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[ PREMESSA i

Il sottoscritto Arch. Giuseppe OLANDESE (C.F. LNDGPP61LO6F8398), iscritto all’albo

degli Architetti della Provincia di Napoli al n. 9618, con studio i

n Grosseto alla Via Finlandia,

& veniva incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si

dira meglio in seguito. In data 30/05/2022 lo scrivente veniva nominato dall’tll.mo Giudice

Dott.ssa Cristina NICOLO’ delegata alle esecuzioni e, accettando !incarico,

modalita telematica il giuramento di rito, Il Giudice dell’esecuzione, visto I'art. 173 bis disp.

att. ¢.p.c,, affidava ail'esperto il seguente incarico formulandogli i seguenti quesiti:

inviava in
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Relazione Tecnica di Stima

sl clire atiivita fa completesza deflu docwmeniazione di cii all art. 367,
el catasto ¢ cortiffeati delle dserizieni ¢ frasorizioni relative
wizione dol pignoramento,

10 Quesifor  verifichic prinw di «

2% ponnna cpoe. festralio o
all inmmohile piznorato effctiuate nei vati anii anteriori offa tres:
atlestenife fe visultanze delle visie cutlasiedli o ol regisird
ol gindice od al creditore pigporame ¢priclli morncanti
Pelencn defle isorizioal o delte
i, domande glidiziali, sentense
che egli ritenga

appuire certificalo noderife
fmmohifiaris segralande inunedidtamente
o inidonci: predisponga. sulla base det dactmenti in atli,
iraerizioni pregiudizievoli @ipoteche, pisporamentt, seques
dicliarative di fallimentol: gequisisca. ove aon depositati, fo mappe censuaric
o fa carretta ideniificazione del bene ed i certificali i destinazione wrbanisiicd
i i allart, 30 del 1LPR6 gingno 2001 a. 380, dado prove, in corsa o
it docimmerdazione di parte Joll bnministrazione conyrerente, doils
w [atte di provenicnza wltraventennale (ove non risuftente delta

indispensabili p
tsofo por i ferrei)
mancaio rilaseio di de
releive richiosta: weqitivisg
dorhneiuazions I Qi

sossirio aecesse, immobile: pignoraio indicendo detiugiiatameiie
seada, plano, fiferio, cardficristiche inierne vd esterne,
cvertedi pertisence. oeessart ¢
e, portinerid, riscofdaniento

29 Quesitor - Descriva, previo nec
conmtne. focaliica, vio. auniero civica,
suparficie foalpestabilel in sy, confing ¢ det catasiali ativali,
millesini di parti conund (lavaiol. sofliie comimii, facali df syenib

cUl b

entucde del hesg thidivizzo, mmero civico, picatio,

3° Quesita:  Accerti la canformita tra Ja descrizione
! pignorameito evidenziando, i ciso ol

fntersno, dati cotastali ¢ confinii ¢ quetla contentiti e
vilevata ditformita; qi se i dati indicall in pignordamento non honnia mai idontificats Vimmobile
o mon consertono la sua wiivoen identificazione: by se i cletti incdicati in pigHOPAMERo SOl
crvonel na conseniono Uindividuazione del bene: i se @l indicati nef pigroramenio, pur i
corvispondendo a quelli artnafi, franno i procedenza individuato | nptnobile rappreseaando.
it quiosie casa, fa storia calastale del compendio pignordto.

4° Qnesito: Procedu, ove necessario. ad esegtire le necessarie varlazioni per Puggiornamento def

catasto provvedendn, in caso di diftrmita o mancanza di idoned planimetria del heie,

alla sua corvesione o redazione ed all accalastamnento delte units ionmobiliari non

regolarmente uceaasivle.

(5‘” Ouesito:  Indichi Puiilizzazione prevista datlo strumenio urbanistice comundio.

6° Ouesito:  Indichi la conformits o meno della costrusione  dfle  aniurizzuzioni o concessioni

anministraiive ¢ Lesistenz o meno df dichivrazione i wgibifie I caso i costruzione
reddizzata o modificata in vielozione della sorediva wrbanistico - edilizia. deserivd
dettagliatamente fa tdpologia degli abusi risconfrati ¢ dica se Piflocitn sia stato sanuio o Sid
canabile i base af combinato disposio daglt arit, 40, conni 3% del DPRG gingno 20001
380 ¢ 40 comma 67 dedla 128 feblvaio 1983, 0 47,

7° (hueyito.

noroti i uno o pitelotd: provvedie i guest ‘ultine caso.
[ Crindice elf esecuzione)
walo: affegh, in quesie

Dicua se & possibife vendere i beni pig
aller dwra Jormazione procedends (solo previa autarizzozione de
aflidentificazione dei nuovi confini ed ofla redazione elel frazionam

caso. alia reluzione estimative 1 8pi debipaente approvati dall ' Upicia Tecnivo Erariafe.
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Relazione Tecnica di Stima

8O Onesito:

> pignoraio solo pro gqiotd, s¢ csse vict divisibite in nuinra ¢, procedd, in

Dica. se Pinmohite & pi
qresto casa, alla formazione dei singali fotti fprocedendo ove necessario oll identificazione dot

nuovi confini od allu redazivne del frazionamento allegende alta rofuzione estinativa i 1ipi
debitemente approvati dall"Ufficio Teenico Erarialel indicande if valore di ciascuno di oxsi ¢
tenotido conto dolte quote dei singoli comproprictari © provedendo ali eventuali congagli i
denero: proceda, in caso Contrario, wlter stime dell intere cxprinwindo CoMPHuNCRe if gindizio
i inedivisibilitic eventualinente anche alla Tnce di quanto disposto dell ant. 377 o p el art.

846 o o dalle £ 3 givgno 1040 a TIPS,

9° (uyesito:

wequisisea il tiolo legiitinante il possesxso ol

Aceerti se inmaobite & fibero o aceupafo!
wlta fransizione del

Aol bone evidenziande sooesso ha data ceria anferiore
pigmoramento,; verifichi se risidtan pegistrati presso Luffivie del cegisien degdi ani privati
conrati i focaziene oo se risultino comunicazion alfet focale autaritcn di pubblica siearezio o
consi deflart. 1.3 det B0 21 narzo 1978 0 59, converdito i I8 muaggin 1978 0 19,
opponibifi alla procedura esecntiva indichi la data Ji
it relutivo giudizio,

detenzione

guedora visudiing contrafil i focazione
veddenza ta date fissata per il vilaseio a se sic wieord prendente

10° Quesito:

Ove Dimmaohite xid occupaote dal conlige separalo o datl ex conluse del debitore esceeutadn

acytisisea i provvediniento di cssegnazione defla casa centitigate.

L

112 Quesito;

Indichi Pesistenza sui beni pignorati di cventali vincoli artistic, storici. atbershion oli
inlionahilits o di indivisibifis: wecerti Eesistenrd i viseoli o onert o natira condontiiialc
(vegmduindo se pli siessi resteranna o carivo dell ueguirenfe, avverd Sardii canectii o
visultorcime non opponihili al medesima). rilevi Pesistenza di divitti demaniali (4 superficic o
servitiy pubhliche) o usi civic cvichenzianda sli eventuali oneri Ji alfrancazione o riscetfto.

£2° Ouesito:

Deternini il valore delf immaobile con espressa o compiuti indicazione del eriterio Jf siinn ¢
analitica doserizione deltla letteratra el sio ¢ Jaste riferimento operdndo le apporfii
ferando To stato di conservazione Jdef] inmnhile e come

i soli contraiti i locazione ¢ i proveedimenti of
et urtteriore affa dade di traserizione del pignoramenio
e ritesnia opponibile pei limid Jdi Y anni derfler
dater ddel provvedimenio di assegnazione se non iraseritte nei pubblici regisiri ed anferiore all
dater di traserizione ~del pignoraienfo, ok appenibile alta proceduca se disposia conr
provyeditmento successive alier duter i traserizione del pignoramento. SCpre appeitihile s
traseritfa i data anteriore afte data di frascrizione del pignoramesto. B uesto caso
Pinpmohile vervd vafutaio come se fusse uid piela propricia).

decurtazioni sl preszo di stind consic
opponibiti alla procedura esecniive
asseshazione of conige aventi dutar e
il assegnazione defle casy coniele denvid exse

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 30/05/2022, per poi proseguire in date

successive;

oggetto di

redigeva, alla presenza della prop

possesso dei beni oggetto di causa. Le operazioni perital

in data 23 giugno 2022 & stato effettuato il primo sopraliuogo presso I'immaobile

stima ed il CUSTODE nominato per la procedura, Dott.ssa Daniela GIOGLI,

rietaria dell'immobile, verbale di accesso ed immissione in

i del sottoscritto C.T.U. sono state

completate in date successive.

__pag 3

S — - ——

Arch. Giuseppe Olandese

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo & Vi [
_ o i _ personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




Relazione Tecnica di Stima

PREMESSA

Gli immobili oggetto della presente perizia di stima risultano censiti al Catasto

Fabbricati- Agenzia delle Entrate- Ufficio Provinciale di Castiglione della Pescaia(GR) -

Territorio

- fg. 103, part. 1059, sub.5 — Cat. A/3,cl.3,vani 7, r.c. €1.211,09
Abitazione in Via della Tartaruga, n.1 p. T-1-2- Castiglione della Pescaia- (GR)
~ —fg, 103, part. 1059, sub.13— Cat. c/e6,

Autorimessa in Via della Tartaruga, n.1 p. 5~ Castiglione della Pescaia- (GR)

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare
il piti probabile valore dei beni di cui si tratta.

[\ QUESITON. B

verifichi. prima di ogni alira wtivita, lu completezza defla documentazione i cwt aff lare, 367, 27 comma ¢
(estratio del catasto ¢ certificati detle ixerizioni ¢ irasericioni refative afl immobile pignorato ffettudte net venti
wniid anteriori atfe fascrizione del pignoramento. oppHre certificats notarile attestanie le pisultanze dolle visure
catastali ¢ dei registri immobiliariy segnafando immedictamente af gindice ed al creditore pignorante guetli
mncanti o inidonei; predisponga. sulla base del documenti in atti, elenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni
pregiudizicvali (ipoteche. PECHOIAMCHIE, SequesIrT. domende ciudiziali. septenze dichivraiive di fallimentog;
ceqnisisea, ove poi depositaii, le mappe consuarie che egli ritengad inispensabili per la corretia identificazione

i cui aif'urt, 300 del PR 6 gingno

del bene od i cortificati di destinuzione nrbanistica fxafo-per i ferreai)
0 0 380, dando prova, in caso d Bancaio vilaweio di detta documeniazione Jdu purte delt Apuninistrazione
competenie, della relativa riehivsta: aegnisisca atto ol provenienzd wltreventennale ove non ristdtante dafl

dacimentuzione in i)

[ VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONL

1.2 CLENCO DEL

LEISCRIZIONT E TRASCRIZIONI

_ palla relazione notarile rilasciata dalla  Dott.ssa Giulia Barbagallo, Notaio in
Castelvetrano (TP), iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Trapani e Marsala, in
base alle ricerche effettuate presso I'Agenzia delie Entrate, Ufficio Provinciale di Grosseto
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare si certifica che si rilevano le seguenti

provenienze e formalita:
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Relazione Tecnica di Stima

intera proprieta superficiaria 1/1 su appartamento di tipo economico in CASTIGLIONE DELLA
PESCAIA (GR) Foglio 103 Particella 1059 Subalterno 5 Natura A3

intera proprieta superficiaria 1/1 su autorimessa o rimessa in CASTIGLIONE DELLA PESCAIA

(GR) Foglio 103 Particella 1059 Subalterno 13 Natura C6

ELENCO DELLE ISCRIZIONI GRAVANT SULL'IMMOBILE

Ipoteca

ISCRIZIONE NN. 2957/876 del 15/02/2007 IPOTECA VOLONTARIA nascente da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO dei 14/02/2007 Numero di repertorio

63862 Notaio GAUDIERI BRUNO Sede GROSSETO

-A favore di
BANCA MONTE DE| PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede SIENA Codice fiscale Q0884060526

(Domicilio ipotecano eletto SIENA, PIAZZA SALIMBENI 3),

-contro

-capitale € 400.000,00 Totale € 800.000,00 Durata 15 anni

Grava su .
Foglio 103 Part. 1059 Sub. 5 Particella 1059 Sub. 13 - Castiglione Della Pescaia{GR)

ISCRIZIONE NN. 1435/96 del 30/01/2013 IPOTECA GIUDIZIALE nascente da
DECRETO INGIUNTIVO del24/12/2012 Numero di repertorio 1600 emesso da
GIUDICE DI PACE Sede GROSSETO

-A favore di
ALIMENTARIA 2001 S.R.L Sede GROSSETO Codice fiscale 01247800533 {Domicilio

ipotecario eletto C/O AVV. PAGANO, VIA DAZEGLIO,7 GROSSETO),

-contro
-capitale € 2.750,58 Totale € 7.000,00

Grava su:
Foglio 103 Part. 1059 Sub. 13 Particella 1059 Sub. 5 - Castiglione Della Pescaia(GR)
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Relazione Tecnica di Stima

ISCRIZIONE NN. 7600/1214 del 17/06/2016 IPOTECA DELLA RISCOSSIONE nascente da
RUOLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO dei 16/06/2016 Numero di repertorio 640/5116
emesso da EQUITALIA CENTRO S.P.A. Sede FIRENZE

-A favore di
EQUITALIA CENTRO S.P.A. Sede FIRENZE Codice fiscale 03078981200 {Domicilio ipotecario

eletto VIA GORIZIA 31 GROSSETO),

-contro

-capitale € 91.325,43 Totale £ 182.650,86

Grava su:
Foglio 103 Particella 1059 Sub. 5 - Castiglione Della Pescaia{GR)

Foglio 103 Particella 1059 Sub. 13 - Castiglione Della Pescaia(GR)

NOTE DI TRASCRIZIONE :

Atto di successighe

la quota_di 1/4 ciascuno dei beni in oggetto e
"~ ¢he era nato a Budduso il

- Agli esecutati |

pervenuta per successione morte di
28/09/1946 e deceduto il 17/10/2017 - NON TRASCRITTA.

Si segnala accettazione di eredita con beneficio di inventario del 07.12.2017 Numero di

repertorio 2762 TRIBUNALE DI GROSSETO trascritto i 11/04/2018 ai nn. 4962/3620

a favore di

contro:

Atto di compravendita

- All'esecutata » l'intera piena proprietd in regime di
comunione legale dei beni, degli immobili in oggetto era pervenuta per acquisto fattone in
virtl di atto di assegnazione a socio di cooperativa edilizia autenticato nelle parti dal Notaio
POMARICI EVELINA di Grosseto in data 10/09/1987 repertorio 11421 trascritto in data
10/10/1987 ai nn. 11289/7530 da potere di IL FARO SOC. COOPERATIVA A R.L. con sede in

Castiglione della Pescaia codice fiscale 80003690536,
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Relazione Teenica di Stima

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

TRASCRIZIONE NN. 7605/5660 del 15/06/2017 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI del 30/05/2017 Numero di repertorio 1462 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO
Sede GROSSETO

A favore di
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. Sede SIENA Codice fiscale 00884060526

contro

-

Grava su
Foglio 103 Part. 1059 Sub. 5 - Castiglione Della Pescaia{GR)

Foglio 103 Part. 1059 Sub. 13 - Castiglione Della Pescaia(GR)

TRASCRIZIONE NN. 388/320 del 13/01/2022 nascente da VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI del15/12/2021 Numero di repertorio 2105 emesso da UFFICIALE GIUDIZIARIO

Sede GROSSETO

-A favore di
SIENA NPL 2018 SRL Sede ROMA Codice fiscale 14535321005

-contro

Grava su:
Foglio 103 Part. 1059 Sub. 5 - Castiglione Della Pescaia(GR)

Foglio 103 Part. 1059 Sub. 13 - Castiglione Della Pescaia(GR)

PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

in ordine a quanto in oggetto, nel ventennio preso in esame, alla data del 13/01/2022, si

rilevano le seguenti provenienze e formalita:
la quota di 1/4 ciascuno dei beni in oggetto (2

Agli esecutati

pervenuta per successione morte di che era nato a Budduso il
28/09/1946 e deceduto il 17/10/2017 - NON TRASCRITTA Si segnala accettazione di eredita
con beneficio di inventario del 07.12.2017 Numero di repertorio 2762 TRIBUNALE DI
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Relazione Tecnica di Stima

GROSSETO trascritto i 11/04/2018 ai nn. 4962/3620 a favore ¢
contro, |

. ‘
- All'esecutata l'intera piena proprietd in regime di
comunione legale dei beni, degli immobili in oggetto era pervenuta per acquisto fattone in
virtt di atto di assegnazione a socio di cooperativa edilizia autenticato nelle parti dal Notaio
POMARICI EVELINA di Grosseto in data 10/09/1987 repertorio 11421 trascritto in data
10/10/1987 ai nn. 11289/7530 da potere di IL EARO SOC. COOPERATIVA A R.L. con sede in
Castiglione della Pescaia codice fiscale 80003690530.

- Si segnala costituzione di fondo patrimoniale del 15.09.2008 Numero di repertorio
64752/3682 Notaio GAUD1ERI BRUNO Sede GROSSETO trascritto il 01/10/2008 ai nn.
15084/9684 a favore di la quota pari a 1/2 di piena
proprieta superficiaria in regime di comunione legale dei beni ciascuno degli immobili

Castiglione Della Pescaia Foglio 103 Particella 1059 Sub. 5 Particella 1059 Sub. 13 contro

[2. QUESITON.2 ]

doserive, previg necessarig_accesso, innobile pighoraio indicando dettaglintemente. comue, localifa, vig,

smeniero eivico, scala, piano, iterno, cardtieristiche interae ed exferne, superficie tealpesiabile) in mg., contini
dati vatastali attwli, eveninali pertinenze. aceessori ¢ millesimi i parti comuni flavatoi, soffitie comimi,

o
Joceddi Ji sgombero, portineria. riscaldunienty eceJ;

2.1 DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

Un appartamento di civile abitazione , terra tetto, con ingresso indipendente posto nel
Comune di Castiglione della Pescaia - via della Tartaruga n.1 - comprensorio di Poggio d’oro
- disposto su pili piani ~ piano seminterrato, piano terra, piano primo e secondo piano,
censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 103 part. 1059 sub. 5 — Cat. A/3, cl.3, vani 7, ed un’
autorimessa censita al fg. 103, part. 1059, sub.13- Cat. C/6. Castiglione della Pescaia-(GR)
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Relazione Tecnica di Stima

Caratteristiche generali

Il bene pignorato & situato in un complesso immobiliare di otto alloggi a forma
rettangolare con tetto a falda inclinata, composto da appartamenti posti su pil piani, p. 5 -

p.T - p.1 — p.2 (soffitta), e che formano una serie di abitazioni in linea . Esso & stato
“ || Faro” Societa cooperativa a

costruito con concessione comunale dalla Societa
pezzamento di terreno fabbricabile

responsabilita limitata, in diritto di superficie su ap
destinato ad edilizia residenziale di tipo economico ex popolare, compreso nel piano di
Zona ex legge 167. Approvato dalla Giunta Regionale con Deliberazione numero 14678 del
04/12/1979, esecutiva ai sensi di legge.

Uimmobile ha I'accesso sia pedonale che meccanizzato, il pedonale sul davanti e il
meccanizzato sottostante da rampa laterale e tunnel. 'appartamento terra-tetto & posto
guasi al centro del complesso, ha due corti di cui una esclusiva con giardino antistante e da
cui si accede al piano sottostante, un autorimessa con cantina e il pian terreno.

Esso & composto, al piano terreno, da un ingresso-soggiorno, cucina, bagno, due terrazze
di cui una con la corte esclusiva ed una scala interna in legno, che collega tuttii piani.

Dalla scala interna si passa agli altri piani: al piano primo, zona notte, da un disimpegno si
entra in un vano bagno con finestra e in due camere da letto di cui una con un terrazzino
comunicante ad un vano ripostiglio. Al secondo piano dalla scala si accede ad una un vano
tto spiovente di altezza media di m.1,50 ed un terrazzino. Un angolo della
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Relazione Tecnica di Stima

soffitta & stato trasformato, senza autorizzazione, in un vano bagno; ed infine, al piano
seminterrato, dal disimpegno della scala, o dalla corte esterna o dal tunnel per accesso

auto, si accede in un vano autorimessa e cantina.

Nel pianc seminterrato, si trova un vano ripostiglio trasformato, senza autorizzazione, inun

piccolo vano bagno.

Caratteristiche costruttive

Limmobhile & realizzato in struttura portante di cemento armato, sia per le fondazioni che
per le elevazioni con copertura a tetto, Le murature perimetrali esterne sono realizzate con
doppia muratura di mattoni forati dello spessore di cm 12 e cm.8 con isolante interposto.
mentre le tramezzature interne, quelle che dividono i vani, sono in mattoni forati da 8 cm. |

paramenti esterni sono in intonaco plastico colorato o materiali naturali.
L'abitazione ha la pavimentazione delle coperture piane, terrazze logge e marciapiedi in
cotto, nei locali bagno le pareti sono rivestite con piastrelle in grés.

La scala interna & con struttura portante in cemento rivestita in legno.
| serramenti esterni sono in legno con vetro camera € oscuranti esterni tipo “napoletane ;

le porte interne sono di tipo legno tamburato in noce scuro.
Il bene ha una parte della corte esterna pavimentata e delimitata per recinsione in muretti

in tufo, da siepi e rete metallica. Un'altra corte sulla parte retrostante su cui si ha accesso

non & riportata al planimetrico e quindi non di natura esclusiva.

Gli impianti

L'immobile e poi dotato dei seguenti impianti: impianto termico con caldaia murale posta
allinterno del ripostiglio al primo piano ed elementi radianti, impianto elettrico, impianto

sanitario, impianto fognario, tutti eseguit sottotraccia.

Apprezzamenti generali

La disposizione planimetrica interna delfunita immobiliare & razionale in funzione della

superficie.

Stato di manutenzione

Lo stato di manutenzione e conservazione dell’immobile & buono.
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2.1.1 indici metrici

I dati e gli indici metrici sono 1 seguenti:

Parametro Totale
- superficie lorda abitazione mq 117,00
- supeificie lorda autorimessa_taverna mq 53,00
- superficie soffitta mq 27,00
- superficie terrazze mg 19,00
- superficie terrazza aperta mg 12,00
- superficie totale corte esclusiva mg 41,00

confini:

L'immobile confina con:

S anord. TR VIA E)_EL:LATAR:TARUGA n. 1 Piano
103~ 4059 4 - ... o Appartamento il '
anord-  viadella e
Flest, Sy Tartaruga '
T ad VIADELLA TARTARUGA n, 1 Piano
103 3059 6T Appartamento. U :
Loyt Zona Verde
covest R
(3. QUESITO N.3 ]

aecerti fa conformite ira fa deserizione attuale del bene (ndivizzo. pumera civice, piano, inferne, dutti ceibuastali
e confini ¢ quella contenta nel pignoramento evidenziando, in caso di vifeveta difformitd: ai se i dati incdicari
nel pigioramento non hano ma ideswificatn Uimmaobile ¢ non consertono fet sua univocy identificazione; bl se
i dati indicati el pignoramento Sone arroRel id CORSCREoR Dinclividiazione del bene: ¢ se i doni indicati nel
pignoraineito, e non corrispondendo «a quelli attuali, - hano in precedenze individuato ! immabile
{ campendiv pignhordate;

rappresentando, i quesio case. Jet storic cotestale oo

3.1 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ DEI DATI DEL PIGNORAMENTO
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| dati indicati nell’atto di pignoramento di cui alla nota di trascrizione n. 320 Registro
Particolare e n. 388 Registro Generale del 13/01/2022 TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio
2105 del 15/12/2021 cosi come riportato al § 1.2) della presente memoria, individuano le

parti dell’'unita immobiliare correttamente e consentono la sua univoca identificazione.

(4. QUESITONA B

secessarie variazioni per Uaggiorsamento def catasto proveedendo. i

rocedt. ove necessario, ced esegtiire le
5
affa sua correzione o redfazione ed

carso di difformiia o mancanza di idonea planimetria del beiie.
] ecatastamento delle witcd immobiliari aon regolarmente avedastaic

4.1 INDAGINE CATASTALE

immobile oggetto della presente perizia di stima risulta censito Agenzia delle Entrate-

Catasto Edilizio Urbano — Comune di Grosseto(GR):
Comune di Castiglione della Pescaia via delfa Tartaruga, 1 disposto su pil piani — piano

seminterrato, piano terra, piano primo e secondo piano, censito al Catasto dei Fabbricati al

foglio 103 part. 1059 sub. 5 — Cat. Af3, cl.3, vani 7, appartamento
foglio 103, part. 1059, sub.13 ~ Cat. C/6 autorimessa;

4.2 CORRISPONDENZA CATASTALL

Per quanto accertato in sede di sopralluogo e dalla ricerca catastale si evidenziano alcune

discrepanze rispetto ai dati catastali. Si rilevano, due bagni ricavati nei vani non residenziali:
nella soffitta e in un vano ripostiglio dell’autorimessa. Si rileva altresi nell’autorimessa la

riduzione della porta di ingresso per auto in un semplice portoncino, precludendo {'entrata

di un’auto e disponendo la destinazione delvano a cantina.

(5. QUESITON.S ]

[i’mﬁchi Futilizzazione previsia dallo strumenio urbanistico vontale; J
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5.1 UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO ST RUMENTO URBANISTICO VIGENTE

bllcat; suI sito dell’ UffICIO Urbanlstlca del comune dl Castlgllone della

Dai documenti pub
Pescaia(GR) si certifica:

che 'immobile ubicato nel Comune di Castiglione della Pescaia {GR) localita Poggio D’oro -
Via della Tartaruga n.1 —

si trova in area PEEP.
I lotto fa parte del Piano per I'Edilizia Economica e Popolare comprensorio di Poggio d’oro -

C.E.E.P 8 — di Castiglione della Pescaia approvato con deliberazione di G.R, n.14678 del
04/12/79, variato con deliberazione di G.R. n.15152 del 14/12/81 e modificato con

deliberazione di Consiglio Comunale n.442 del 30/11/1982

Tavola QCO3

3 COHPARTY
A (erjery

) ; Kako fut £ 41
3 PERP B P

» ariadior

Aonbitd peefes, 6 0T pin
edificabifith ST e agrae
D1 ?T;-Q'a‘/vi Eantiia baninide

H B R L

Legenda del simboli

Scucla matarns od ashio LL Servid portuall
x: Sowols elementare i Matlatolo comunale
a’ Scuola madia Inferore ¥ Servizl sanitarl
© Scucla media supaiiers i Centro ittho
B Servizd culturalf O Depuiatare
¥ Campl gloco & verde pubb. attr. w; Attivitd cantiadstiche

la concessione comunale & stata data alla Societa “ || Faro ” Societa cooperativa a

responsabilita limitata, in diritto di superficie su appezzamento di terreno fabbricabile
destinato ad edilizia residenziale di tipo economico ex popolare, compreso nel piano di Zona
ex legge 167. |l consiglio comunale ha deliberato I'occupazione temporanea di urgenza delle

aree interessate dall'intervento di Edilizia Economica e Popolare localizzate nel CEEP 8 -
zona Poggio d’oro.
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(6.  QUESITON.

ione afle auforizzazioni o concession aaminisirarive ¢ {existenza o
meno i dichiarazione df agibifit i case di costruzione realizzata o madificate in violazione della normativa
urbenistico - edifizia, descriva dettaglivtamente la tipalogio degli abusi riscontrati ¢ dica se ilecite sia sttt
canate o sic sunabite in base al cambitiato disposto dagli art. J6. comma 57 del DR 6 gingi 2001, 1 380
¢ 0 comma 67 datta 1. 28 Jebbraio 1983 0 47

indichi foa conformita o meno della cosiriz

Da sopralluogo svolto al Comune di Castiglione della Pescaia si rileva che:

- in data 15/06/1983, & stata rilasciata alla So. Coop. s.r.l. “ll Faro” autorizzazione a costruire
con pratica edilizia n.4619; (Allegato.1)

- in data, 27/06/1983, viene comunicato l'inizio def lavori di costruzione P.E. n.4619(All.2);
_in data, 02/02/1985, viene comunicato la fine dei lavori di costruzione P.E. n.4619(All.3);

- I'immobile, in data 22/08/1987, da concessione edilizia n.4619 & dichiarato abitabile (

tranne per i locali seminterrati e mansarda) (All.4});

Fimmobile & soggetto alla vendita solo per la proprieta superficiaria in quanto posto in

area PEEP {delibera CEEP Poggio d*Oro};
- In data 10/09/2008 prot. comun. 031827 fu fatto richiesta al Comune, da parte dei

proprietari Sig. e il 17/10/2008 prot. comun. 036976 dalla !

della trasformazione dell’attuale Diritto di Superficie in Diritto di Proprieta

delimmobile pignorato (All5);
_ In data 20/10/2008 con prot. com. 37169 al Sig. e il 02/12/2008 prot.

com. 42920 alla Sig.ra 3 il Comune di Castiglione della Pescaia inviava

raccomandata di comunicazione per accettazione, con relativo conteggio degli oneri, della

richiesta di trasformazione (AlL.6);

_ In data 07/01/2009 con prot.com. 339 il Sig. - e il 07/01/2009 con

prot.com. 341 la wccettano il conteggio comunale rateizzato per la

trasformazione dell’attuale Diritto di Superficie in Diritto di Proprietd dell'immobile
pignorato (All.7);

_in data 16/01/2009 con prot. com.1522 fu mandata alla Sig.ra | comunicazione
di rateizzazione — Area PEEP - Trasformazione dell’attuale Diritto di Superficie in Diritto di

Proprietd di sei rate di € 260,40 per un totale di € 1.562,40 per 1/2 della proprieta da

versare entro il 02/11/2010 (All.8);
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- risultano, ad oggi, come reversale di incasso due quote n. 3945 e 3946 del 03/11/2009

da parte della”

_ con delibera del c.c. n. 37 del 31/05/2021, in recepimento al DM 151/2020, si & reso
necessario rivedere le precedenti disposizioni consiliari, aggiornando i prezzi
precedentemente individuati per fa trasformazione del diritto di superficie in diritto di piena
proprieta e determinati ai sensi dell’art. 31, comma 48, della l. n. 448/1998 ;

- con delibera del c.c. n. 58 del 30/07/2021, & approvato lo schema di convenzione ai sensi
dell’art.31 comma 49-bis della legge 22 dicembre 1998 n.448 per la rimozione di tutti i
vincoli oggettivi e soggettivi delle aree comprese nei piani approvati a norma della leggel8

aprile 1962 n.167, ovvero delimitate ai sensi dell’art.51 della legge 22 ottobre 1971 n.865,
gia concesse in diritto di proprieta in attuazione della delibera CC 37/2021 (All.10).

6.1 REGOLARITA' EDILIZIA

L’ immobile & stato eseguito in conformita alla normativa urbanistiche ed edilizie nonché
alle prescrizioni degli strumenti urbanistici e del regolamento edilizio.

Dalle pratiche edilizie presentate e nell’osservazione del planimetrico catastale si evincono
allo stato attuale alcune difformita. Come gia accennato si rilevano, due bagni ricavati nei

vani non residenziali: la soffitta e in un vano ripostiglio dell’autorimessa. Si rileva

nell’autorimessa anche la riduzione della porta di ingresso per auto in un semplice

portoncino, precludendo I'entrata di un'auto e disponendo la destinazione del vano a

cantina,
In relazione ai costi necessari per il pagamento della sanzione amministrativa e i tecnici,

{pratica di sanatoria), gli stessi possono essere quantificati complessivamente in euro
3.500,00. Qualora l'interpretazione normativa non dia analogo riscontro e quindi non sia
accettata presso gli uffici comunali, i costi tecnici e murari per il ripristino dello stato

originario sono stimati anch’essi in euro 3.500,00.

[7. QUESITON. 7 ]

i beni pisnorati in wno o pii lodi; provveda, i guest wltinig caso, alle fora

dica se-& possibile vendere
ione) afl idemtificazione dei puovi

formazione procedendo (solo previa aniorizzuzione del Gindice dell ‘execuz
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confini ed alla reduzione del frazionamento: alleghic it questa caso, aller reluzione estimativa I fipi debitamente

approvati dafl'Uljicio Teerico Lrariale;

7.1 DIVISIONE INLOTHE Y o ST BT =N I e T R

In merito alla vendita dell’unita immobiliare de quo, il sottoscritto C.T.U,, ai fini di

rispondere congruamente al quesito posto dal G.E., ritiene giustificata ed opportuna “la

vendita del bene oggetto dell’esecuzione immobiliare in un unico lotto”.

LOTTO UNICO:

{’unita immohiliare oggetto di stima & costituita da :

foglio 103 part. 1059 sub. 5 - Cat. A/3, ¢l.3, vani 7, appartamento
foglio 103, part. 1059, sub.13— Cat. C/6 autorimessa;

[8.  QUESITONS

dica. se Pimmobile & pignorato sofo pro quold, 5¢ ess0 iet divisibile in naiura e provedi, in gresto caso, allu
formazione dei singoli loti (procee orido ove necessario oll identificazione del auovi confini od alfu reduzione
del frazionuamento allegando allu relazione estimativa | tipi debitancite appravaidi dall " Ufficio {ecnive
Lrarialer indicande if valore di ciuscuno di exsi ¢ teneido conto dedle quote dei singoli compropriciari ¢
prevedendo gli evenfueli conauagli in denaiol proceda, i caso contraria, dattu stime defl intero exprimendo
vsihilita eventuaimente anche affa luce di quanto disposto dall‘art. 377 ¢ p.c.

compitttamente il gindizio i indiv
dallart. 846 ¢.c. e dalla 1. 3 gingno 1940, 1. 1078

§ 1 DIVISIBILITA® DEL BENE

I’—ﬁitéwi_mmobi“igre risulta pignorata per l'intera proprie_tg E’i&v_ﬁ@"ﬁiﬁﬁéﬁiﬁiﬁ

natura.

[9.  QUESITON.Y ]

uccerfi so {inmobile ¢ likero o occupuato! acqisisca if titolo legillimante il possessa o la detenzione el hene

alle iransizione del pignoramento; verifichi se risultaio registralf
presso 1 'uificio del registro degli atli privati coniratii di locazione efo se visulting capumicazioni wia focale
cutoritér di pubblica sicurezzu ai sensi dellart. 12 def D, 21 iz 1978, 0. 39, convertito i Lo 18 maggio
1978 1 191 qualora risulling contratti di focazione opponibili alld provediara esecufiva indichi lu data Si
scaddeniza, ta data fissata per il vifuscio o s¢ sht aneora pendente il relativo ofdizio;

evidenziando se vsse ha dala cortd anlerfore

9.1 STATO LOCATIVO

e —
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o non esistono, a nome dell’'esecutato,

Sulunita immobiliare oggetto di pignorament
ia delle Entrate — Direzione

contratti di locazione , affitto e/o comodato registrati all’Agenz

Provinciale di Grosseto.

Crstiive, 31 Moty 17

& e maiea EovEE Pt paqi # visoRE fall graim b

|

l ove Linnmobile sia occupato dal coniuge separalo o delllex coninge del debilore cseciada acquisisca il !

proveedimenio di cssegtazione defla casa coningale!

[10.  QUESITON. 10

10.1 ASSEGNAZIONE AL CONIUVGE

Il bene de quo NON RIENTRA tra i casi previsti dal quesito n. 10.

(11, QUESITON.II

atnadi vincoli artistici, storici, alberghieri i inelienabitiec o di
i ddi nature condominiale (segnadanda se gli stessi resieraino o
cranio o opponibili al nedesima); rifevi Pesistenzad
evidonziendo el eventuuli oneri i

indichi Pesistenza sui beni pigaorati i v
indivisibilite, accerti §esistenza di vineoli o one
carice dell wequivente, ovvera sarahing cunellati o risuli
i divieti demaniali (0 superficie o serviitt pubbliche
dffrancazione v riscatio;

) o st civicd

[1.0 VINCOLL DIRITTL SERVITLY
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Al momento del sopralluogo e della stesura della presente memoria risuita che 'immobile si

trova su un suolo appartenente al Comune di Castiglione della Pescaia — Area PEEP {Piano

edilizia economica popolare) {delibera CEEP Poggio d'Oro).
Il sottoscritto ha fatto richiesta di documentazione al Comune di Castiglione delia Pescaia
per 'immobile, in quanto la procedura e interessata da interventi di edilizia convenzionata

di cui all'intervenuta novella legistativa ex art. 1, commi 376, 377, 378 e 379 della L.

n.178/2020.

Richiesta di documentazione relativa alla_convenzione con il Comune e gli eventuali atti

d’obbligo successivi, della documentazione o relativa attestazione in cui si indichi il prezzo

massimo di cessione del compendio pignorato, la sussistenza di eventuali requisiti soggettivi

richiesti dalla convenzione nonché dall’eventuale documentazione alla stessa connessa.

Il Comune di CASTIGLIONE DELLA PESCAIA SETTORE EDILIZIA, PIANIFICAZIONE,

PATRIMONIO AMBIENTE ha cosi risposto:
“1, Per quanto concerne la Convenzione, essa si allega affa presentefall.11);

2. Per quanto concerne il valore dell’eliminazione dei vincoli dal prezzo massimo di cessione e il

valore della trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprietd si informa che il corrispettivo

da versare af fine della trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta, cosi come risulta

da aggiornamento legge, € quello che risponde al comma 48 dell'art. 31 della legge n° 448/1998, cosi

come modificato dal decreto legge n° 21/2022 del 21/03/2022, convertito con modificazioni dalla

legge n° 51/2022 del 21/05/2022 {art. 10 quinquies). Pertanto ai fini del calcolo del corrispettivo si fa

riferimento al sistema indennitario dei beni espropriati di cui al primo commd dell'art.37 del DPR n®

327/2011, che descrive che "indennitd di espropriazione di un‘ared edificabile é determinata nella

misura pari al valore venale def bene..” sulla base del quale ne consegue il calcolo per Peliminazione

dei vincoli;

A seguito delfentrata in vigore i valori delle tariffe sono sostanzialmente aumentati, questa

Amministrazione come altre & in attesa di chiarimenti e ulteriori aggiornamenti normativi, in quanto i

valori attuali sono sostanzialmente piti afti, di almeno tre volte, rispetto a quelli calcolati fino al

maggio 2022, se dovessimo dare_ad oggi ung proiezione di guanto sia it valore della trasformazione,

se fino al maqgio 2022 si aqqirava sui €4.500, ad oqai il valore é almeno guintuplicato,
abbiamo gid dato informazione nella

A conclusione della risposta in merito @ questo argomento,

precedente comunicazione al CTU che i Sig.ri - gvevano

richiesto:
in data 10/09/2008 prot. 31827 la trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprieta da
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parte del
in data 17/10/2008 prot. 36576 la trasformazione del diritto di superficie in diritto di proprietd da

parte della .
in data 20/10/2008 prot. 37169 veniva comunicato dalf Ufficio tecnico il valore di € 1.562,40 al Sig.

in data 21/12/2008 prot. 42920 veniva comunicato dall’Ufficio tecnico il valore di € 1.562,40 alla

in data 07/01/2009 prot. 339 veniva comunicata accettazione del conteggio al fini della

trasformazione da parte def 5ig.
in data 07/01/2009 prot. 341 veniva comunicata accettazione del conteggio ai fini della
trasformazione da parte del S:

in data 16/01/2009 prot. 1522 veniva comunicata la rateizzazione gi Sig. riin sei rate da € 260,40;

di cui risultano agli archivi della Ragioneria del Comune solo due reversali: la n® 3945 del

03/11/2009 di € 260,40 e la n® 3946 del 03/11/2009 di € 260,40 e nessun’altra .

Il pagamento non risultava saldato all’epoca, pertanto la pratica & stata archiviata, essendo passati

pits di dieci anni.
3 Per quanto concerne gii atti d’obbligo, essi non sono stati stipulati tra Comune € proprietd;

4. Per quanto concerne | requisiti sogqettivi richiesti dalla Convenzione si rimanda afl‘art. 8 -

Requisiti Soggettivi del Regolamento Comunale vigente, approvato con Delibera n° 10337 del

02/04/1998, per la concessione del diritto di superficie e per la cessione del diritto di proprieta sulle

aree destinate alf’Edilizia Economica e Popolare, che si allega per intero. Comunque il Regolamento

delle Aree PEEP non normd la casistica_in_cui la proprietd _sia _oggetto i esecuzione

giudiziaria.”(All.12);
Per quanto riguarda la regolarizzazione delle quote condominiali, si & provveduti a

chiamare 'amministrazione del condominio, “Il Maestrale” srl che ha inviato il resoconto

delia situazione contabile a tutto 1'01 aprile 2023 che & di euro 556,42 (All.13).

(12, QUESITON.L2 ]

sxa ¢ compinta dicazione el criferio di stima e anaditica

dotermini il valore dell immobile con espre
decuriazioni sul prezzo di stin

descrizione defta leneratura cui si @ fatto riferimento vperando fe apporiune
considerando fo stuto di conservazione delt imntobite ¢ come apponibili alla procedura eseeutiva i solfi contratti
di facazione ¢ @ provvedimenti di assegnaziote al coniuge aventi data certa anleriore aller dater Ji wraserizione
del pignoramento (1 assegnazione detla cusa coningale dovrd essere pifeanta opponibife nei fimii i G and
datla data dol provvedimento di asseghacione se pon fraseritld nei pubblici registri ed anteriore alfa data di
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frascrizione del pigaorameato. ion apponibile alla pracedwra se disposta cont proveedimento sucees sivar affa
date di traserizione def pigiiorainetio, seipiec opponibile s¢ trascriffa in detter anteriore allu datu di traserizione
Jof pignoramenio, iR qHesio cuss immohite verrd valufaio come se fusse uid mirela propricta);

12,1 CRITERIO DI STIMA ADOTFATO e e —

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito si evince che l'aspetto economico da

determinare & quello del pit probabile valore di mercato, ciog il rapporto di equivalenza

intercorrente tra il bene e la moneta che in una livera contrattazione di compravendita,

ipotizzata in riferimento all'epoca della stesura della presente memoria, cioé febbraio

2023, si potrebbe verificare.

Il criterio di stima adottato in questo caso & quello sintetico (detto anche empirico), tenuto

conto che la valutazione dell'immobile e supportata da parametri urbanistici certi, forniti

dallo strumento urbanistico vigente e dall’O.M.1. { Osservatorio Mercato Immobiliare).

Individuato un certo numero di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in operazioni di
compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira il bene da stimare, in

corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza

del riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di

pervenire al pit probabile valore di mercato.

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

individuate nei precedenti paragrafi e riguardano I'ubicazione dellimmobile, e

caratteristiche della zona, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico

ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta.

LOTTO UNICO

In applicazione del metodo comparativo di cui si diceva al precedente § 12.1, si puo riferire
che attualmente nelle zone limitrofe a quella oggetto di esecuzione, per immobili aventi
consistenza e caratteristiche pressoché analoghe a quello oggetto della presente
valutazione, vengono mediamente offerti da € 3.400 a € 4.100,00 al metro quadro di

superficie commerciale e € 1.450 a € 1.700 al metro quadrato per box/autorimessa.

Tenuto ora conto che:
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- tra i prezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si

pud stimare una differenza in meno di circa un 5 -10%;

- che la proprieta, non panoramica, e situata ai margini interni dell’abitato del Comune,

si pud stimare alla vendita una differenza di circa il 10%;

- che la proprietd venduta & quelia superficiaria in quanto ['immobile & posto su area Peep

e che il valore massimo di vendita non & ancora definibile ma il Comune presuppone

almeno il quintuplo del vecchio valore gia archiviato, alla vendita si pud stimare una

differenza in meno del 5 - 10%

- che lo scopo della stima & quello di determinare un valore venale, ma per una vendita
giudiziale;

ai fini della presente valutazione, si ritiene che per immobile in guestione possa essere

stimato il seguente valore unitario riferito alla Superficie Commerciale, considerando

anche l'incidenza delle altre superfici pertinenti ed accessorie:

UNITA’ IMMOBILIARE. = € 3.000,00 al mg.
Box/Autorimessd — € 1.250,00 al mq.

0% (fino alla superficie dell’unita immobiliare)

. Corte esterna inserita nel complesso all
per superfici eccedenti detto limite}

. Corte esterna inserita nel complesso al 2% (al 2%

Valore dell'immobile

ettiva superficie commerciale complessiva

Premesso quanto sopra, e conoscendo la risp
getto di

dell'immobile riportata al § 2.1.2, si stima if pit probabile valore attuale del bene og

esecuzione.
Appartamento (abitazione di civile abitazione) - Via della Tartaruga, 1-

in Castiglione della Pescaia (GR)

Parametro Totale
- superficie lorda abitazione mq 117,00
- supetficie lorda autorimessa taverna mq 53,00
- superficie soffitta mq 27,00
- superficie terrazze mq 16,00
- superficie terrazza aperta mg 12,00
- superficie totale corte esclusiva mq 41,00
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Appartamento mq 117,00 x 3.000,00 €/mq = € 351.000,00
App. Autorimessa -Taverna mq = mq.53x 1250,00 €/mq = € 66.250,00
App. Soffitta mq ( 27 x 50% praticabilita)= mq.13,50% £0%x3.000,00 €/mg= € 20.250,00
App. Terraz. cop. mq (19 x 30%)= mq.5,7 x 3.000,00 €/mq = € 17.100,00
App. Terraz. aperta mq {12 x 25%)= mq.3,00x€ 3.000,00€/mq = €  9.000,00
Area o corte esclusiva = € 12.300,00

Totale € 475.900,00
- per la Corte esterna inserita nel complesso al 10% (fino alla superficie commerciale
dell’unita immobiliare mq.117) per mq di 41,00 x 0,10 = mg 4,10 X £3.000=€ 11.480,00

Per la sanzione amministrativa e i tecnici oppure per il ripristino dello stato dei luoghi viene
detratta la somma di € 3.500,00 come spesa.

Totale valore € 475.900,00-€ 3.500,00 = € 472,400,00

pertanto la valutazione DELL'INTERA PROPRIETA’ SUPERFICIARIA, per arrotondamento,

corrisponde a:

€ 472.000,00

diconsi: euro quattrocentosettantaduemﬂa/oo
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122 VALORE DELL'IMMOBILE - PREZZO BASE

Una proprietd superficiaria costituita da:

Un appartamento di civile abitazione , terra tetto, con ingresso indipendente posto net
Comune di Castiglione della Pescaia - via della Tartaruga - comprensorio di Poggio d'oro -
disposto su piti piani: p. S, p. T, p.1, p.2(soffitta), situato in un complesso immobiliare di otto
alloggi a forma rettangolare con tetto a falda inclinata, e che formano una serie di
abitazioni in linea . Esso & stato costruito su appezzamento di terreno fabbricabile destinato
ad Edilizia residenziale di tipo Economico e Popolare, compreso nel piano di Zona ex Ig. 167.

'immohbile ha I'accesso sia pedonale che meccanizzato, il pedonale sul davanti e il
meccanizzato sottostante da rampa laterale e tunnel, & posto quasi al centro del complesso
ed ha due corti di cui una esclusiva con giardino antistante e da cui si accede al piano
sottostante, dove si trova un autorimessa con cantina, e al pian terreno.

Esso & cosi composto:

Al piano terreno, da un ingresso-soggiorno, cucina, bagno, due terrazze di cui una
con fa corte esclusiva ed una scala interna in legno, che collega tutti piani.

Al piano primo, zona notte, da un disimpegno si entra in un vano bagno con finestra
e in due camere da letto di cui una con un terrazzino comunicante ad un vano ripostiglio.

Al secondo piano dalla scala si accede ad una un vano soffitta con tetto spiovente
di altezza media di m.1,50 ed un terrazzino. in una parte della soffitta & stato realizzato,
senza autorizzazione, un vano bagno.

Al piano seminterrato, dal disimpegno delia scala interna, o dalla corte esterna o dal

tunnel per accesso auto, si accede al vano autorimessa e cantina. Nel piano seminterrato, si

trova un vano ripostiglio trasformato, senza autorizzazione, in un piccolo vano bagno.

L'abitazione @ realizzata in struttura portante in cemento armato. La pavimentazione delle

coperture piane, terrazze logge e marciapiedi & in cotto, nei locali bagno le pareti sono

grés. La scala interna & con struttura portante in cemento rivestita

rivestite con piastrelle in
ni sono in legno con vetro camera € oscuranti esterni tipo

in legno. 1 serramenti ester
“napoletane” ; le porte interne sono di tipo legno tamburato in noce scuro. Il bene ha parte

della corte esterna pavimentata e delimitata per recinsione in muretti in tufo, da siepi €
rete metallica.

la disposizione planimetrica interna dell’'unit
superficie e lo stato di manutenzione e conservazione € buono.

4 immobiliare & razionale in funzione della

Prezzo base del LOTTO : € 472.000,00

diconsi: euro quattrocentosettantaduemila/aa
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VALORE DELL’ Esecuzione Immobiliare 163/2021:

€ 472.000,00
diconsi: euro quattrocentosettantaduemila/oo

Alla presente refazione si allegano:

. ALLEGATO : Documentazione fotografica;
ALLEGATO : Planimetria
ALLEGATO : Documentazione

Grosseto, 1i 24 febbraio 2023

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Arch, Giuseppe Olandese

. pag24

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo & Vi [
_ o i _ personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




Relazione Teenica di Stima

SOMMARIO
SYOLGIMENTO DELL’ INCARICO — QUESITL..coiviinnciiininisinisnmmseseees
PREMESSA o11oveesvesesissessesstssessasssssssrssetasssnssnssssimssssssasssase st i risamtaeisnen dhet cutasainepyessstssirnscsss

. QUESITO N1 cotiiuniiiierisns sttt isss s s s s s s e 120000
{1 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE. ..ot

12 ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT .octiiriirviriris e i esinarees

13 PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE .ottt

2, QUESITO N2 cooriioinemiesssemessensessssimss b s s s S

51  DESCRIZIONE DELL TMMOBILE PIGNORATO . oonivriimisssimimimmesismsirsse s

3, QUESITO NS cooiiiciemmens s ssienissss s s s
3.1 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ DEI DATI

DEL PIGNORAMENTO ..o etveriseseesmmtistvssnisers st sisiss s s s sssssssini st stasssssmsssssi s

A, QUESITO Nubcovonitimmnrisesecesisinis s s s s s s

41  TNDAGINE CATASTALE oottt s e

42  CORRISPONDENZA CATASTALE oot

S, QUESITO NL5 ceoriiirrisrsiesesrrsas s s e S
5.1  UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO

6. QUESITO N.G o.oorivrmisnrmrssioresissississ s sess st s s s s s s
6.1 REGOLARITA’ EDILIZIA ..ot st sttt st s s
7. QUESITO N.7 v i simssi s st b s fab s e e s
8. QUESITO N8 ooocviiriirusemscsieniins s b s s s s
8.1  DIVISIBILITA' DEL BENE ..ot sttt s
0, QUESITO N.9 ceoriirevnnerieeesiess st s s s b s s
0.1 STATO LOCATIVO 1oocirrimriemsssrsssenerssiass st s sses st s s st
10, QUESITO N0 iiuiornirsssessss s smsssssssss s s s s s
10.1 ASSEGNAZIONE AL CONIUGE c.vrciiiiiniri i st
TR0 1) 25T 1 WO 2% s
11,1 VINCOLIL DIRITTL, SERVITU oottt s
12, QUESITO NoI2 cooiturrierssssersceisssssmssiss s sarss st s s
12.1  CRITERIO DI STIMA ADOTTATO ettt

122 STIMA DEL COMPENDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO .vciirninrcsissiiineniasaesincenes

pag 25

Arch. Giuseppe Olandese

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo & Vi [
_ o i _ personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009




ALLEGATI

ALLEGATO - Documentazione fotografica
ALLEGATO - Planimetrie

ALLEGATO - Documentazione

_ ALLEGAT

Arch. Giuseppe QOlandese

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




