TRIBUNALE DI AREZZO

Esecuzione Immobiliare

Giudice del’Esecuzione: Dott. Federice Pani.

Promossa da: [ NN
Contro: NN

R.G.E. n. 11/2018

Beni posti in Monte San Savino, Fraz. Alberoro, Via Larga, 234 (Arezzo).

Quesito n. 1

Verifichi, prima di ogni altra ativitd, la compleiezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. {estratio del catasto e
certificati delle iscrizioni e frascrizioni relative all ‘immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure ceriificato notarile atesiante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice e al creditore procedente i documenti e gli alii mancanii o
inidonel.

Nella verifica della completezza della documentazione, esperto dovrd in particolare verificare:-la corretta ed esatic
individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e dei registri immobiliari; - i dati
catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati indicati
dell‘atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti; - fe note di trascrizione ¢ i titoli di trasferimento (
in particolare l'atio di proveninza) con specifico riferimento ed eventuali servitii o alivi vineoli trascritti ( ad esempio,
regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento; - se sussisia o
meno la continuita delle trascrizioni nei 20 anni antecedenti al pignoramento: qualora in particolare non risulti
(raseritto un aite di accetlazione lacita dell'eredita necessario ai fini della continuita delle trascrizioni af sensi e per
gli effetti dell'art. 2650 commi | e 2 c.c., I'Esperio dovra segnalare la circostanzg al creditore procedenie e al
Giudice, il quale dovrd assegnare ol creditore procedente termini per completare la documentazione che attesii la

continnitd delle trascrizioni, o per depositare un atio introduitivo di un giudizio (con relativa nota di trascrizione)
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avente ad oggetto 'acceriamento della titolarita del diritto di proprieta sull'immobile pignoralo, acquisiato moris

Causa Pag. 0

Quesito n, 2
Provveda quindi subito all'integrazione; in particolare acquisisca, ove non depositata: a ) planimetria catasiale e
planimetria allegata all 'ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio,

copia inlegrale del titolo di provenienza al debitore dell “inmmobile pignorato. FPag. 7

Quesiton. 3

Predisponga 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificatamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in
Javore dei quali le iserizioni sono staie prese). ivi compresi: i vincoli derivanti da contratii incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, I vincoll connessi con il suo carattere storico-ariistico, ovvero di naiura paesaggistica e
simili atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di
assegnazione della casa al coniuge, alri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, serviti, uso, abitazione, obbligazioni
propler rem ecc.); indichi Desistenza sul beni pignovati di vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di

indivisibilita. Pag. 7

Quesiton. 4

Accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulieranno non opponibili al medesimoj; in particolare, indichi
'importo anmio delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla

data della perizia, il corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato. Pag. 8

Quesito n. 5

Rilevi lesistenza di diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civili evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatio, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata
affrancazione da lali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero derivante da

aleuno dei suddetti titoli, Pag &8

QOuesiton. 6
Riferisca 'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunqgue risulteranno non opponibili
all'aequirente (fra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregindizievoli), indicando I costi a cio necessari;
verifichi presso la Cancelleria (Civile) del Tribunafe:

@) Dattuale pendenza delle cause relative a domande irascritte (se risultanti dai Registri Immobiliari)

b la data di emissione e il contenuto dell eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al

coniuge separato o all'ex-coniuge dell’esecutato che occupa Pimmobile (e acquisirne copia);

piit in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’ acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se la causa é ancora in corso);
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- gli aui di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- gli aliri pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reall, servitii, divitto d'uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
etc.);
per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellali o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura:
- leiscrizioni;
- ipignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli:

- le difformités urbanistico-catastall. Pag. 9

Quesiton. 7

Descriva 'immobile pignorato, previo necessario accesso all’interno, indicando: comune, localita, via, numero civico,
scala, piano, interno; caraileristiche interne ed esterne; superficie commerciale in mg; altezza interna utile;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di piir immobili pignorati, Sfornisca la descrizione analitica di

ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, caparnong 2cc). Pag. 1!

Quesito n. §

Accerti la conformita tra la descrizione alinale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformité: - se | dati
indicati in pignoramento non hanno mai identificato Dimmobile e non conseniono la sua univoca identificazione; - se |
dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono [ ‘individuazione del bene; - se i dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile; in quest ‘ultimo

caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato. Pag. 12

Quesiton. 9
Proceda, previa segnalazione af creditore procedente e con richiesta al Giudice, ad eseguire le necessarie varviazioni
per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del bene, alla

sua corvezione o redazione ed all’uccatasiamento delle uniti immobiliari non regolarmente accatastate. anche senza il

consenso del proprietario. Pag. 13

Quesito n. 10

Indichi l'utitizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo | nel caso di terreni, il certificato di

destinazione urbanistica Pag. 13

Quesiton. 11

Indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e lesistenza o meno di
dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzaia 6 modificata in violazione della normativa urbanistico -
edilizia, I'Esperto dovrd descrivere dettagliatamente lu tipologia degli abusi viscontrati e dire se ['illecitosia stato
sanatoo sia sanabilein base combinalo disposte dagli arti, 46, ¢. ¥V, DPR 06062001 n 380 e art 40, c. V1, L.

28.02.1985 n. 47., indicando i costi per 'eventuale ripristino nel caso in cui 'abuso non sia sanabile; dovra aliresi
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procedere alla verifica sull ‘eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetic istante e la normativa
in forza della quale 'istanza sia stata presentata, lo stalo del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gie corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, alla verifica, ai fini della
istanza di condono che laggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle
condizioni previsie dall’articolo 40, . VI, L. 28.02.1987 n. 47 ovvero dall’art. 46, c¢. V, D.P.R. 06062001, n. 380,

specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria, Pag 13

Quesiton. 12

Accerti lo stato di possesso del bene, con l'indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale I'immobile é
occupato; ove il bene sia occupato de terzi in base a coniratlo di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione,
la scadenza del contratto, la data di scadenza per eventuale disdetia, ['eventuale data di riluscio Jissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natwra agricola, e comunque in genere, fo
stimaiore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria,
effetiuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominafivo ottenuto aiiyraverso le informazioni assunle.

Pag. 14

Quesito n. 13

Alleghi, avendone fatto vichiesta presso | competenti uffici dello stato civile, if certificato di stalo civile o Destratto per
riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il
Comune in cui & stato contratio il matrimonio, tale fvogo saré desunio dal certificato di matrimonio richiedibife nel
Comune di residenza); in caso di convenzione mairimoniale pavticolari (non di semplice convenzione di separazione

dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti wffici. Pag 14

Quesito n. 14
Ove ['immobile sia occupato dal coniuge separato o dail’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca i

provvedimento di assegnuzione della casa coniugale ( verificando se lo stesso é stato frascritio in favore del coniuge

assegnatario). Pag. 14

Quesito n. 15
Precisi le caratieristiche degli impianti eletirico, idrico, termico, specificando la loro rispondenza alla vigente

normativa e, in caso contrario, | costi necessari al loro adeguamento. Pag. 14

Quesito n. 16

Dica se é possibile vendere i beni pignoraii in uno o pilt lotti. Provvedere, in quest ‘uftimo caso, alla loro formazione,
possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecittato
(appartamento con garage e soffitia; villetta; ecc.) e comungque evitando eccessive Sframmentazioni in lotti (le quali
possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descrivere le vie di accesso (pedonale e
carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altvi lotti, o su beni di lerzi) evitando la creazione di lotti
interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa . Qualora abbia formato piit lotti, [esperto verifichi se gli

impianti elettrico, idrico, termico, risulting o meno in comune ai vari fotti; se risultano in comune, indichi le spese
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necessarie per la loro separazione. All'atio della descrizione dei lotti, lesperto specifichi miovamenie le tipologie di
heni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi, dati catastali (ad es. lotto I: appartamento wbicato in ... ,

identificato ... .. , con terreno ubicato in ..., identificato...., ecc.) Pag 15

Quesito n. 17

Determini il valore delf immohile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, considerando lo stato di
conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione. Quanto al
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale. 'assegnazione dovra essere ritemila opponibile afla procedura
solo se trascritta in data anteriore alla dola di frascrizione del pignoramento; in questo case I'immobile verra valutato
tenendo conto che P'immobile resterd nel godimento dell’ex coniuge e dei figh fino al raggiungimento
dell’indipendenza economica dell ultimo dei figli. Nella determinazione del valore, il perito dovra procedere al calcolo
della superficie dell’immobile (previo rilievi metrici), specificando guella commerciale, il valore per metro quacro e il
valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti ¢ le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione
del valove di mercaio praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manntenzione, lo siato di possesso,
i vincoli e gli oneri giuridici non eliminubili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese

condominiali insolute. Pag. 13

Quesiton. 18
Se P'immobile & pignorato solo pro-guota:

- verifichi lesistenza di eventuall [rascrizion ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle guote non pignorate a
carico di tutti | comproprietari relativamente ai beni oggetto del giudizio di divisione;

- verifichi se I'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti
indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli
eventuali congagli in denaro;

- in caso di terremi, predisponga in allegato alla perizia un ipotesi di frazionamento, e solo wna volta
intervenuta 'approvazione da parte del Giudice, sentite le parti, proceda alla conseguenie pratica, anche
senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall'Ufficic competente;

- se immobile non é divisibile proceda alla stima dellintero, esprimendo compiutamente il giudizio di
indivisibilitées eventualmente anche afla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca aftrest la

valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per Uintero immobile Pag. 17

Quesito n. 19

Nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il valore del dirifto pignorate

applicando i coeggicienti fiscali al valore stimato dell'intero. Pag 17

Quesito n. 20

Nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno. Pag. 18
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Sezione Fallimentare

Giudice del’Esecuzione: Dott. Fabrizio Pieschi.
Promossa da: [ NN

Contro: [BES

RELAZIONE DI STIMATORE IMMOBILIARE — Aggiornamento -

lo sottoscritto Geometra Renato DONNINI, iscritto al Collegio di Arezzo con il n. 1043, con studio in Folano della
Chiana, Via det Duca n. 13, previa nomina conferitami dal Dott. Fabrizio Pieschi, con accettazione dell’incarico in data
27/03/2018, presenta la seguente stima dei beni immobili posti nel Comune di Monte San Savino (AR), della —
R

In data 7 Novembre 2018 alle ore 9.30, alla presenza della Sig. ra _, ho effettuato controlli e
misurazioni per verificare la rispondenza dei fuoghi con la documentazione catastale ed urbanistica per rispondere at
quesiti posti dal Giudice.

In data 26/02/2025 Plllustrissimo Giudice richiede aggiornamento della perizia, dove risulti il valore dell’intera
proprieta pignorata ed il mutato valore del diritto di abitazione.

In data 22/05/2025 Ulllustrissimo Giudice, richiede integrazioni per spese catastali e planimetriche, costi della
sanatoria, togliere riferimenti def diritto di abitazione, aggiornamento stima, e chiarimenti sulle note deil’esecutata del

16/05/2025,

Quesito n. 1

Verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del catusio e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al Gindice ¢ al creditore procedente i documenti e gli atfi mancanti o
inidonel,

Nella verifica della completezza della documentazione, 'esperto dovra in particolare verificare:-la corrvetta ed esaita
individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e dei registri immobiliari; - i dati
catastali effettivamente rvisultanti e la corvispendenza/non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati dell’atto di pignovamento ¢ le eventuali regolarizzazioni occorrenti; - le note di frascrizione e i titoli di
trasferimento { in particolare Patto di proveninza) con specifico riferimento ed eventuali servith o altri vincoli
trascritti ( ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipofecarie successive al
pignoramento; - se sussisty 0 meno la continuita delle trascrizioni nei 20 anni antecedenti al pignoramento: gualora
in particolare non risulti trascritto un atto di accetiazione tacita dell’eredita necessario ai fini della continuita delle
trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell’art. 2650 commi 1 e 2 c.c., PEsperto dovra segnalare la circostanza al
creditore procedente e al Giudice, il quale dovrd assegnare al creditore procedente terniini per completare la
documentazione che attesti ln continniti delle trascrizioni, o per depositare un atfo introduttivo di un gindizio (con
relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto I'accertamento della titolarita del divitio di proprietd sull’inmmobile

pignorato, acquistato mortls causa.
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A seguito della verifica effettuata della certificazione notarile sostitutiva del certificato ventennale della conservatotia
dei registri immobiliari, ritengo che I’ identificazione riportata nell’atto di pignoramento sia completa.
Non risultano iscrizioni ipotecarie successtve all’atto di pignoramento.

Sussiste la continuita delle trascrizioni nei 20 anni antecedenti al pignoramento.

Quesito n. 2
Provveda quindi subito all’infegrazione; in particolare acquisisca, ove non depositata: a) planimeiria catastale e
planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al

ventennio, copia infegrale del fitolo di provenienza al debitore dell’ immobile pignorato.
A seguito di verifica effettuata, nulla da integrare.

Quesito n. 3

Predisponga Pelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
gindiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificatamente nel corpo della reluzione, ed indicando i soggetti in
Javore dei quali le iscrizioni sono state prese), ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il sno caratfere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simili, atfi di asservimento urbanistici e cessioni di cubutura, convenzioni matrimoniali e provvedimenii ddi
assegnazione della casa al coniuge, atri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servit, use, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.); indichi Pesistenza sui beni pignorati di vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di

indivisibilita.

Le ricerche effettuate hanno individuato le seguenti formalita per 'immobile identificato al ¥g, 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3:

- Trascrizione costituzione di diritti reali a titolo oneroso del 13 Marzo 2007 ai n. 5360/3629 a favore di [l
B  <iritto di abitazione per la quota di Y in separazione dei beni) (vedi inefficacia ordinanza n. 10932/2025
Corte di Cassazione),

- Traserizione costituzione fondo patrimoniale del 02 Aprile 2007 ai n. 7105/4638 a favore di [
. (EFFICACIA PARZIALE) (vedi inefficacia ordinanza n. 10932/2025 Corte di Cassazione);

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da decreto ingiuntivo del 15 Giugno 2007 ai n. 13493/3122 a favore
Y 1/ ; (vedi infficacia
ordinanza n. 10932/2025 Corte di Cassazione);

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da decreto ingiuntivo del 18 Luglio 2007 ai n. 16279/3883 a favore di
N -
¥, (vedi inefficacia ordinanza n. 10932/2025 Corte di Cassazione});

- Trascrizione domanda giudiziale revoca atti soggetti a trascrizione del 14 Marzo 2012 ai n. 3786/2876 a favore

di
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- Trascrizione domanda giudiziale per accertamento simulazione atti del 3¢ Marzo 2012 ai . 4602/3457 a favore

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da decreto ingiuntivo del 24 Aprile 2012 ai n, 5845/627 a favore di

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da sentenza di condanna del 03 Agosto 2012 ai n. 11156/1327 a favore

- Iscrizione ipoteza giudiziale derigvante sentenza di condanna det 03 Agosto 2012 ai n. 11241/1347 a favore di

- Trascrizione verbale di pignoramento immobiliare del 29 Novembre 2012 ai n. 17112/12529 a favore di [

- Iscrizione ipoteca giudiziale derivante da dentenza di condanna del 07 Giugno 2017 ai n. 8658/1183 a favore di

- Trascrizione di verbale di pignoramento immobili del 30 Gennaio 2018 ai n. 1458/1058 a favore di -

Quesito n. 4

Accerfi Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o visulteranho non opponibili al medesimo); in particolare, indichi
Vimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate anche
e il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese condominiali non pugate negli ultimi due anni anteriori

alla data della perizia, il corso di eventuali procedimenti gindiziari relfativi al bene pignorato.

Per it fabbricato e il terreno oggetto della presente refazione non risulta costituito nessun condominio, ma risultano in

comuge Pimpianto elettrico esterno e 'approvvigionamento deli’acqua con la proprieta limitrofa.

Quesito n. 5

Rilevi Pesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civili evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorali siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorafo sia di proprieti ovvers derivante

da alcuno dei suddetti titoli.

Per il fabbricato oggetto della presente non e stata rilevata I'esistenza di diritti demaniali, usi civili ed ometi di
affrancazione o riscatto.

L’immobile pignorato non & oggetta di proceduta espropriativa per pubblica utilita,
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Quesito n. 6
Riferisca Desistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue risulteranno Ron
opponibili all’acquirente (fra cui iscrizioni, pignoramenti e alive trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid
necessari; verifichi presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale:
¢) Datinale pendenza delle cause relative o domande frascrifte (se risultanti dui Registri Immobiliari)
d) la data di emissione e il contenuto dell ‘eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale
al coninge separato o all’ex-coniuge dell’esecutato che occupa Pimmobile (e acquisirne copia);
pit in pariicolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’'ucquirente:
- le domande gindiziali (indicando se la causa é ancora in corso);
- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;
- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, servitty, diritto d’uso ¢ abitazione, assegnazione al coninge,
efe.);
per i vincoli e oneri ginridici che suranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura:
- leiscrizioni;
- ipignoramenti ed altre trascrizioni pregindizievoli;

- le difformitd urbanistico-catastali.

Dalle ricerche effestuate presso la Cancelleria (Civile) del Tribunale non risulta "esistenza di formalita, vincoli e oneri
che saranno cancellati o che comunque risulteranno non oppenibili all’acquirente.

Le ricerche effettuate hanno individuato le segnenti formalita che dovranno essere cancellate dall’acquirente :

- Trascrizione costituzione di diritti reali a titolo onereso del 13 Marzo 2007 ai n. 5366/3629 a favore —
— ( diritto di abitazione per la quota di % in separazione dei beni) (vedi inefficacia ordinanza n, 10932/2025

Corte di Cassazione);

- Trascrizione costituzione fondo patrimoniale del 02 Aprile 2007 ai n. 7105/4638 a favore _

( inefficacia parziale) (vedi inefficacia ordinanza n. 10932/2025 Corte di Cassazione);

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da decreto ingiuntivo del 15 Giugno 2007 ai n. 13493/3122 a favore

g . per la complessiva

somma di Euro 425.000,00 (Euroquattrocentoventicinquemila/00), a garanzia di ipoteca giudiziale di Euro 450.000,00
(Eurquattrocentocinquantamila/00), gravante sut soti immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR), individuati
con Foglio 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3.

Costo cancelluzione € 40,00+€. 59,00+ 0,50% x450.000,00 = Euro 2349,00 (EuroDuemilatrecentoquarantanove/00).

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da decreto ingiuntivo del 18 Luglio 2007 ai n. 16279/3883 a favore di
_ L R —— " S— .

14, per la complessiva somma di Euro 230.000,00 (Euroduecentotrentamila/00), a garanzia di ipoteca giudiziale di Euro
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250.000,00 (Euroduecentocinquantamila/00), gravante sui soli immobili siti nef Comune di Monte San Savino (AR),
individuati con Foglio 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3.
Costo cancellazione € 40,00+€ 59,00+0,50% x250.000,00 = Euro 134900 (EuroMiiletrecentoguarantanove/D0).

- Trascrizione domanda giudiziale revoca atti soggetti a trascrizione del 14 Marzo 2012 ai n. 3786/2876 a favore
_ gravante sui soli immobili siti net Comune di Monte San Savino (AR), individuati con Foglio 35 P.ila
3 Sub. 1-2-3,

Cosio cancellazione € 40,00+€. 59,00+€ 200,00 = Enro 299,00 (FuroDuecentonovantanove/0f)).

- Trascrizione domanda giudiziale per accertamento simulazione atti del 30 Marzo 2012 ai n. 4602/3457 a favore

B - :v:nic sui soli immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR), individuati cor Foglio 35 P.lla
3 Sub. 1-2-3,
Costo cancellazione €. 40,00€. 59,00+€. 200,00 = Euro 299,00 (EuroDuecentonovanianove/00).

- Tscrizione ipoteca gindiziari derivante da decreto ingiuntivo del 24 Aprile 2012 ai n. 5845/627 a favore di
D 1 c: [z complessiva somma di
Euro 425.826,20 (Euroquattrocentoventicinqueottocentoventiseimifa/20), a garanzia di ipoteca giudiziale di Euro
460.000,00 (Euroquattrocentosessantamila/00), gravante sui soli immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR),
individuati con Foglio 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3.

Costo cancellazione € 40,00+€. 59,00+0,50% x460.000,00= Euro 239900 (EuroDuemilatrecemonovantanove/00),

- Iscrizione ipoteca giudiziari derivante da sentenza di condanna del 03 Agosto 2012 ai n. 11156/1327 a favore
B oc 12 complessiva somma di Euro 10.250,67 {Eurodiecimiladuecentocinquanta/67), a garanzia di ipoteca
gindiziafe di Euro 235.000,00 (Euroventicinguemila/00), gravanie sui soli immobili siti nel Comune di Monte San
Savino {AR), individuati con Foglio 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3.

Costo cancellazione € 40,00+€. 59.00+€. 200,00 = Euro 299,00 {EuroDuecentonovanianove/00).

- Iscrizione ipoteza giudiziale derigvante sentenza di condanna del 03 Agosto 2012 ai n. 11241/1347 a favore di

. per la complessiva somma di Furo §.071,00 (Eurottomilazerosettantuno/00), a garanzia di ipoteca giudiziale di Euro
20.000,00 (Euroventimila/00), gravante sui soli immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR), individuati con
Foglio 35 P.Ha 3 Sub, 1-2-3.

Costo cancellazione €. 40,00+€. 59,00+€. 200,00 = Euro 299,00 (EuroDuecentonavantanove/ (i),
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- Trascrizione verbale di pignoramento immobiliare del 29 Novembre 2012 ai n. 17112/12529 a favore di [ ]

— gravante sui soli immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR), individuati con
Foglio 35 P.lla 3 Sub. 1-2-3.

Costo cancellazione €, 40,00+€. 59,00+€. 200,00 = Ewro 299,00 (EuroDuecentonovantanove/00),

- Iscrizione ipoteca giudiziale derivante da dentenza di condauna del 07 Giugno 2017 ai n. 8658/1183 a favore di

R R B cr 12 complessiva somma di Buro 7.216.33
(Burosettemiladuecentosedici/33), a garanzia di ipoteca giudiziale di Euro 20.000,00 (Euroventimila/00}, gravante sut
soli immobili siti nel Comune di Monte San Savino (AR), individuati con Foglio 35 P.lfa 3 Sub. 1-2-3.

Caosto cancellazione €. 40,00+€. 59,00+€. 200,00 = Euro 299,00 (FuroDuecentonovamanove/00).

- Trascrizione di verbale di pignoramento immobili del 30 Gennaio 2018 ai n. 1458/1058 a favore di ]

B, ver 1a complessiva

somma di Euro 11.629,98 (Euroundicimilaseicentoventinove/98), oftre interessi dovuti ed occorrendi, con atto di
precetto notificato in data 20/10/2017 dell” Avv. Patrizio Rosi di Pistoia, gravante sui soli immobili siti nel Comune di
Monte San Savino (AR), individuati con Foglio 35 P.Ha 3 Sub. 1-2-3.

Cosio cancellazione €. 40,00+€. 59.00+€ 200,00 = Furo 299,00 (EuroDuecentonovantanove/00).

Per un toiale complessivo dei costi stimati per la cancellazione pari ad Euro 8190,00 (EuroOttomilacenionovanta/00).

Il costo esatto delle cancellazioni, dovrd essere determinaio con riferimento alle tariffe vigenti al momento della

effettiva cancellazione.

Quesiton. 7

Descriva Pimmiobile pignorato, previe necessario accesso all'interno, indicando: comune, localitd, via, numero
civice, scala, piane, interno; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in myg; altezza inferna utile;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terveni); dati catasiali aftuali; eventuali pertinenze,
accessori ¢ millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di pift immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di

clascunto dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobile: appartamento, capannone ecc).

L’immobile oggetto di pignoramento & posto in Comune di Monte San Savino, Fraz. Alberoro, Via Larga 234, risulta
essere fabbricato autonomo, con ingresso al resede di pertinenza esclusiva in comproprieta dalla Strada Provinciale

327. 1l fabbricato si articola su due piani fuori terra,

L’immobile oggetta di pignoramento, ¢ stato realizzato anterioremente al 1 Settembre 1967, successivamente ¢ stato
oggetto di ristrutturazione edilizia con Pratica Edilizia n. 6/18613/0 del 31/12/1986 intestata al [
per ristrutturazione con deruralizzazione di fabbricato di civile abitazione ed annessi; Concessione Edilizia n. 1393 del
19/09/1989 per ristrutturazione con deruralizzione di fabbricato di abitazione e annesso; Concessione Edilizia n.
C/3/2466/0 del 22/05/1993, V.C.O. n, 12308 del 04/01/1993, V.C.O. n. 11737 del 24/10/1990 per completamento

lavori di ristrutturazione fabbricato di civile abitazione ed annesso ¢ sistemazioni esterne, Pratica n. 8/19549/1 del
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12/11/1998, Pratica n. 8/19549/0 del 12/11/1998 ristrutturazione fabbricato di civile abitazione ed annesso ¢
sistemazioni esterne; Richiesta di abitabilitd Pratica n. 8/19549/0 del 19/11/1998. Vedi allegato 2.

L >unita abitativa oggetto del pignoramento & ubicata in Comune di Monte San Savino (AR), Fraz. Alberoro, 234,
composto a piano terra da soggiorno/pranzo, W.c., cucina, pluriuso, centrale termica oltre scala per raggiungere il
piano primo composto tre camere, due bagni, disimpegno, ripostiglio, pluriuso con bagno e sauna. A piano terra
troviamo un corpo di fabbrica ditaccato il quale & adibito a garage, oltre resede esclusivo, come di seguito descritta:
PIANO TERRA da soggiorno/pranzo, W .c., cucina, pluriuso, con altezza utile di Mt. 2,80 e superficie lorda di circa
Mq. 143,00, centrale termica con altezza utile di Mt. 1,80 ¢ Mt. 2.50 e superficie lorda di circa Mq. 11,00, oltre a due
vani scala per accedere al piano superiore e resede esclusivo della superficie di circa Mg. 1460,00.

1noltre abbiamo un corpo dic fabbrica distaceato, il quale & adibito a garage altezza utile media di circa Mt. 3,15 e
superficie lorda di circa Mq. 55,00

PIANO PRIMO da tre camere, due bagni, disimpegno, ripostiglio, il tutto con altezza utile di Mt. 2,80 e superficie
lorda di circa Mg. 94,00, menire il pluriuso con bagho e sauna, il tutto con altezza media utile di Mt. 2,20 ¢ superficie
lorda di circa Mgq. 30,00.

L’immobile & stato realizzato con struttura in muratura portante e pietra facciavista,

1l tetto ha una struttura portante a padiglione, con solaio in latero cemento e sovrastante manto di copertura in tegole
portoghesi, mentre il tetto det garage a doppia falda e quello della centrale termica ad una falda.

Le pavimentazioni interne soro in monocottura per tutto il reparto giorno, in parquet di legno per il reparto notte, nei
bagni sono mattonelle di monocottura sia le pavimentazioni che i rivestimenti.

Le finestre sono in legno con doppio vetro, le porte interne sono in fegno tamburato, il portone interno d’ingresso e’ in
legno massello, gli oscuranti sono persiane in legno, mentre gli infissi del garage sono in ferro.

L’abitazione & dotata di impianto elettrico, termoidrico di tipo autonomo con caldaia murale interna di tipo tradizionale
alimentata da gas metano, gh elementi radianti sono in alluminio verniciato.

1l resede esclusivo risulta delimitato da muretto in laterizio e pietra con sovrastante ringhiera in ferro.

L unitd abitativa risulta allacciata alla rete eletirica, gas, al pubblico acquedotto ed alla pubblica fognatura,

L.’unitd abitativa corfina con la Strada Via Larga (5.5. 327), P.lla 88, 83, 82, 54, 55, del Fg. 35 del Comune di Monte
San Savino, salvo se altri.

Per maggiori dettagli si rimanda alla documentazione fotografica allegata. Vedi allegato 3.

Quanto sopra descritto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Monte San Savino (AR) al

Foglio 35 P.lla 3 Sub. 2, Categoria A/3, Classe 4, Consistenza Vaai 11, Rendita Euro 766,94;

Foglio 35 P.lla 3 Sub. 3, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza Mq. 49,00, Rendita Euro 108.82;

1l tutto integrato dai seguenti beni Comuni Non Censibili :

Fg. 35 P.lla 3 Sub. 1 Bene Comune non Censibile (corte,resede).

Quesito n. 8

Accerti In conformita tra la descrizione atinale del bene {indivizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini nel caso di terreni) e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformita: - se i
dati indicati in pignoramento non hanno mai identificate Uimmobile e non consentono la sua unboca

identificazione; - se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consenfonol Yindividuazione del bene; - se | dati
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indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attnali, hanno in precedenza individuato | immobile; in

quest'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorata.

Si precisa che la descrizione attuale del bene con quella contenuta nel pignoramento coincide, identificando

perfettamente |’ immobile.

Quesito n. 9

Proceda, previa segnalazione al creditore procedente ¢ con richiesta al Gindice, ad esegnire le necessarie variazioni
per laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del bene, alla
sua correzione o redazione ed allPaccatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatusiate, anche senza

il consenso del proprietario.

A seguito di verifica effettuata, I'immobile necessita di variazione catastale in quanto le planimetrie catastali
estrapolate dall’Agenzia delle Entrate presentata in data 09/07/1998 con Protocollo 171708 dai Geom. Rosano Claudio
risuitano non conformi allo stato dei luoghi. Vedi allegato 4.

Dovrd essere aggiornata 1'intestazione catastale in quanto & identificata per due volte la quota [ ]

I costi per tale sistemazioni ammontaro ad €. 1800.00 (Euro Milleottocento/00)

Quesiton. 10

Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di ferreni, il certificato

di destinazione urbanistica.

Il Regolamento Utbanistico del Comune di Monte San Savino ricade in Zona E7.
In considerazione che il resede di terreno su cui insiste il fabbricato ha una superficie complessiva largamente inferiore

a Mq. 5000, la normativa vigente non prescrive P'obbligo del certificato di destinazione urbanistica.

Quesiton. 11

Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e | ‘esistenza o meno
di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normative urbanistico
- edilizia, I"Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se Dillecitosia stato
sanatoo sia sanabilein base combinato disposto dagli avit. 46, ¢. V, D.P.R. 06.06.2001, n. 380 e art. 40, VI, L.
28.02.1985 n. 47,, indicando i costi per Peventuale ripristine nel caso in cui Uabuso non sia sanabile; dovra alfresi
procedere alla verifica sull’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante ¢ la
normativa in forza della quale Pistanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento
del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, alla verifica, ai
fini della istanza di condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si
trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, . VI, L. 28.02.1985 n. 47 ovvera dall’art. 46, ¢. V, D. P.R.

06.06.2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria.
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TF fabbricato oggetto di pignoramento & stato realizzato anterioremente al 1 Settembre 1967, successivamente & stato
oggetto di ristrutturazione edilizia con Pratica Edilizia n. 6/18613/0 del 31/12/1986 intestata al _
e tutte depositate e rilasciate dall’ Amministrazione Comunale di Monte San Savino, per ristrutturazione con
deruralizzazione di fabbricato di civile abitazione ed annessi; Concessione Edilizia n. 1393 del [9/09/1989 per
tistrutturazione con deruralizzione di fabbricato di abitazione e annesso, Concessione Edilizia n. C/3/2466/0 del
22/05/1993, V.C.0. n. 12308 del 04/01/1993, V.C.O. n. 11737 del 24/10/1990, Pratica n. 8/19549/1 del 12/11/1998,
Pratica n. 8/19549/0 del 12/11/1998, richiesta di abitabilita Pratica n. 8/19549/0 del 19/11/1998. Vedi aliegato 2.

Da un raffronto svolto tra la situazione attuale del fabbricato in oggetio e quanto autorizzato dal Comune di Monte San

Savino, risultano essere presenti delte piccole difformita urbanistiche interne, le quali risuftano essere sanabili.
| costi per tale sistemazioni ammontano ad €, 3800.00 (Euro Tremilaottocento/00)

Quesiton. 12

Accerti lo stato di possesso del bene, con Vindicazione, se occupato da ferzi, del fitolo in base al quale l'immobile &
occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione,
la scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdeita, Pevenmale data di rilascio fissata o lo stato
della causa eventnalmente in corso per il rilascio; in caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo
stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le ussociazioni di categoria,

effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto atfraverso le informazioni ussunte,

L’immobile oggetto di pignoramento risulta intestato aila _, pervenuto con Atto Pubblico
Notaio Basagni Dario, con sede in Arezzo in data 12/10/1988 Rep. n. 76652 per [a quota di % in regime di separazione

dei beni, successivamente con Atto Pubblico Notaio Pieraccini Giacomo, con sede in Civitella in Val di Chiana in data
09/03/2007 Rep. n. 3698/2036 per la quota di % in regime di separazione dei beni.

L immobile risulta occupato dalla proprietaria, dal marito e dai due figli maggiorennt.

Quesiton. 13

Alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato civile o Vestratto
per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorafi (nel caso in cui non sia noto il
Comune in cui & stato contratto il matrimonio, tale lnogo sara desunto dal certificato di matrimonio richiedibile nel
Comune di residenza); in caso di convenzione matrimoniale particolari (non di semplice convenzione di separazione

dei beni) acquisisea copia delle stesse presso | competenti uffici.

A seguito della richiesta del certificato di matrimonio, emerge che la
si sono uniti in matrimonio ad Bibbiena in data 26 Agosto 1984, non ¢ stato richiesto al comune di Arezzo, I’estratto

per riassunto delP’atto di matrimonio, in quanto Iimmobile oggetto di pignoramento risufta bene personale della SHE

! per la piena proprieta.
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Quesito n. 14
Ove Dimmobile sia occupato dal coniuge separato o dull’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il

prowedimento di assegnazione della casa coniugale ( verificando se lo stesso & stuto trascritto in favore del coninge

asseghratario.

L’immobile oggetto di pignoramento risulia occupato dalla proprietaria con la rispettiva famiglia.
Quesito n. 15
Precisi le caratteristiche degli impianti eletirico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente

normativa e, in case contrario, i costi necessari al loro adeguamento.

L’abitazione & dotata di impianto elettrico, idrici-sanitari e termico, le produzione di acqua calda avviene con caldaia a
metano, inolire risulta allacciata pozzo, oltre fognatura privata.
Gli impianti risultano conformi con ka normativa vigente alla ristrutturazione edilizia, in quanto il fabbricato ¢ stato

ristrutturato recentemente.

Quesito n. 16

Dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lotti. Provvedere, in quest’ultimo caso, afla loro formuazione,
possibilmente rispeitando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato
{appartamento con garage e soffitia; villetta; ecc. ) e contunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le gquali
possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descrivere le vie di accesso (pedonale
e carraio) ai lotti (passaggio pedonule efo carraio sugli alivi lotti, o su beni di ferzi) evitando la creazione di lotti
interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativo. Qualora abbia formato piii lotti, esperto verifichi se gli
impianti elettrico, idrico, termico, risulfino o meno in comune ai vari lotti; se visultano in comune, indichi le spese
necessarie per la loro separazione. Allatto della descrizione dei lotti, Pesperto specifichi nuovamente le tipologie di
beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che | relativi, duti catastali (ad es. lotte 1: appartamento ubicato in ... )

identificato ...... , con terreno ubicato in . ..... , identificato...., ecc.)

In considerazione della tipologia dell’unita abitativa la vendita dei beni pignorati ritengo opportuno la creazione di un
unico lotto.

L’unita abitativa ed il garage oggetto di pignoramento, risulta accedibile da viabilita pubblica Strada Provinciale 327
con accesso carrabile e pedonale, I.'accesso carrabile & dotato di cancello automatico.

L’unita abitativa oggetto composta a piano terra da soggiorno/pranzo, W.c., cucina, pluriuso, centrale termica, scala,
resede esclusivo oltre ad un corpo di fabbrica distaccato adibito a garage, al piano primo da tre camere, due bagni,
disimpegno, ripostiglio, pluriuso con bagno e sauna, il tutto corredato da beni comuni non censibili resede, il tulto
identificato al Comune di Monte San Savino:

Foglio 35 P.1la 3 Sub. 2, Categoria A/3, Classe 4, Consistenza Vani 11, Rendita Euro 766,94;

Foglio 35 P.1la 3 Sub. 3, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza Mq. 49,00, Rendita Euro 108,82,

Il tuitto integrato dai seguenti beni Comuni Non Censibili :

Fg. 35 P.lla 3 Sub. | Bene Comune non Censibile (corte,resede).
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Quesiton. 17

Determini il valore dell’immobile, con espressa e compinta indicazione del criterio di stima, considerando lo stato di
conservazione dello stesso immobile ¢ come opponibili alla procedura | soli contrafti di locazione. Quanto ai
provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, Uassegnazione dovri essere rifenuta opponibile alla procedura
solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; in questo caso Pimmobile verrd
valutato tenendo conto che immobile resterd nel godimento dell’ex coninge e dei figh fino al raggiungimento
dellindipendenza economica dell’ultimo dei fighi. Nella determinazione del valore, il perito dovra procedere al
calcolo della superficie dell’immobile (previo rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro
quadro ¢ il valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa
la riduzione del valore di mercato praticata per Uassenza della garvanzia per vizi del bene venduto, ¢ precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo
stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le

eventuali spese condominiali insolute.

1 criterio di stima pit adeguato al fire di individuare il pitt probabile valore di mercato dei beni immaobiliari si ritiene
sia quello sintetico comparativo, Tale metodo prevede la “comparazione™ del bene con altri beni simili venduti o offerti
nel mercato,  valori economici desunti dal libero mercato vengono comparati anche con quelli prelevati dalla banca
dati dell’osservatorio del mercato immobiliare (OMI) dell’ Agenzia del Territorio che opportunamente riparametrati in
ragione del contesto specifico in cui & situato il bene, vengono presi a base delle valutazioni effettuate. Nella
valutazione softo riportata si & tenuto conto del suo stato di conservazione, ed essendo privo di assegnazione casa
coniugale, quindi privo di vincoli, si & provveduto a verificare "andamento del mercato immobiliare con controllo dei
parametri all’attualita ritenendo ancora congrui quelli gid utilizzati nelle precedenti perizie, anche in ordine allo stato
non variato degli immobili in quanto non hanno subito migliorie 0 manutenzioni che avrebbero comportato
un’eventuale variazione del prezzo di mercato che & rimasto invariato nel corso di questi ultimi anni.

Nella valutazione ¢ stato decurtato gli oneri di regolarizzazione urbanistica, variazione catastale, diritti amministrativi,
tributi catastali, le quali sono identificate con tratteggio nell’elaborato fotografico.

Considerando tutti gli aspetti soggettivi ed oggettivi che possono influire sulla valutazione degli immobili in parola,
posso dichiarare il valore attuale dell’immobile in oggetto, cosi come sopra descritti & di complessivi Euro 272.000,00

(Euro Duecentosettantaduemila/00), che & stato cosi determinato:

LOTTO 1
I valori unitari a Mq. indicato tiene conto detlo stato attuale degli immobili e del loro grado di finitura in quanto

ultimato. I suo stato di conservazione risulta buono, la proprieti & dotata di resede esclusivo.

Superficie commerciale abitazione

Piano Terra Mq. 143,00 ad Euro 1100,00/Mq = Euro 157.300,00
Pianc Terra con riduzione rapporto mercantile del 9,25 in quanto non abitabile
C.T. Mq. 11,00x0,25 ad Euro  1100,00/Mq = Euro 3.025,00

Piano Terra con riduzione rapporto mercantile del 0,50 in quanto non abitabile
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Garage Mg, 55,00x0,50 ad Euro  1100,00/Mq = Euro 30.250,00

Piano Terra con riduzione rapporto mercantile del 0,02 in quanto non abitahile

Resede Mg. 1460,00x0,02  ad Euro  1100,00/Mq = Euro 32.120,00

Piano Primo Mgq. 124,00 ad Eure  1100,00/Mq = Euro 124.000.00
Totale Euro 346.695,00

Abbattimento forfettario del 20% pari ad Euro 69.339.00

Totale Euro 277.356,00

Valore della quota di 2 Furo 277.356,00:2= Euro 138.678,00

Decurtaziene per onorario e diritii comunali per satatoria abitazione Euro 3.800.08

Decurtazione per onorario e diritti per variazioni catastali Eure 1.800,00

Totale Euro 271.756,00

Valore di stima del bene stimato ed arrotondato ad

Euro 272.000,00

Quesito n. 18

Se Uimmobile é pignorato solo pro-quota:

verifichi Pesistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni pregindizievoli anche sulle quote non pignorate a
carico di tutti i comproprietari relativamente ai beni oggetto del gindizio di divisione;

verifichi se immobile sia divisibile in natura ¢ proceda, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotti
indicando il valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo
gli eventuali conguagli in denaro;

in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, e solo una volta
intervenuta Vapprovazione da parte del Giudice, sentite le parti, procedn alla conseguente pratica, anche
senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debifamente approvati dall’ Ufficio competente;

se Pimmobile non & divisibile proceda alla stima dell’intero, esprimendo compintamente il giudizio di
indivisibilitd eventfualmente anche alla Iuce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c; fornisca aftresi la

valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per U'intere immobile.
f q p

L’immobile pignorato risulta essere indicato per la quota di % anche se [a proprieta risulta essere dello stesso soggetto.

Per 'immobile oggetto di pignoramento ho ritenuto opportuno formare un singolo lotto, in quanto si ritiene non idonea

la sua divisibilita.

Quesiton. 19

Nel caso di pignoramento della sola nuda proprietq o del solo usufrutto determini il valove del diritto pignorato

applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dellintero.

Nuila da evidenziare
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Quesito n. 20

Nel caso di immobili abusivi ¢ non sanabili indichi I valore del terreno.

Nell’'immobile oggetto di esecuzione immobiliare risulta essere preseati piccole difformita edilizie, le quali risultano

essere sanabili in quanto trattasi di piccole difformita interne, quindi non viene stabilito il valore del terreno,

‘Fanto doveva il sottoscritto Geom. Renato Donnini ad evasione dell’incarico conferitogli.

Foiano della Chiana 20/06/2025

Geom, Renato Donnini
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