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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO - QUESITI

Il sottoscritto Arch. Andrea Di Felice, libero professionista con Studio in Grosseto, Strada Poggiale n. 9,
Iszritto all'Albo degl Architetti della Provincia di Grosseto @ n 243 veniva incaricato dal Tribunale d
Grosseto di eseguire una valutazione del beni di cu s dira meglio in seguito.

In data 14 giugno 2018 lo scrivente prestava giuramento con procedura telematica accettando incarico
conferito dalllll mo Giudice Dott ssa CLAUDIA FROSINI delegato alle esecuzion. 1 Giudice
dell'esecuzione, visto Fart. 1/3-bis disp. att. c.p.c. effidava all'esperto il seguente incarico:

1)

verifichi, prima di ogni altra attvitd, la completezza della documentazione di cui all'art, 567, 2° comma cp.c
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni
anterior alla trascrizione del pignoramento, oppure cedificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri immokiliari) segnalande immediatamente al gudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei; predisponga, sulla base del documenti in ath, felenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
lipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gudiziali, sentenze dichiarative di falimento); acquisisea, ove non
depositat, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati
di-destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui alfar, 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in
caso d mancato rilascio di detta documentazions da parte delll Amministrazione competente, della relativa
richiesta; acquisisea ['atto di provenienza uliraventennale (owve non risultante dalla documentazione in atti);
descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, wa,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche inteme ed esterns, superficie (calpestabile) in mq, confini &
dati catastali attual, eventuali petinenze, accessori & millesimi di parti comuni (lavatol, soffitte comuni, locali di
sgombero, portineria, riscaldamento ecc);

accerti |2 conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di nlevata difformitd: a) se i dati indicali in
pignoramento non hanno mai identificato limmobile & non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronel ma consentono Findiiduazione del bene ¢) se | dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo & quelll attual, hanno in precedenza  individuato  Fimmobile
rappresentando, n questo caso, |2 stona catastale del compendio pignorato;

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provwedendo, in
caso o difformita o mancanza di idonea planimetria del bens, alla sua corezione o redazions ed
all'accatastamento delle unita immobilian non regolarmente accatastate;

indichi futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

indichi |a conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o
meno di dichiarazione di aghbilita. In caso di costruzione realizzata o modficata in wiolazione della normativa
urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente |2 tipologia degli abusi riscontrati e dica se lllecito sia stato sanato
0 sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. & giugno 2001, n. 320 e 40,
comma B della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pit lotti; provveda, in questultimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento, alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa 1 tipi debitamente approwvati
dall’Utficio Tecnico Erariale;

dica, se ['immobile & pignorato solo pro quaota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, In questo caso, alla
formazione dei singoli lothi (procedendo ove necessario allidentificazione del nuowi confin ed alla redazione del
frazionamento allegando alla relazione estimativa 1 tipl debitamente approvatl dall’Ufficio Tecnico Erariale)
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quate dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il
dalla L. 2 giugno 1940, n 1078,

accerti se I''mmobile & libero o occupato; acquisisca il titolo legitimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla transizione del pignoramento; verifichi se risultana registrati
presso fufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/ se risulting comunicazioni alla locale autorita o
pubblica sicurezza al sensi del'art 12 del DL 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente 1l relativo giudizic

ove [immobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato aequisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

11)

indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri diinalienabiltd o di indiisibilits;
accerti fesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell'acquirents, owvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesima); rilevi I'esistenza di dinitti
dermaniali (di superficie o senvitl pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazions o riscatto;
determini il valore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di gtima e analitica descrizione
della letteratura cui si & fatto riferimento operando le opporune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo
stato d conservazione dellimmobile & come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione & |
provwediment] di assegnazione al coniuge aventi data cera anteriore alla data di trascrizione del pignoramento
(Fassegnazione delly casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registr ed anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in
questo caso Fimmobile verrd valutato come se fosse una nuda proprieta);

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno 12 giugno 2018 per pol proseguire in date successive.

In data 19 settembre 2018 lo scrivente effettuava il sopralluogo di rito presso l'immobile di proprieta

posto in Los. Podere Poggiarello, fraz. Paganico, Comune di Civitella

Faganico ().

In data 27 settembre 2018 lo scrivente effettuava il sopralluogo di rito presso limmobile di proprieté

postoin Yia Centrale n. 8, Loc. Pancole, Comune di Scansano [GR).
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

PREMESSA
Costituiscono oggetto della presente penzia di stima 1 seguenti immobil formanti Il compendio oggetto
di pignoramenta:

1. Appartamento di civile abitazione e posto auto scoperto, posti in Comune di Civitella
Paganico, Loc. Podere Poggiarello, fraz. Paganico, censito al Muove Catasto Edilizio Urbano
del predetto Comune come seque:
foglio 155 plla 105, sub 25, cat. Ad, classe 1, vani 4,5 - rendita € 185,92 - piano 1-2
(APPARTAMENTO);
foglio 195 plia 105, sub 17 cat. €6, classe 1, consist. mg 18 - rendita € 29,75 - piano T
(POSTOAUTO),

Coordinate GPS: lat 42.936281 — long 11.280056
(ALLEGATO 1)

7 Appartamento di civile abitazione e posto auto scoperto, posti in Comune di Scansano,
Loc. Pancole, Yia Centrale n. 8, censiti al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del predetto Comune

come segue:
foglio 126, plla 847, sub 25 ca. AZ classe 2, wani 4 - rendita € 37180 — piano T
(APPARTAMENTQ);

foglio 126, plla 847, sub 22 cat. OB, classe 2, consist. mg 16 - rendita € 2066 - piano T
(POSTO AUTO);

Coordinate GPS&: lat 42.715124 —long 11.301157
(ALLEGATO 1)

Gli immobili di cui al p.to 1 risultano proprieta di

Gli immobili di cui al p.to 2 risultano praprieta di;

QUESITO N.1

verifichi, prima di ogni alira attiviid, la compleiezza della documentazione di cui all’art, 567, 2° comma cp.c.
festratio del catasio e certificati delle iscridioni e trascrizioni relafive all imenobile pignorate effetiuats nei
veuti anni anteriar alla frascrizions dal pignoramentia, oppure certificato notarile atte starte le risultanze delle
Visure catasiali e dei registri immobiliari) segnalande immediatamente ol gindice ed al creditore pignorants
quelll mancanti o inidonsi; predisponga, sulla base dei documenti in aifi, Velence delle iscrizioni e delle
frascrizioni pregiudizievell (ipoteche, pignoramenti, sequestiri, dowmande giudiziali, sentenze dichiarative o
Jallimenin); acgquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia
identificazione del hene od | corfificai di destinazione urbanistica (solo per i terreni) of ci allart, 30 dal
DR R 6 giugne 2001, n 380, dande prova, in caso & mancata rilascio di deffa documentazione da parte
dell Ampinisirazione competenie, della relaiiva richissia; acguisisca | aito df provemie nza wliraventennale {ove
nown risulianie dalla documentazions in atfi);

11 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE
La documentazione di cui all'art. 567 2° comma c.p.c. risulta completa,
12  ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Dalle indagini effettuate presso la Conservatoria del RRIL di Grosseto, relativamente alle unita
immobiliarl oggetto di esecuzione, risulta quanto segue:

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

Fabbricato posto in Comune di Civitella Paganico, Loc. Podere Poggiarello, fraz. Paganico

foglio 155, plla 105, sub 25 cat. Ad, classe 1, vani 45 - rendta € 18592 - piano 1-2
(APPARTAMENTO):;

foglio 155, plla 108, sub 17, cat. €6, classe 1, consist. mq 18 - rendita € 29 /% - piano T (POSTO
AUTO);

QUOTA:

STORIA CATASTALE

Il fabbricato sopra descritto risulta cosl identificato in seguito a Vanezione di unita afferent edificale su
area Urbana del 29032011 prot. n. GRO0E319G (n. 30688.1/2011) e risulta edificato su Area Urbana di
mq 369 idertificata alla plla 105 Tale area urbana deriva dalla demclizione totale del
22201 Oprot. n. GRO1S6720 (n. 12973 1/2010) della p.lla 76, Unita collabente cosi idertfficata fin
dalla sua costituzione al NCEU del 03062008 prot. n. GR161576 [n 1666.1/2008). In precedenza
Iimmobile era classificato al NCT come Fabbricato Rurale di mg 3593 censito alla plla /. Al NCT la
plla 76 deriva dalla plla 29 in seguito a Frazionamento in atti dal 11031991 (n 147 21991). La p lla
29 risultava cosi identificata fin dallimpianto meccanografico del 1810641976,

M.B. Al NCT con Tipo Mappale n. 66308.1 del 2710872015 prot. n. GROOBE308 al'Ente Urbano alla p lla
105 comprende la plla 79, particella che aveva avuto origine dalla p.lla 50 in seguito a frazionamento
n. 1472 del 11031991 La p.lla 50 aveva a sua volta avuto origine dalle plle 30 e 33 in seguito a
Variazione dufficio n. 13283 del 01110011983

PROVEMIENZA

. L COme sopra generalizzata, | relativi dintti
di 141 della piena proprietd, sul cespite 1, sono pervenutl per acquisto della sacietaF —7 7 =7 con sede
In Gavorrang, giusto atto di compravendita ai rogiti del notaio Roberto Baldassarri in

data 06102011 & Rep. n 36227 Raccolta n. 21715, trascritto presso 'Agenzia delle Entrate Sez.
Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 111072011 al n 9308 del Reg. Particolare ed & n. 13200 del
Registro (Generale.

M.B. Mel presente atto sl precisa che, rsulta sottoscrtto un Preliminare d Compravendita in data
002009, registrato a Caserta il 031082011 & n 2600, in cui la societd |

sede a Marrianise metteva di acquistare ner od n nareana n ente da namingre,
dalla socie efto. La societd mu, <
dichiarazione -1 Alto registrato a Grosseto in data

002011 w T della somma di € 19000000, come
da regolar documenti fiscall

Alla societa sopra generalizzata, | dintti d 1/1 della Piena Proprieta, sul terreno
censitoal CT al f. 155, plla 79 ed &l CF &l f. 155, plla 76 sul quale sono stati edificati gli attuali immobili
descritti nel cespite 1, pervennero per acquisto dai signori a
Castelnuovo Val d Cecina, a (Grosseto per Vi della p.p.
clascuno guali coniugl In regme di comunione legale dei beni e dal signor

nato Il 16/08/1959 a Grosseto per %4 della p.p. giusto atto di Compravendita ai rogiti del notaio Giorgio
Ciampolini in data 04062008 al rep. n. 175844, racc. n. b3B00, trascritto presso ['Agenzia delle Entrate
Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 10/06/2008 &l n. 5472 del reg. partic. ed al n 8363 del
req. generale.

&
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Al coniugl GE ~come sopra generalizzati, | relativi dintti di %
della p.p. ciascuno, in regime di comunigng [~ Aniheni avibamani aonnibi Al £ ARR Alla a2 5 7
pervennero per acquisto dalla signord che

vendette la sua quota di Y= della p.p. gusto atto di Compravendita ai rogiti del notaio Sensi Costanza di
Roccastrada in data 21/0511999 al rep. n. 2797, registrato a Grosseto in data 071061999 aln 1215 e
trascritto presso I'Agenzia delle Ertrate Sez. Pubblicta Immobiliare d Grosseto in data 22/05/1999 al n.
4733 del reg partic. ed al n. 7076 del reg. generale.

M.B. Si precisache, inriferimento al terreni censiti al f. 155 &lle plle /b e /9 che tra i coniug

AU T ;e tracrita presso PAgerzia delle Entrate Sez. Pubblicita
Immobiliare di Grosseto in data 10012001 al n. 465 del reg. partic. ed al n 370 del reg generale una
Convenzione Matrimoniale di Separezione d Ben, stipulata con Atto rogato dal notaio Luciano
Giorgetti in data 1811242000 al rep. n. 10042 e successiva trascrizione di RETTIFICA di Comvenzione
Matrimoniale di Separazione del Beni trascritta presso [Agerzia delle Entrate Sez Pubblicita
Immobiliare di Grosseto in data 230172001 al n. 975 del reg. partic. ed @ n 1366 del reg. generale per
errata Indicazione di un subalterno. che non riguarda | beni oggetto della presente relazione.

Al signor 2, come sopra generalizzato, 1 relati dintt di % della p.p sul terreni
censiti al f. 155 alle plle /6 e /9 pervennero per Decreto di Trasferimento Immobili emesso dal Giudice
Delegato del Tribunale di Frosseto in data 17/031998 al Rep. n 285, registrato a Grosseto il
2010311998 al n. 436 e trascnitto presso ['Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto
in data 01/041998 & n 2641 del reg partic. ed al n 316 del reg generale, contro il signor

f , come sopra generalizzatl, 1 relativi dintti di
2 della p.p. clascuno, sulloriginario terreno con sovrastante fabbricato rurale, pervennero con Atto di
Compravendita al rogiti del notaio Baldassarri in data 14121991 al rep. n 6261, registrato a Grosseto
in data 031011992 & n. 25 e trascritto presso [Agerzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare d
Grosseto In data 11011992 & n 601 del reg paric. ed al n 717 del reg generale, della soc.

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

Fabbricato posto in Comune di Scansano, Loc, Pancole, Yia Centrale n. 8

foglio 126, pllaB47, sub 25, cat A2 classe 2, vani 4 - rendita € 371,85 — piano T (APPARTAMENTO);
foglio 126, plla 847, sub 22 cat C6, classe 2, consist. mq 16 - rendita € 2066 - piano T (POSTO
AUJTO);

STORIA CATASTALE

Il fabbricato alla plla 847 sub. 25 e 22 del f 126 risulta cosi identificato dalla Costituzione del
20092013 prot. n. GRO13HE/ (n. 1206172013 e risulta edificato sulla plla 847, Plla 847 che risulta
cosi censtia al NGEU per Nuova Costruzione — Costituzione del 10092013 prot. n GRO129%576,
associato al Tipo Mappale con prot. GRO128547 del 10092013 (n 12947 172013) in precederza
risultava identificata al NCT come Ente Urbano di mg 1. %20 dervante dalla soppressione della p lla 651
in seguito a Tipo Mappale con prot. GRO12947 del 100972013 (n 128547 1/2013). La plla 651 in
sequito a Frazionamento del 13071994 (n. 1111.11994) derivava dalla plla 215, cosi censita sin
dall'lmpianto Meccanografico del 0051976,

PROVEMIENZA
; , Come sopra generalizzata, | relativi diritti d
11 della np, 21 Cespite 2J conn ferdent it ner arnnistn dallg soojeté

con sede In Grosselo, compravendita al rogiti del notaio Brung

E
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Detti in data 171002014 al rep. n. 53013 racc. n. 10214, trascritto presso ['Agenzia delle Entrate Sez.
Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 21/10/2014 al n. 8252 del req. partic. ed al n. 10755 del reg.
generale.

Alla sccieta ., COme sopra generalizzata, ['area sulla quale e stato
edficato | complesso immobiliare di cu fannn narte ali immehili in annettae rensita Al CT al £ 195 n [la
651, pervenne per acquisto dalla societa

giusto tto di Compravendita ai rogiti del notaio Antonio Abbate in data 01/0222010 rep n 38062 racc. n.
232409, registrato a Grosseto 1| 031022010 &l n. 1052 e trascritto presso 'Agenzia delle Entrate Sez.
Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 0610822010 al n. 1118 del reg. partic. ed al n 1753 del reg.

generale.
Alla societa come sopra generalizzata, i diritti di 1/1 della p.p. sul suddetto terreno,
pervennero per acquisto dal signor il proprietano

dellintero giusta Scrittura privata autenticata dal notao Antonio Abbate 1N data 23UarAB al rep. n.
347 1%9race. n. 20490, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grossetoin
data J0CANNR al v AAA7 dal rag partic. ed al n. /844 del reg. generale.

Al signar ), come sopra generalizzato, | relativi dintti di 1/1 della p.p. pervennero
per Atto di Divisione ai rogiti del notaio Giuseppina Ricciardo Calderaro in data 23/11/2002 al Rep. n.
145 trascritto presso 'Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immabiliare di Grosseto in data 25112002
al n 12425 del req partic. ed al n. 17990 del rea. generale. in cui | sianori |

il

a
Grosseto, comproprietar di 1/3 della P-p. uascuno prooedet ero ala divisione di var immaobili di loro
proprieta, In particolare assegnando a la p.p sul terreno censito al f 126, plla

651, tra maggior consisterza.

La comproprieta divisa in tale atto era a loro pervenuta per essere stati chiamati all'eredita in morte
della signora glusta
denuncia di successione registrata a Grosseto in data 1000472002 al n. 88 vol. 722 dati rilevati dalla
woltura catastale in quanto la successione non risulta trascritta almeno per il terreno in oggetto, risulta
comungue la trascrizione dell'Accettazione Tacita di Eredita in data 251172002 al n. 12426 del reg.
par‘ticolare edal n 17591 del reg. generalp. Attral roniti Ael notain Glisennina Ricciardn Calderaro 10

deta 231112002 a Rep. n 145, in morte d deceduta
In data 05/06/2001, |a cui quota di 141 della p.p. sul terreno inoggetto, viene devoluta in virtd di legge ai
i , _In parti uguall, tra maggior
consisterza.

Alla signora t sopra generalizzata, | diritti di 1/1 della p.p. sul terreno originario,
PEMENNEND Cunic aoyus.

In parte

per Successione della signora _ - o S

120011961, guste relative Denunce di Suscessione. presentate all Ufficio del Reg|s ro di Grosseto @ n
8 Volume 259 trascritta presso I'Agenzia delle Ertrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data
021051962 al n. 2212 del reg partic. ed @ n. 2840 del reg generde ed allUfficio del Registro di
Grosseto a n. 74 YWolume 259, trascritta presso ['Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di
Grosseto in data 0710811962 al n. 4283 del reg. partic. ed & n. 54RR del rert enerale 4 fayore dei figli

ered 3, salvo l'usufrutto al coniug L'eredita della
defunta Y risulta devoluta in witd di Testamento registrato il 1310711961 al n. 91
Mod-|;

In parte

per Successione del signor a Scansano deceduto in data

130919684, giusta relativa Denuncia di Successione presentata all'Ufficio del Registro di Grosseto aln
70 Volume 495, trascritta presso I'Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data
181061965 al n. 4147 del reg. partic. ed al n. 5343 del reg. generale.
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Il defunto lascia In vmu d| Iegge la sUa quota dl g della P.p., al nipotl ex sore
premorta, —— — T T T T per i della p.p.
clascuno, sulterreno censito al 1. 120, p.lla D19, tra maggior consisienza;

In parte

con Atto di Divisione al rogiti del notalo Evelina Pomarici in data 1711111988 @l rep. n. 15184, racc. n.
2321, registrato a Grosseto Il 061211988 al n. 2252 e trascritto presso I'Agenzia delle Entrate Sez.
Pubblicita Immobiliare di Groeeatn in data 1GHDHMARA al n ATMAA da| reg partic: edal'n’ 15538 del reg.

generale, In cul 1 signor v procedono alla divisione di vard
immobili di loro proprieta, assegnando in particolare a ! la restante quota d V% della
p.p. sul terreno censito al f. 126, p.lla 519, tra maggior consistenza.

Al signor . [originario
terreno in oggetlo, e pervenuto per Successione del signor | glusto

Certificato di Successione rilasciato dallUfficio del Registro di Grosseto in data 2310511933, trascritto

presso ['Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto nelfanno 1933 ai nn 1216 —
1562,

ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SUI CESPITI 1 E 2

Ipoteca volontaria

Ipoteca volontaria ai rogiti notaio ANTONIO ABBATE emessa in data 05/08/2010 rep. n. 39178, racc. n.
24085 somma totale € 100000000 sormma capitale € 50000000 - durata anni 10, iscritta presso
I'Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 060812010 &l n 2573 del req.
partic. ed al n. 11982 del req. generale, a favore d _contro

AN TsULENU 18 seHUETILE nicigLomnI.
- Erogazione parziale al req partic. 1233 reg. generale 5923 del 220712011;
- Erogazione parzidle al reg partic. 1624 reg. generale 13152 del 11/10/2011;
- Erogazione parzide al req partic. 980 reg generale 8767 del 03082012,
- Erogazione parziale al req partic. 1524 reg. generale 12231 del 121112012,
- Erogazione parzide al req partic. 508 reg generale 1539 del 01/02/2013;

- Quietanza e Conferma al reg. partic. 142 reg. generale 1954 del 2100212014,
Frazionamento in quota al req. partic. 143 reg. generele 1955-del 2110212014
Afto rogato dal notaio Bruno Detti di Orbetello in data 07/C22014 rep n 92362, racc. n. 9854,
registrato a Grosseto 1 1210202014 al n 198
| beni costituenti il CESPITE 2, risulteno graveti dalle seguenti quote:
f. 126 pllaB47, sub 25 (quota n. 18 = quota capitale € 31.814 00 e guota totale € 63628 00
f 126, pllaBd?, sub 22 (quotan. 15 = quota capitale € 2 364,00 e quata ipoteca € 4 730, C0;
- Surrogazione reg partic. 721, reg. gen. 7739 del 07 107/2015;
- Restrizione di beni (altri beni) &l reg. partic. 1801, reg gen 14756 del 25/11/2016.
A margine risultanoc le seguentl comunicazioni:
- Comunicazione n 843 del 17/06/2016 di estirzione parziae dell cbbligazione avvenuta in data
141062016, Cancellazione parziale eseguita in data 120722016 (art. 13, c. B-decies DL /2007 — art.
40 bis D Lgs. 3851993) (altri beni).
- Comunicazione n. 1947 del 31N0016 di estinzione parziale delf obbligezione avvenuta in data
190H2016. Cancellazione parziale eseguita in data 311102016 (art. 13, ¢. B-decies DL 72007 — art.
40 bis D Lgs. 38911543 (altri beni).
- |poteca Giudiziale emessa dal Tribunale di Grosseto in data 13/02/2014 &l rep. n. 603, trascrita
presso I'Agenzia delle Entrate Sez. Pubblicita Immobiliare di Grosseto in data 28/01/2016 al n 134 del
reg. partic. ed al n 918 del reg. generale, derivarte da Decreto Ingiuntivo per un totale di € 16.000,00
di cui quota capitale € 1015241 afavore d 3, contro
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

come sopra generalizzata e gravante su
p.p. del CESPITE 1 e del GESPITE 2.

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI GRAVANTI SUI CESPITI1 E 2
Pignoramento immobiliare
Verbale di Pignoramento Immobili notificato dall Utficiale Giudiziario di Grosseto in data 11/08/2017 al
rep. n. 2188, trascritto presso 'Agenzia delle Entrate Sez Pubblicita [mmabiliare ¢ Grosseto in data
1402017 al n. 8514 del reg. partic. ed al n. 11536 del reg. generale, a favore del s
cortro
sopra generalizzata e gravante sulla p.p. del CESPITE 1 e del CESPITE 2

La certificazione notarile porta la data del 15/11/2017
lLe risultanze sono aggiornate al 27/06/2018

QUESITON. 2

descriva, previo necessarie docesse, | immobile pignorato indicande dettaglictamente: comune, localitd, via,
nummera civica, scala, piana, interan, carattaristiche interne ad esterns, superficie (calpesiabils) in mq., confin
2 dafi catastall attuali, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di parfi commni (lavatol, soffitte comui,
locall di sgombera, portineria, riscaldamenio sce);

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

2.1 DESCRIZIONE DEL BENE

L'unita immobiliare oggetto di stima € costituita da un appartamento di civile abitazione con posto
auto scoperto posti in Comune di Civitella Paganico, Loc. Podere Poggiarello, fraz. Paganico, censito
al Mucvo Catasto Edilizio Urbano del predetto Gomune come segue:

fogio 1585, plla 105, sub 25, cat. Ad, classe 1, weni 45 - rendta € 185597 - piano 12
(APPARTAMENTO);

foglio 155 plla 106, sub 17, cat. C6 classe 1, consist. mq 18 - rendita € 2975 - piano T (POSTO
AUTO)

211 Caratteristiche generali

L'appartamento de quo € posto al piano primo e sottotetto di un fabbricato ad uso residenziale di 3
plani fuorl terra.

| "appartamento, dotato di accesso da vano scala comune, € costituito da:

(piano primo) soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, per mg. 61,26 ca.
di superficie netta calpestabile, accessoriato da 1 terrazza permg. 31,66 ca.

(piano sottotetto) deposito cccasionale e w.c, per mag. 23,/6ca.

Il tutto accessoriato da un posto auto di me. 16,80 ca. posto incorte comune.

La struttura portante & In c.a, con tamponature esterne e tramezzature interne N blocchi. Le facciate
s0no intonacate e tinteggiate, con porzioni del basamenti rifinite con mattoni a feccla vista. La copertura
& del tipo a falde inclinate (padiglione) con manto in laterizio.

212 Finiture interne

Le finture interne sono di fattura commerciale standard | pavimenti sono realizzati con piastrelle di
ceramica. | rivestimenti sono realizzati con piastrelle in ceramica, | sanitar (bidet, vaso, lavabo e piatto
doceia) sono d qualita commerciale standard Le paretl ed | sofftti sono intonacatl e tinteggiati Gli
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

infissi esterni, di buona gualita, sono in legno con doppio vetro camera Le porte interne sono in legno
tamburato laccato. |l portoncino d ingresso e del tipo blindato.

213 Impianti
| 'appartamento presenta | seguentl impiant;

Energia eleffrica

Allacciato dla rete ENEL

Acqua

Allacciato dla rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Gas

GPL

Produzione acqua caida fermo-sanifaria
GCaldaia a GPL

Riscaldamento

Caldaia a GPL ed elementi radianti.
Raffrescamento

Assente

Skcurezza

Assente

Ascensore

Assente

Akriimpianti

T terrestre

NOTA: per magaior dettagl inerenti gli impiant, si veda la RELAZIQONE IMPIANTI alleqata dla
presente, sempre & firma dello scrivente.

214 Apprezzamenti generali
L'appartamento s presenta complessivamente in buone condizioni.

215 Stato di manutenzione
Lo stato di manuterzione e conservazione & buono, non siritiene pertanto necessario alcun intervento
straordinario d urgenza.

216 Indic metrici
| dati e dli indici metrici sono | sequenti;

Parametro Totale Riduzioni
- supeticie ulile calpestabile al netto delle murature appatamento mg 61,26
- superficie wlile terrazza mg 31,66 10-35%
- supedicie utile deposito occasionale ewe mg 23,78 20%
- superficie posto auto mg 16,80 20%

- supericie commerciale: consistenza calcolata tenendo conto di muri interni, muri perimetrali, [mg 89,35
incluso le superici diterrazze e canting, ridotte con applicazione dei debili coefficient;

- altezze interne v Fabil]

Precisazioni. Per maggior chiariment vedi TALLEGATO 2

21.7 Dati catastali e confini
Gl immobili sono censiti al NCEL del Comune di Civitella Paganico come segue:
APPART AMENTO

Dati [dentificativ Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub Categori Classe | Consistenza Sup catastale Rendta VARlﬁloNE de.”]g” 1’2015
3 Insenmento in visura dei dati
10
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Totale 93 mq di superficie
155 | 105 | 25 | ma 1 Vaniap | Toaleesduse a0 g
aree scopette 85
ma
Podere POGGIARELLD sne piano{-2
(ALLEGATO 3)
POSTO AUTO
Dati Identificatia Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub Cat:gon Classe | Consistenza Sup catastale Rendita
WARIAZIONE del 084112015
Inserimento in visura dei dati
155 105 17 ce 1 18 mq Tetale 18 mo £2475 di superficie

FPodere POGGIARELLD snc piana T

(ALLEGATO 3)

Intestati:

1

Confini:

ano scala comune, altra proprieta N R, su piu latl, 5.5.a.

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

2.2 DESCRIZIONE DEL BENE

L'unita immobiliare oggetto di stima € costituita da un appartamento di civile abitazione e posto auto
scoperto, posti in Comune di Scansang, Loc. Pancole, Via Centrale n. 8, censiti al Muovo Catasto
Edilizio Urbano del predetio Comune come segue:

foglio 126, pllaB47, sub 25, cat A2 classe 2, vani 4 - rendita € 371,85 — piano T (APPARTAMENTO):
foglio 126, plla 847, sub 22 cat Cb, classe 2, consist. mq 16 - rendita € 2066 - piano T (POSTO
AUTO),

221 Caratteristiche generali

L'appartamento de quo & posto al piano terra di un fabbricato ad uso residenziale di 2 piani fuori terra,
realizzato secondo una tipologia a borgo.

|'appartamento, dotato di accesso indipendente su passaggio pedonale comune, e costituito da
soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, il tutto per mg. 4634 ca. d
superficie netta calpestabile, accessoriato da un portico per mq 8,92 ca, due aree a corte per
complessivi ma. 35,18 ca e d posto auto scoperto di mg 15,39 ca.. La struttura portante € inc.a, con
tamponature esterne e tramezzature interne In blocchi di letenzio Le facciate sono intonacate e
tinteggiate. La copertura e del tipo a falde inclinate con geometria articolata

222 Finiture interne

Le finture interne sona di fattura e qualita normali. Pavimenti e rivestiment! (bagno ed angolo cottura)
s0N0 I ceramica, | sanitar (vaso, bidet, lavabo, piatto doccia) sono di qualita standard. Le pareti sono
intonacate e tinteggiate. | soffitti sono inlegno e voltine. Gli infissi esterni sono in alluminio con doppio
vetrocamera Le porte interne sono in legno tamburato. [ portone di accesso e del tipo blindato con
pannellature In legno.
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

223 |Impianti
L'appartamento presenta | sequent! impianti:

Energia eleffrica

Allacciato &lla rete ENEL

Acyua

Allacciato ala rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Fognatura

Alacciato alla rete fognaria, ma con fossa Imhoff prima dellingresso in fogna
Gas

Mon allacciato alla rete. Alimentazione con bombale
Produzione acqua caida saniaria

Pannello solare termico

Riscaldamento

Caldala a gas con elementi radiant

Raffrescamento

Assente

Skcurezza

Assente

Ascensore

Assente

Alfri impianti

Telefonicoe TV

NOTA per magaion dettagli inerenti gli impianti,. si veda la RELAZIONE IMPIANTI aleqata &l
presente. sempre a firma dello scrivente.

224 Apprezzamenti generali
| 'appartamento si presenta complessivamente in buone condzioni.

225 Stato di manutenzione
Lo dato d manutenzione e conservezione & buono & non sono necessar interverti straordinar
durgerza.

226 Indici metrici
| dati e gl indici metricl sono | seguenti

Parametro Totale Riduzioni
- supedicie ulile calpestabile al netto delle murature appartamento mg 46,34 -
- potico 1ls| g a2 35 %
- supedicie utile corte 1 mg 15,08 10%
- superficie ulile corte 2 mg 2010 15%
- posto auto mg 15,39 20%
- superficie commerciale: consistenza calcolata tenendo conto di mun interni, muri perimetrall, [mg 68,24
incluso le supedic di portico, corti & posto auto, ridette con Mapplicazione dei debiti cosfficent;
- altezze inteme ml 2,55 -2,75

Precisazioni Per maggior chiariment vedi TALLEGATO 2

227 Dati catastali e confini
Gl immobili sono censiti al MCEL del Comure di Scansano come segue:

APPARTAMENTO
Dati Identificativi Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub LAl Classe | Consistenza Sup catastale Rendita VERlZ ONE ol [0

A

Inserimento in visura dei dati
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Totale B85 mq di superficie
126 | sz | 25 | m > Vanig | Totalessduse oy o
aree scopette 58
ma
Yia Provingiale Grossetana snc piano T
(ALLEGATO 3)
POSTO AUTO
Dati Identificatia Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub Cat:gon Classe | Consistenza Sup catastale Rendita
WARIAZIONE del 084112015
Insermento in visura dei dati
126 347 22 ce 2 16 mq Tetale 15 mo £ 2066 di superficie

Yia Provinciale Grossetana sne piano T

(ALLEGATO 3)

Intestati:

1

Confini:

| COmune, 5.5.a
QUESITON. 3

decerti la conforngid tra la descvizions attuale del bene (indirizzo, numera civica, piana, interno, daf catastali
e confini) e quella contenuia nel pignoramento eVidenziando, in caso di rilevata difforsdia: &) se i dafi indicati
in pignoramenta nan harna wmal identificato | ivenabile @ non cansentana la sua wunivoca idenfificazions; B) se i
dati indicali in pignoramento sono erronei ma consehtone Vindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramsnta, pur ron corrispordendo o gquelli atfuali, hanno in precedenza individusto Piwewobils
rappresenianda, in quesia casa, la staria catastale del campendia pignarata;

3.1 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ DEI DATI DEL PIGNORAMENTO

| dati riportati nell'atto di pignoramento ng. 11536 - rep. n. 2188 del 110872017, SONO CONFORMI
alla descrizione attuale del beni Gl identificativi catastall sono correttl e consentono pertanto di
individuare | beni in maniera univoca.

QUESITON. 4

preceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per | aggiornamento del cataste provvedende, in
case o difformiic o mancanza & idonea planimetria del bene, ally sua correzione o redazione ed
all accatastamsnta delle wnitd inenobiliari non regolarments accatasiate;

41 INDAGINE CATASTALE
In merito agll accertamenti condotti, dalle risultanze catastali dei beni oggetto d pignoramento, =i &
accertato quanto segue

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Gl immobili sono censiti al MCEL del Comune di Civitella Paganico come segue;

APPARTAMENTO
Dati Identificativi Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub Cat:gc-n Classe | Consistenza Sup catastale Rendita
s WVARIAZIONE del 094172015
i ? T © lmq Inserimentoin visura dei dati
155 105 o5 44 1 Vani4 5 dale Ssullse | ¢ yer5 9o di superficie
aree scoperte 85
mq
Podere POGGIARELLD sne piano -2
(ALLEGATO 3)
POSTIDAUTO
Dati [dentificativi Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub Cat:gon Classe | Consistenza Sup catastale Rendta
WARIAZIONE del 091172015
Inserimento in visura dei dati
155 105 17 ] 1 18 mg Totale 13 mg £29,75 di superficie
Fodere POGGIARELLD sne pianaT
(ALLEGATO 3)
Intestati:
1
Confini:
Vano scala comune, altra proprieta M R, su pil latl, s.s.a.
CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO
Gl immobili sono censiti al NCEL del Gomure di Scansano come segue:
APPARTAMENTO
Dati Identificativ Dati Classamento note
Fodlio | Particella | Sub Cat:gon Classe | Consistenza Sup catastale Rendita
T WARIAZIONE del 091172015
To?a?eeesclzns?e Inserimento in visura dei dati
126 847 25 AZ 2 Yani 4 £371.85 di superficie
aree scoperte 58
mg
Yia Provinciale Grossetana snc piano T
(ALLEGATO 3)
POSTO AUTO
Dati Identificativ Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub e Clagse | Consistenza Sup catastale Rendita
2 WARIAZIONE del 09412015
Inserimento in visura dei dati
126 847 22 ce 2 18 mg Totale 15 my £ 20,66 di superficie
Yia Provingiale Grossetana snc piano T
(ALLEGATO 3)
14
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Intestati:
1
Confini:
s5.a

La certificazione catastale porta la data del 15/06/2018

42  CORRISPONDENZA CATASTALE

Per quanto accertato in sede di sopralluogo e dalla ricerca catastale si certifica guanto seque:

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

| dati catastall sono riportati con comspondenza aggiornata La planimetria catastale NON RISULTA
CONFORME allo stato di fatto per la mancata rappresentazione di unw.c. al piano sottotetto

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

| dat catastall sono riportatl con comspondenza aggiornata. La planimetria catastale NON RISULTA
CONFORME allo stato di fatio per la mancanza sul disimpegno di una porta e relative spallette.

43  AGGIORNAMENTO CATASTALE

Per quanto sopra si certifica quanto seque:

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

La documentezione catastale (planimetria) relativa al bene In oggetto non nsulta aggiomnata. Per tale
difformita il CTU non procedera ad alcun aggiornamento, fino a diversa indicazione del G.D.

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

La documentezione catastale (planimetria) relativa al bene in oggetto non nsulta aggiornata. Per tale
difformita 1l CTU non procedera ad alcun aggiornamento, fino a diversa indicazione del G.D.

QUESITON. 5

indichi | wiilizzazions previsia dallo strumenio urbanistico comunales;

9.1 UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

Il Comune di Civitella Paganico attesta quanto segue:

[

I Comune d Civitella Paganico ha approvalo con deliberazione CCn 8 del 10042014 1
Regofamento Urbanisico.

Limmobile ubicato in agro d Paganico individuato al NCEU al T 155 plla 105, sub 25 cat A4 e sub 17
cat U come da estratto di mappa alegato, risulta Indviduato “UTOE di Paganico nella Tav. UTA4
disciplina del sistema insediativo urbano - ambiti urbani da consolidare - prevalenza
residenziale — art. 30 delle NTA".

Limmohile non ricade nal Benl Paesaqqgisticl a sensl di cu al D.Lvo 42/2004 edin area sotfoposta ad
Uso civico

(ALLEGATO 4)

La NOTA INFORMATIVA porta la data del 10/08/2018
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

Il Piano Operativo & stato adottato con Delib. C.C. n. 60 del 101272015 ed approvato con Delib. C.C. n.
11 del 140422016,

L'immobile ricade in area U2 B ri-¢ del Piano Operativo

Pericolosita Geomorfologica media G.2

Pericolosita Idraulica bassa |.1

L'immobile non ricade nei Beni Paesagaistici ai sensi del D Lvo 4272004

QUESITON. 6

indichi la conformita o meno della costruzione alle auiorizzazioni o concessioni ampanisirative ¢ [esistenza o
mena di dickiarazions o agibilitd. In case di costruzions reafizzata o modificata in Violazions della normativa
wrbarictica - edifizia, descrivae deffagliatamente la tipalogia degli abusi riscantrati & dica se Hillecita sia stata
sanato o sia sanabile in base al combinaio disposto dagl artt. 46, comuma 55 del DLF.R. 6 gingne 2001, ». 380
e 40, consna 0 della L. 28 fobbraio 1985, n. 47;

6.1 REGOLARITA’ EDILIZIA
A sequito degll accertament! effettuati presso gl Ufficio Comunali s1 e riscontrata ['esisterza delle
pratiche edilizie d seguito elencate:

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO
1) Permesso di costruire n. 10 del 030772008 - p.e n 228112004 (e succ. V.C.O. e Consisterza
Finale);
2 Agibilita prot. n. 7162 del 01/0/72011.
Lo stato attuale del bene NON RISULTA CONFORME allo stato di fatto per la preserza di unw.c. non

autorzzato al plano soltotetto (deposito occasionale).
(ALLEGATO %)

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO
1) Concessione edilizia n. 46 del 221072009 p.e. 1652006
2] Permesso a Gostruire n. 14£2011 del 29032011 (Variante 1 alla p.e. 163/2006)
d) SCIA del 1A102013 (Variante 2 alla p.e. 16312008
4] Agibilita del 03002016 pe. 14812016
Lo stato attuele del bene e sostanzialmente conforme a guanto rappresentato nello stato finale.
Costituisce eccezione la mancanza della porta del disimpegno e delle relative spalletie.
(ALLEGATO 5)

62  SANATORIA DELLE OPERE ABUSIVE

CESPITE 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO
La difformita interna nlevata, all'attualita non pud essere sanata 51 dovra pertanto procedere con la
demoalizione del servizio Igienico per la rimessa in pristing dello stato del luaghl ante abuso.

CESPITE 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO

La difformita interna potra essere sanata con la presentazione di una CILA [Comunicazione di Inizio
Lawvori Asseverata), previo pagamento di € 1.000,00 al Comune di Scansano per "lavon gia esequitl”,
oltre agli onorarn del tecnico asseverante (non guantificabili).
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

QUESITON. 7

dica se & possibile vendere 1 hewi pignorati in une o pin lofti; provveda, in guestuliime case, alla lora
Jormazione procedendo {solo previa autorizzazione del Gindice dell’esecuzione) allidentficazions dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in quesio caso, alla relazione esfimativa i iipi debitame nte
appravali dall’ Ufficio Tecnico Brarials;

71 DIVISIONE IN LOTTI
In mernto alla wvendita delle unta immobiliar de quo, || sottoscrtto CTU, al fini di nspondere
congruamente al quesito posto dal G.E., ntiene congrua la vendita del beni oggetto dell'esecizione
immobiliare in due lotti distint.

LOTTO 1

Piena proprieta di APPARTAMENTO e POSTO AUTQO SCOPERTQ posti in Comune di Civitella
Paganico, Loc. Podere Poggiarello, fraz. Paganico,

'appartamento de quo é posto al piano primo e sottotetto di un fabbricato ad uso residenziale di 3
piani fuorl terra.

| "appartamento, daotato di accesso da vano scala comune, € costituito da:

(piano primo) soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, per mg. 61,26 ca.
di superficie netta calpestabile, accessoniato da 1 terrezza per mg. 31,660 ca.

(piano sottotetto) deposito cccasionale e w.c, permg 23,76 ca.

Iltutto accessoriato da un posto auto di me. 16,80 ca. posto incorte comune.

La struttura portante € In c.a, con tamponature esterne e tramezzature interne in blocchi. Le facciate
s0no intonacate e tinteggiate, con porzioni del basamenti rifinite con mattoni a faccia vista. La copertura
& del tipo a falde inclinate (padiglone) con manto I laterizio

Le finture interne sono di fattura commerciale standard | pavimenti sono realizzatl con plastrelle di
ceramica. | rivestimenti sono realizzati con plastrelle in ceramica, | sanitar {bidet, vaso lavabo e piatto
doccia) sono d qualita commerciale standard. Le pareti ed | sofftti sono intonacati e tinteggiati. Gli
infissi estern, di buona qualita, sonoin legno con doppio wetro camera Le porte interne sono in legno
tamburato laccato. || portoncino d ingresso e del tipo blindato

| ‘appartamento presenta | seguenti impiants:

Energia eleffrica

Allacciato &lla rete ENEL

Acyua

Allacciato dla rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Gas

GPL

Produzione acqua calda termo-sanifaria
Caldaia a GPL

Riscaldamento

GCaldaia & GPL ed elementi radianti.
Raffrescamento

Assente

Skeurezza

Assente

Ascansora

Assente

Alri impianti

T terrestre

MOTA per magaior dettagli inerenti gl impianti, si veda la RELAZIONE IMPIANTI alegata &lla

presente. sempre & firma dello scrivente.
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

L'abitezione si presenta complessivamente in discrete condizion. Lo stato di manuterzione e
conservazione & bhuono, non sl ritiene pertanto necessario alcun intervento straordinario d'urgenza

Gl immobili di cul sopra sono censitl a NCEU del Comune di Civitella Paganico come segue:

foglio 155 plla 105, sub 25 cat. Ad classe 1, vani 45 - rendta € 18592 - piano 1-2
(APPARTAMENTO);

foglio 195 plla 106, sub 17, cat. Cb, classe 1, consist. mq 18 - rendita € 2975 - piano T (POSTO
AT,

Intestat] come seque

1

Coerenze: vano scala comune, altra proprieta MR, supid latl, s.5.a

LOTTO 2

Piena proprieta di APPARTAMENTO e POSTO AUTO SCOPERTO posti iIn Comune di Scansano,
Loc. Pancole, Via Centrale n 8

L'appartamento de guo & posto al piano terra di un fabbricato ad uso residenziale di 2 piani fuori terra,
realizzato secondo una tipologia a borgo.

L'appartamento, doteto di accesso indipendente su passaggio pedonale comune e costituito da
soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, Il tutto per mg 4634 ca d
superficie netta calpestabile, accessorato da un portico per mg. 8,92 ca, due aree a corte per
complessivi mg. 35,18 ca e di posto auto scoperto di mg 15,39 ca. La struttura portante € inc.a, con
tamponature esterne e tramezzature interne In blocchi di leterizio Le facciate sono intonacate e
tinteggiate. La copertura e del tipo a falde inclinate con geometria articolata

Le finiture interne sono di fattura e qualita normali. Pavimenti e rivestiment! (bagno ed angolo cottura)
s0no In ceramica, | sanitarn (vaso, bidet, lavabo, piatto doccia) sono di qualita standard. Le pareti sono
intonacate e tinteggiate | soffitti sono inlegno e voltine. Gl infissi esterni sono in alluminio con doppio
wetrocamera Le porte interne sono in legno tamburato. |1 portone di accesso e del tipo blindato con
pannellature N legno.

L'appartamento presenta | sequent! implant!:

Energia eleffrica

Allacciato dla rete ENEL

Acqua

Allacciato alla rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Gas

Mon allacciato alla rete. Alimentazione con bombale
Produzione acqua caida saniaria

Pannello salare termico

Riscaldamento

Caldaia a gas con elementi radiant
Raffrescamento

Assente

Skurezrza

Assente

Ascensore

Assente

Akriimpianti

Telefonicoe TV

WOTA per maggiorl detlagl inerenti gli impianti,_si wveda la RELAZIONE IMPIANTI allegata alla
presente, sempre a firma dello scrivente.
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

L'appartamento si presenta complessivamente In buone condizioni. Lo stato di manutenzione e
conservazione & bhuono e non sono necessarl intervent| straordinarl o urgenza,

Gl immobili di cul sopra sono censitl a NCEU del Comune di Scansano come segue

foglio 126, pllaB47, sub 25, cat AZ classe 2, vani 4 - rendita € 371,85 — piano T (APPARTAMENTO);
foglio 126, plla 847, sub 22 cat. C6, classe 2, consist. mq 16 - rendita € 2066 - piano T (POSTO
AUTO);

intestati come seque

1

Coerenze: L, passaggio comune, s.5.a.

QUESITON. 8

dice, se limmobile ¢ pignorato solo pro guoia, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in gueste caso, alla
Jormazions dai singoli lotti (procedends ove necessario all identificazions del nuovi conjfini ed alla redazions
del frazionamente allegande alle relazione esimativa 1 8pi debitamente approvati dall Ufficio Tecwico
Erariale) indicando i valore di ciascune di essi e temends conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedsndo gli eventuall conguagl in denaro; proceda, in caso conirario, alla stime dell intsro esprimendo
compintamente il giudizio di indivie bilita eventualments anche alla luce di quanto dispasta dall ‘art. 377 cp.c..

dallare. 846 c.e. e dalla L. 3 giugne 1940, v 1075,

8.1 DIVISIBILITA’ DEL BENE

LOTTO 1- APPARTAMENTOQ e POSTO AUTO SCOPERTO

Il compendio risulta pignorato per 141 della piena proprietéa e NON RISULTA DIVISIBILE in natura Si
procede alla stima dell'intero.

LOTTO 2 - APPARTAMENTO e POSTO AUTO SCOPERTO

Il compendio risulta pignorato per 141 della piena proprieté e NON RISULTA DIVISIBILE in natura Si
procede alla stima dell'intero.

QUESITON. 9

accerfi se immabile & libero o ccoupate; acquisisca il Hinlo legittimante 1l possessa o la detenzione del hene
evidenziando se esso ha data ceria anteriore alla fransizione del pignoramento; verificki se risultane regisiraii
presee Puficio del regicire degh aifi privad contratsi & locazione o/a se risulfing comunicazioni alla locals
autarita di pubblica sienurezza af sens dellart. 12 del DL, 21 marze 1978, n. 59, convertita in L. 18 maggio
1978, n 191 qualora risulfine contraiti di locazione opponibili alla procedura esecuiiva indickhi la data di
scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relative giudizio;

9.1 STATO DELL'IMMOBILE

Il compendio indicato come LOTTO 1, risutta LIBERO.

Il compendio indicato come LOTTO 2, risulta NON LIBERQ in quanto per lo stesso esiste Contratto di
Locazione regolarmente registrato presso [Ufficio del Registro di Grosseto, il 18 maggio 2015 e
successivo Contratto di Locazione regolarmente registrato presso 'Ufficio del Registro di Caserta, il 25
gennaio 2018 1l primo contratto, ancorché superato dal secondo potrebbe risultare opponibile élla
procedura fino al 30052019 in quanto registrato in data anteriore a quella di trascrizione del

pignoramento.
(ALLEGATO 6)
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

QUESITON. 10

ove [immobile sia occupate dal comiuge separate o dall'ex comiuge del debitore esecutale acguisiscea 1!
provvedimenio di asse gnazione della casa comiugale;

101  ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
Il compendio de guo non rientra tra | casi previst dal pto 10

QUESITON. 11

indichi [ esictenza sui bewni pignorati & eventuali vicoll arfistici, siorici, alberghieri oi inalienabilitd o i
carice dell ‘acquirents, ovvera saranno cancellail o risulieranne nox opponibili al medesima) : rilevi | ssistenza
i diriiti demaniali (Wi superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o risoatio;

111 VINCOLI, DIRITTI, SERVITU’

LOTTOA1

| beni pignarati non sono gravatl da vincoll artisticl, stonici, alberghien di inalienabilita o d indwvisibilita.
Mon risultano vincoli o oneri di natura condominiale.

Mon risultano dintti demaniall (di superficie o servitt pubbliche) o usi civic
(ALLEGATO 4)

LOTTO 2

| beni pignorati non sono gravatl da vincoll artisticl, stonici, alberghien di inalienabilita o d indvisibilita.
Mon risultano vincoli o oreri di natura condominiale:

Non risultano dintti demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civicl.

QUESITON. 12

defermini il valore dellimmobile con esprasss e compiulz indicazione del criferio of stima e anallica descrizbne della
lefferatura cuf & & falio rferimento operando & opporfune decurfzzion! sl prezzo o siima considerando o stab o
conservazione dellimmabite e come opponibill alls procedurs eseculiva | soll confralll df Jocazione e | proveedimenti o
azsegnaZione al coniuge avenll dalg cera anleriore alfa dala di frascrizione del pignoramenio (fassegnazione dells casa
coniugale dovtd essere ttenuts opponibite neilimitidi 9 annidallz data del provvedimenio of assegnazions se han Fascrita
nel pubblic! reqistri ed anferiore alla data di frascrizione del pignoramento, non apponibile alla procedurs se disposts con
provvedimento successivo glla date of frascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascrifta in datz anlerore aliz
daig o frgsorizione del pignoramento, in guesto caso fimmobile verrd velitalo come se fosse Unanuds propriets);

121  CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Mel caso di cul si tratta, dal mandato conferito si evince che l'aspetto economico da determinare &
quello del pit probabile valore di mercato, cioe Il rapporto di equivalerza intercorrente tra | beni e la
moneta che In una libera contrattazione d compravendia, ipotizzata In nferimento all'epoca della
stesura della presente memoria, cioé agosto 2018, i potrebbe verificare.

20

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

Firmato Da: Dl FELICE ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seral#: 60530192855 620bB0c Sb4B0EfEAEE3 R4

=
A

ﬁa



Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Il criterio di stima adottato in questo caso e quello sintetico (detto anche empiricol, tenuto conto che la
valutazione dellimmobile & supportata da parametri urbanisticl certi, forniti dallo strumento urbanistico
wigente.

Indwiduato un certo numero di dati storici e cloe d prezzi effettivamente nscontratl o richiesti In
operazionl d compravendta di beni analoghi, In questa scala d prezzi siinseriranna | beni da stimare,
in corrisponderza dello scalino che presenta maggion analogie con gl stess.

Oltre & cid, saranno considerati | valorl OM| (Osservatorio Mercato Immobiliare) pubblicat dall' Agenzia
delle Entrate.

Le vanabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono state individuate nel
precedentl paragrafl e riguardano ['ubicazione dellimmobile, le caralteristiche della zona, lo stato del
beni medesimi, la destinazione d'uso prevista dall'attuale strumento urbanistico ed infine |a situazione
del mercato e della domanda e dell'offerta.

122 STIMA DEL COMPENDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO

LOTTO 1

In applicazione del metodo comparativo di cu si diceva al precedente § 121, si pud rnferire che
attualmente nella zona in cui & situato il LOTTO 1, per immobill aventi consistenza e caratteristiche
pressoche analoghe a quello oggetto della presente valutazione, vengono mediamente offerti da €
170000 & € 2000,00 al metro quadro di superficie commerciale. Che | valori OMl azsegnano agli
immobill ricompresi nell'area (zona BZ) un valore da € 1.150,00 ad € 150000 al metro quadro di
superficie commerciale.

(vedi ALLEGATO 8)

Tenuto ora conto che:
- ra i prezzi di unita offerte In vendita e quelli in cul s concretizza realmente la vendita s puo
stimare una differenza in meno di circa un 10-20%;
- che lo scopo della stima e quello di determinare un valore venale ma per una vendita
giudiziale,
- che lo stato conservativo & parl a nuove,
- che l'unita immobiliare individuata nel LOTTO 1 siconsidera LIBERA
- chelo stato attuale del LOTTO 1 RISULTA NON CONFORME:
ai fini della presente valutazione, si ritiene che per il LOTTO 1, possa essere assegnato un valore di €
1.600,00 al metro quadro commerciale.

LOTTO 2

In applicazione del metodo comparativo di cul si diceva al precedente § 121, si pud riferire che
attualmente nella zona in cui & situato | LOTTO 2, per immobill aventi consistenza e caratteristiche
pressoché analoghe a quello oggetto della presente valutazione, vengono mediamente offerti da €
200000 a € 220000 al metro quadro d superficie commerciale. Che i valori OMI assegnano agli
immaohili ricompresi nellarea (zona EG) un valore da € 130,00 ad € 1650,00 al metro quadro di

superficie commerciale
(vedi ALLEGATO 8)

Tenuto ora conto che:
- tra | prezzi di unita offerte In vendita e quelll In cul si concretizza realmente la vendita s puo
stimare una differenza in meno di circa un 10-20%;
- che lo scopo della stima & quello di determinare un valore venale, ma per una vendita
gludiziale;
- chelo stato conservativo e pan a nuovg,
- che l'unité immobiliare individuata nel LOTTO 2 si consicera NON LIBERA:
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

- chelo stato attuale del LOTTC 2 RISULTA NON CONFORME ma facilmente regolarizzabile;
al fini della presente valutazione, i ritiene che per il LOTTO 2, possa essere assegnato un valore di €
1.900,00 al metro quadro commerciale:

VALORE VENALE

Premesso quanto riportato nel paragrafl precedenti, si stima 1l piu probabile valare venale attuale del
compendio nel sequente modo:

LOTTO 1 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO:

maq 89,35 x 160000 &mg=inct £142.960,00
arrot. € 143.000,00

diconsi: euro centoquarantatremila/00
LOTTO 2 - APPARTAMENTO + POSTO AUTO:

mg 68,24 x 190000 €mg = inc.t £129606,00
arrot. €130.000,00

diconsi: euro centotrentamiiaf00

123 VALORE DELL'IMMOBILE - PREZZ0 BASE

LOTTO 1

Piena proprietd di APPARTAMENTO e POSTO AUTO SCOPERTQ posti in Comune di Civitella
Paganico, Loc. Podere Poggiarello, fraz. Paganico.

L'appartamento de quo é posto al piano primo e sottotetto di un fabbricato ad uso residenziale di 3
piani fuori terra.

| "appartamento, dotato di accesso da vano scala comune, € costituito da;

(piano primo) soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, per mg. 61,26 ca.
di superficie netta calpestabile, accessoniato da 1 terrezza per mg. 31,66 ca.

(piano sottotetto) deposito cccasionale e w.c, per mg 23,76 ca.

|l tutto accessoriato da un posto auto di mg. 16,80 ca. posto incorte comune.

La struttura portante & In c.a, con tamponature esterne e tramezzature interne In blocchi. Le facciate
sono intonacate e tinteggiate, con porzioni del basamenti rifinite con mattoni a faccia vista. La copertura
¢ del tipo a falde inclinate (padiglione) con manto in laterizio.

Le finture interne sono di fattura commerciale standard | pavimenti sono realizzati con piastrelle di
ceramica. | rvestimentl sono realizzati con plastrelle in ceramica, | sanitar (bidet, vaso, lavabo e piatto
doceia) sono d qualita commerciale standard. Le pareti ed | sofftti sono intonacatl e tinteggiati. Gli
infissi esterni, di buona gualita, sono in legno con doppio vetro camera Le porte interne sono in legno
tamburato laccato. || portoncino d ingresso € del tipo blindato.

L'appartamento presenta | seguenti impianti:

Energia eleffrica

Allacciato dla rete ENEL

Acqua

Allacciato dla rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Gas

GPL

Produzione acqua caida fermo-sanifaria
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Caldaia a GPL
Ricaldamento
Galdala & GPL ed elementi radiant].
Raffrescamento
Assente
Skcurezza
Assente
Ascensore
Assente

Alfri impianti
TY terrestre

MOTA per magoior dettagh inerenti gl impianti, s veda la RELAZIONE IMPIANTI allegata &lla

presente,sempre afirma dello scrivente.
L'abitezione =i presenta complessivamente in discrete condizion. Lo stato di manuterzione e
conservazione & buono, non si ritiene pertanto necessario alcun intervento straordinario d'urgerza

Gl immobili di cul sopra sono censitl al NCEU del Comune di Civitella Paganico come segue:

fogio 195, plla 105, sub 25, cat. Ad, classe 1, vani 45 - rendta € 18597 - piano 12
(APPARTAMENTO);

foglio 155, plla 108, sub 17, cat. €6, classe 1, consist. mq 18 - rendita € 29 /% - piano T (POSTO
AUTO);

Intestati come segue:

+ Coererze Vano scala comune, altra proprieta MR supit lat, ssa
+ L'unita immobiliare & da considerarst a tutt gl effetti LIBERA

PREZZ0 BASE DEL LOTTO 1: € 143.000,00
diconsi: euro cenfoquarantatremila/00
In fale valuiazione & compresa ognl perinenza comune ed esdusva

LOTTO 2

Piena proprieta di APPARTAMENTO e POSTO AUTO SCOPERTO posti in Comune di Scansano,
Loc. Pancole, Via Centrale n 8.

L'appartamento de quo & posto al piano terra di un fabbricato ad uso residenziale di 2 piani fuori terra,
realizzato secondo una tipologia a borgo.

| 'appartamento, dotato di accesso indipendente su passaggio pedonale comune e costituito da
soggiorno-pranzo con angolo cottura, disimpegno, bagno, 2 camere, il tutto per ma. 4634 ca. di
superficie netta calpestabile, accessoriato da un portico per mq. 8,92 ca, due aree a corte per
complessivi ma. 35,18 ca e di posto auto scoperto di mg 15,39 ca. La struttura portante € inc.a, con
tamponature esterne e tramezzature interne In blocchi di letenzio Le facciate sono intonacate e
tinteggiate. La copertura e del tipo a falde inclinate con geometria articolata

Le finiture interne sono di fattura e qualita normali. Pavimenti e rivestiment! (bagno ed angolo cottura)
s0N0 In ceramica, | sanitar (vaso, bidet, lavabo, piatto doccia) sono di qualita standard. Le pareti sono
intonacate e tinteggiate. | soffitti sono inlegno e voltine. Gli infissi esterni sono in alluminio con doppio
vetrocamera. Le porte interne sono 1n legno tamburato. | portone di accesso é del tipo blindato con
pannellature in legno.

L'appartamento presenta i seguenti impianti:

| Eneryia elefirica
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Esecuzione imrmobiliare N 1962017 RE..

Allacciato &lla rete ENEL

Acqua

Allacciato dla rete ACQUEDOTTO DEL FIORA
Gas

MNon allacciato alla rete. Alimentazione con bombole
Produzione acqua caida saniaria

Fannello solare termico

Riscaldamento

Caldaia a gas con element radiant
Raffrescamento

Assente

Skcurezza

Assente

Ascensore

Assente

Alfriimpianti

Telefonicoe TV

MOTA per magoior dettagh inerenti gl impianti, s veda la RELAZIONE IMPIANTI allegata alla

presente, sempre afirma dello scrivente.
'appartamento s1 presenta complessivamente In buone condizioni. Lo stato di manutenzione e
conservaziong € buono e non sono necessari interventi straordinari o urgenza.

Gl immabili d cul sopra sono censttl al NCEU del Comune di Scansano come segue

foglio 126, pllaB47, sub 25, cat A2 classe 2, vani 4 - rendita € 371,85 — piano T (APPARTAMENTO);
foglio 126, plla 847, sub 22 cat Cb, classe 2 consist. mq 16 - rendita € 2066 - piano T (POSTO
ATO);

Intestat] come seque

# COBIEMTEE. . cicvuiimicmnns oo Y 4 - DEESACGI0 COMUNE, 5.5.8.
¢ Lunitaimmobiliare é da considerarst a tutti gl effetti NON LIBERA.

PREZZ0O BASE DEL LOTTO 2: € 130.000,00
diconsi: euro cenfotrentamila/0l
In fale valutazione & coamprasa ognl pefinenza conmune ed esgud g

Alla presente relazione si allegano:

- ALLEGATO 1 Geolocalizzazione dei beni.

- ALLEGATO 2: Planimetrie ed indic metrici;

- ALLEGATO 3: Documentazione catastale: Estratto di mappa, planimetrie, visure storiche;
- ALLEGATO 4: Strumenti Urbanistict wvigenti / Vincoli (LOTTCO1);

- ALLEGATO 5: Regolarita urbanistica / Pratiche edilizig;

- ALLEGATOB: Contratto di locazione (LOTTO 2);

- ALLEGATO 7: Documentazione fotografics;

- ALLEGATO &: Valori OMI;

- ALLEGATO 9: Verbale di sopralluogo;

La presente relzzione, che & compone of n® 1 + 24 pagine dafiiioscrifte, & depositals i originale, compleds df due copie
fotostatiche

Grosseto, li 31 ottobre 2018
Il Consulente Techico d'Ufficio
Arch. Andrea Di Felice
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