione delle suddette

formalitd & calcolato in € 329,00

CAPITOLO 7
Descrizione degli immobili pignorati;
IMMOBILE 1
UNITA’ IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE

Comune di [ ) Via -Foglio n®  Farficellan® subalterno

Descrizione immobile: Apparfamento per civie abitazione posto dl pidno phimao

del fabbricato ubicate in Comune di Vi . CUl si gccede framite
vicletto e scaldintema entramiol esclusiv & Ccosl composta:

cucinotto, prarzo, due camere, soggiomo, studio, olire dispersa, disimpegni,
doppic sendzio ed ampid terrazza su wvid A piano ferrg frowvasi und
canting collegata al’ appartamento dalla sopra citata scala interna esclusiva.

I quartiere si trova situato nel nucleo abitato di Montevarchi nella vcinissima vicle
A, Dicz.

Uimmobile & costfituiteo da strutfure porfanti wverticali in muratura di mattoni,
strutture onizzontall in solal di laterzio & cemento con copertura o due falde e
manto di tegole in laterizio. Le pareti esterne ed interme sono infonacate con
intfonaco civle liscio e finteggicte. | ramezz inferni sono costituitl da muraturd in
laterizio intfonacata e finteggiata. | ponimenti dell’unitd alitativa sono costituiti in
mattonelle di ceramica. Gl infissi estemi sono in legno, | dispositivi oscuranti delle
finestre sono costituith da persiane in legno.

Dati_catastali: quanto sopra & catostalmente contraddistinto in Comune  di

Montevarchi foglio  particella  subaltemo |, categorna A/3, Classe 3, Consisterza
8.5 vani, Rendlita Euro 570,63

Condizioni di manutenzicne: Lle condizioni generdli  di manulerzione inferne

fsultano mediocr con presernza di umiditd che necessita di ung manutenzione
straordinaria.

Millesimi di proprietd: Nel fabbricato non & costituito dlcun condominio, & Non Wi

sono tabelle milesimali redatte e approvate.

Calcolo supetfict ed dterze dei locdli intemi principdli:

Wono Superficie netta | Superficie Redle Altezza Utile
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calpestabile Cormmercicle infemc
Lordd
Fiano (Comprersiva
delle rmurciure
esterne ed
imterns)
Pl Sogdiomo 12,38 — ml 3,20
Pl Cucinotto 3,20 - 330
Pl Tinello 12,07 ml 3,20
Pl Camerd 21590 sass ml 3,30
Pl Camerd 15,64 - ml 3,30
Pl Studio 15 SREE el
Pl Dispersd 1778 R ml 3,20
Pl Disimpegno 4,45 o ml 3,20
Pl Disimpegno 12,18 S ml 3,20
Pl Disimpegno 8,45 mil 3,20
Pl Bagno 4,29 T il 3,30
Pl W.c. 2:20) SR ml 3,30
Totale 96,73 17265 | 5
Calcolo supetfic] gccessone: é
Superficie Recle E
Commerciale %
Lorda %
Superficie nettg Altezza Utile %
Ficno WO (Comprersiva =
calpestabile intemao 2
delle rmurdture o
esterme ed é
interne) :f
PT Cantina 17,85 — ml 3.05 g
FT-F1 Wano scald (W] | é
Pl Terraza 33,60 AR THRRIETE o
£
3
Riepilogo superfici commerciali: g
- Superficie principale unitd immokiliare Netfa=maqg. 94,73 g
- Superficie principale unitd immobiliare Lorda = mg. 172,65 %
=
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- Supertficie accessoria Cantine e vano scala =mg. 28,60

- Superficie accessoria Terrazza = mdg. 33,60

2. UNITA’ IMMOBILIARE AD USO DEFOSITO

L]

Comune di ) Via n. - Foglio n®  Particella n Subalferno
collegata alla part. - fquota di Pliena Proprietfa”

Descrizione immobile: traftasi di locale deposito posta o piano ferreno con

accesso da vd . con afttiguo piccolo rpostiglio e corfe esclusiva posta nel
lato tergale. Fer guello che riguarda le caratftensfiche strutturali, si rimanda
quanto did indicato nel precedente punto N7, essendo i| garage parte infegrante
e pertinenza dell’ abitazione gid citata. Per quello che conceme le finiture, il locale
Asultal ponvirmentata con picstrelle in gres, intonacata e tinteggiata. |l portone di
ingresso & costituito da una saracinesca ma funzicnanete.

Dati catastali: guanto sopra & cotosialmente  contraddistinto in Comure  di

Montevarchi foglio particella subdtermo | Categoria Cf2, Classe &, Corsisterzd
26 mg., rendlita Euro 126,22 collegata alla p.lla

Condiziori d manutenzions: In merito dllo stato d manutenzione, 'unitd ad wso

deposito si presenta in scarse condizioni e bisognosa di manuterzione dlle
facciate interne della corte.

—alcolo supedic ed dferze deilocdli principali:

Superficie Reale

Comrmerciale

Superficie Lorda
Altezza utile
j'islals] hiettd (Comprensivd
inferno
colpestabile delle murgture
esterne ed
inferns)
Deposito 21,40 26,00
Rip. 2288 2,7
Corte 21,78
Totdle

Fepilogo supaetfici commearciali:

Superficie lorda = ma. 28,70

Contemqg.=21,/8
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CAPITOLO 8

| dati contenuti nel pignoramento, corrspondono esattamente a qguelll attuali e

rappresentano gli immobili dell’ esecutato.

CAPITOLO ¢

Per guello che riguarda la situczione catastale si riporta che:

- la visurg comisponde esattamente ai benl oggetto di pignoramento. Dungue |
beni risultano ogdi agdiomati correftamente.

- Le planimetne. catostali dell’abitaziorne e del locale deposito  risultano

correttaments rappresentate e conformi allo stato dei luoghi.

CAPITOLO 10

L'utilizzazione  prenista dallo strumento wrbanistico comunde  per immobile
oggetto di esecuzione & |l seguente:

area 13 fessuto generato dal disegno del PRG del 1924 e dall'esparsione del
secondo dopoguena, risulta territorio wrbanizzato ed | fipoe di intevento sull’
edificio risulta risanamento corservativo.

Norme che si dllegaro alla presente.

Lo zond inferessata non rsulta sottopesta ad alcunvincolo sowraordinato.

Nom riguardando la procedura dcun terreno agricolo, non sene richiesto e

depositato dcun cerfificate di destinazione urbbanistica.

CAPITOLO 11
IMMOBILI 1
Dai controlll effettuati presso I Archinvdo storico del Comune di Monfevarchi & stato
corstatateo che l'immobile & stato costruito in data antecedente || 1967 &
sUccessivamente & stato ichiesto accertamento di conformitd m. clel

E che dopo tale data non W sono state effeftuate opere che awelbloero richiesto
un titolo edilizic.
Per mezzo dei sopralluoghi e dei rlievi eseguiti negli immobili di cui sopra, non &

statd riscontrata nessung difformitd.
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IMMOBILI 2
Dai controlll effettuati presso ' Archindo storico del Comune di & stato
corstatato che 'immobile & stato costruito in data anfecedente |l e che dopo
tale data non v sono state effettuate opere che awebbero richiesto un fitolo
edilizio.
Per mezzo dei sopralluoghi & dei rilievi eseguiti negli immokill di cul sopra, non &

stata riscontrata nessunag difformitdy.

CAPITOLO 12

Al momenito del soprallucgo & stato constatato che 'unitd immobiliare & utilizzata

cai figh del soggetto esecutato.

CAPITOLO 13

Do una fcerca presso || comune di Montevarchi risulta che & mpossibile dlevare

cpnofazion in auanio hon sono presentl presso Ufficio Comunale estremi del

mafrimonio

CAPITOLO 14

L'Uritd immolilicre mon & inferessafa da clcun prowedimento di occupczions &

Cssegnazion:s.

CAPITOLO 15
In riferimento alla caratteristica ed allo stato di manutenzicne dedli impiant si
nporta che: Lunitd immobiliare risulta di vecchia costruzione, e da un esame

esclusivamente visivo gli stessi sembbrano inregola con le vigenti nomm ative.

CAPITOLO 16

Trattandosi di due unitd immm obilicr stretftfamente correlate e perinenziall tra loro, si
predispone di conseguenza un unico lofto di vendita per la gquota di Plena
Froprieta” per Fertanto:
LOTTO UNICO
PIENA PROPRIETA™:

16
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

) -

N
@ Firmato Da: BAGNOLI NICOLA Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CA 3 Serial# 621611 2fea3 fa7bidc1 6b54 2b020 061

L=



ABITAZIONE EESIDENZIALE — DEPOSITO
Comune di [ ] Via - foglio n® Faricella n® Subalfemo [quota di
Piena Propretfa’] e via - Foglio n® Parficella n® subalferno

collegafo alla Parficella fquota di Plena Froprista’)

CAPITOLO 17

I metodo di stima adottato per individuare || piu probabile valore di mercato
del'immolbile & la stima sintetica per comparazicns di immaobili assimilakili. Lo
stirna & stata improntata sull' andlisi di mercato per la determinazione di prezzi Nofti
di beni simili in relazione o situczionl di diverse entitd ed Ubicczione che,
comungue, potevano essere  assimilati o wvarl elementi, tecnici economici,
complessivamente rappresentati nell'edificio oggetto di stima.

| dati cosl dedotti sono statl opportunamente analizzati in relazione al parametro
fissato, che, nel particolare, & rsultato | metreo guadro di superficie lorda
comimercicle.

Calcolo della Corgistenza:

Per il calcolo della superficie convenziondle vendikbile, || calcolo delle superfici
deve essere effettuato coniseguent criten:

1007 delle superfici calpestabili;

100% delle pareti divisorie inferne e perimetrdali sine ad uno spessore massimo di
cm. 50;

07 delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad uno spessore Massimo
dicrm. 25;

0% delle superfici di garage pertinenziali;

Per | computo delle superfici scoperte devono essere ulilizat | seguenti criten di
ponderazions:

25% dei balconi e dei terrazz scopert;

JO% cantine & locali accesson;

35% dei balconi e terrazzi coperti e chiusi su fre |afi;

35% dei patii e dei porticati;

d0% delle verande;

10% del |astricosolare di proprietd ad uso esclsivo;
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10% dei giardini o corfi di agppartarmento fine a 25 mg. e 2% per le misure
eccedenti;

Scellg dell gspetto economico o valore e del procedimento di stima:

In furnzione del quesito si rifiene opportunc ulilizare il valore di mercato secondo la
definizione del Codice delle Valutazioni Immobiliar (Tecnoborsa 2005 - Valuation
Standard) .

In radgione della disponibilitd dei dati e della natura del bene in oggetto di stima, si
individua guale procedimento di stima quello per confronto direttc con alir
immobili della zona, simill per caratteristiche infrirseche ed estirseche, tenendo
incltre conte = dello  state  d manuterziong/corservazione (opere i
completamento inerenti le finifure per rendere abitabile | bene) e futto guanto
clescritto nei punti precedemnti.

STIMA LOTTO UNICO

Superfici reali commerciali:
- Superficie unitd immobkiliare Lorda =mag. 172,65
- Supertficie accessoria Cantine e vano scala =mag. 28,60
- Superficie accessoria Terrazza = mg. 33,60
- Supetficie lorda depositc = mag. 28,70
- Corte mg.=21,7/8

Superficie Convenzionale Vendibile
- Superficie abitazioni mg. 172,65 x 100% = mg. 172,65
- Superficie accessoria Cantine e vano scala maq. 28,60 x 30% =mg. 8,58
- Superficie accessorid Terrgazza / lastrico solare mg. 33,60 x 10% = mg. 3,36
- Superficie lorda deposito ma. 28,70 x x 20% = maq. 8,61
- Superficie corte infema mg. 21,78 x 10% =mq. 2,18

Totale superficie convenzionale vendibile = mq.195,38

Veduto lo stato di manutenzions, nonché | grado di rfinifura e |a collocczions
dell'immobile all'infemo del mercato immobkiliare della zona, si stima un valore

unitario di € 900,00 per metro quadrato. Dungue:

Conciusioni

CALCOLO DEL VALORE DEL BENE
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Superficie Convenzionale Vendibile ma).1%5,38
Valore di mercato per metro guadrate € 850,00

Volore € 166.073,00

RIDUZIONE VALORE DI MERCATO DEL LOTTO
PER ASSENZA DELLA GARANIIA PER VIZI DEL BENE VENDUTO
Corstatato tutto quanto espresso in ragione delle condizioni in cul si frovd il bene
oggetto di esecuzione, si rfitiene una congrua rduzione nella misura del 15% del

vidlore stimato:

STIMA LOTTO UNICO

ABITAZIONE RESIDENZIALE — DEPOSITO
€ 166.07300 - 15% = EURO -141.162,05
Arrotondato a €. 140.000,00

(Euro centoquaranta/00)

CAPITOLO 18

L'immobile & pignorato nella quota di Froprieta” perla quota di 1/1.
Cuindi non deve essere né diviso, né frazionato, pertanto per lastima si imanda al

capitolo precedente.

CAPITOLO 17

I pignoramento in oggette riguarda il diritte di piena proprietd.

CAPITOLO 20

Nel caso specifico non sono stafl indinvduati abusi di fale genere, per cui non verrd

stirmato alcun valore del terreno su cui sorgono gli edifici.

I Sottoscritto, grate della fiducia accordatagl, nella convnzione di avere bene
espletato 'incanco affidatogli, resta a dispoesizions per eventudli chiarimenti.
Montewarchi, 04 Aprile 2022

I Perito Esperto Mominato

Geom.
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RIEPILOGO E DESCRIZIONE FINALE

LOTTO UNICO
CIVILE ABITAZICHNE — DEPOSITO
Descrizione: Appartamento  per cihvile abitazione posto al picno  primo  del
fabbricato ubicato in Comune di Vid . cul sl accede framite
vidletto e scala inferna entramibal esclusiv & cosl composta: cucinetto, pranzo, due
camere, soggiorno, studio, oltre dispensa, disimpegni, doppio sendzio ed ampid
terrazza suU wvida A plano terra frovasi unda cantindg collegata
cl’ cppartamento dalla sopra citata scala inferna esclusiva.

Dati_catgstdli: guanto sopra & cotosialmente contraddistinto in Comure di

foglio parficella subdalterno |, categoeria A/G, Classe 3, Corsistenza 8,5 wvani,
Rendita Euro 570,68,

E' di pertinenza esclusiva un locale deposito posto a piano ferreno con Accesso
da va , con atliguc piccolo rpostiglio e core esclusiva posta nel lato
tergale.

Dati catastdli: quanto sopra & catastalmente contraddistinte in Comune  di

Montevarchi fodlio parficella subaltemo |, Categoria Cf2, Classe 4,
Corsistenza 26 mq., rendita Euro 1 2622 collegota alap lla all.

Sima: | walore del diitto di superficie del lofte oggetico di pignoramento,
compresa |a riduzione del valore per asserza della garanzia per i vzl del bene

venduto, nsulta ol Bure 140.000,00 (cenfoguarantamila/00).

Montewvarchi, 04 Aprile 2022,
Il Ferito Esperto Nominato

Geom.

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

a) - Estratto di mappa catastale [scala 1:2000);

b} - Estratto di Regolamento urbanistico comunale;

d

J
J

c) .- Visure catastali;
) - Flanimetie catastali;
J

el - Copie affo di provenierzg;
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fi - Iscrizioni e frascrizioni pregudiziewvoli

Documentazione Fotografica

Q

Sintesi descrittiva immokzili

Estratto dell’ Atto di Matrimonio;

[— J—
f—— _ ]
[y

| 1 1

Copia fitoll comunali con elaborati e abitakilitd

I} - Relazione peritale in forma anonima-

m)- Plarimetie catastall in forma anonima;

) - Moduo predisposto con numero telefonico degli esecutal;

o)- Attestazione di awwenuta comunicazione al creditore; curatore del

Debitore, lstituto Aste Giudiziarie
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