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1, Premaessa

Il sottoscritto geometra Domenico Fantauzzo, residente in Arezzo, via Vittorio Bottego, 10,
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Arezzo al n. 1218, con studio in Arezzo via
Vittorio Bottego n 10, in data 12 gennaio 2023 ha ricevuto la nomina dal Giudice delle Esecuzioni
Dr.ssa Lucia Bruni, quale Esperto nella Esecuzione Immobiliare n. 195/2021 promossa da -

‘ * 3+ 1contro - I
In data 16 gennaio 2023 il sottoscritto ha trasmesso la propria accettazione all'incarico.

2. Incarico e quesit]
il giudice dell'Esecuzione ha affidato all’Esperto Stimatore il seguente incarico:

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art.
567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmabile  pignorato effettuate nef vent! anni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri immobiliar) segnalando immediatamente al giudice e al creditore
procedente i document! e gl attl mancanti o inidonel,
Nella verifica della completezza della documentazione, Fesperto dovrd in particolare
verificare:

la corretta ed esatta individuazione del beni oggetto della espropriazione in
relazione ai dati catastati e def registri immobiliart;
- | dati catastall effettivamente risultant! e Ja corrispondenzafnon corrispondenza
delle certificazioni catastali af dati indicati nellatto di pignoramento e le eventuali
regolarizzazioni occorrent;
- le note di trascrizione e i titoll di trasferimento {In particolare latto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuall servitlr o altri vincoll traseritti
(ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni
fpotecarfe successive al pignoramento;
- se sussista o meno la continuitd delle trascrizioni nei 20 anni antecedenti al
pignoramento:
qualora in particolare non risulti trascritto un atto di accettazione tacita delf’eredita
necessario ai fini della continuité delle trascrizion! al sensi e per gli effetti dellart. 2650
commi1e 2 c.c, PEsperto dovra segnalare o circostanza al creditore procedente e al
giudice, i quale dovra assegnare al creditore procedente termine per completare la
documentazione che attest] la continuitd delle trascrizioni, o per depasitare un atto
introduttivo di un giudizio avente ad oggetto laccertamentc della titolarita de!
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diritto di proprieta suifimmobile pignorato, acquistato mortis causg;

2) integr! la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria catastale e planimetria allegata all’ultimo progetto approvato o aila
concessione in sanatoria; b) anche se anteriore al ventennfo, copia integrale del titolo di

provenienza al debitore dell'immobile pignorato;

3) predisponga Pelence delle iscrizionl e trascrizioni pregiudizievoll (Ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudizial} gravanti sl bene (descrivendole
specificamente nel corpo delia relazione, ed indicando i soggetti in favore dei quali le
iscrizioni sono state prese) ivi compresi: § vincoll derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso, i vincoll connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di asseghazione della
casa al coniuge, altri pesi o limitazieni d'uso (oner! reall, servitll, uso, abitazione,
obbligazioni propter rem ecc.); indichi lesistenza sui beni pignorati di vincoli
artistici, storici, alberghieri diinalienabilitd o di indivisibilita;

4} accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dei’acquirente, ovvero saranno canceliati o risulteranno non
opponibili al medesimo); in particolare, indichl Vimporto annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, eventuail spese straordinarie gia deliberate (anche se i
relativo debitoc non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data defla perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi
al bene pignorato;

5) rilevi Vesistenza di diritti demaniali (di superficie o servitl pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni
pignorati sfano gravati da censo, livelfo o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovverc che il diritto sul bene del debitore pighorato sia di proprieta ovvero

derivante da alcune dei suddetti titolf;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e onert che saranno cancellati o che
comunque risulteranno non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti
e altre trascrizionl pregludizievoll), indicando | costi a cid necessatl; verifichl presso la
Cancelleria (Civile) del Tribunale:

ay Pattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se
risuftanti dai Registri Immobiliari)

b} la dota di emissione e il contenuto defl’eventuale provvedimento di

assegnazione della casa coniugale al conluge separato o all'ex-coniuge dell'esecutato
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che occupa ' immobile (e acquisirne copia);
piitin particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:

- le domande giudiziali {indicando se la causa & ancora in corso);

- gl attf dl asservimento urbanistico e cessloni df cubatura;
- gl altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, servitl, diritto d’uso e abitazione,
assegnazione dl coniuge, etc.);
per i vincoli e oneri giuridici che saranro cancellati o regelarizzati al momento della
vendita a cura e spese delfa procedura:

- le iscrizioni;

- i pignoramentl ed aitre trascrizioni pregiudizievoll;

- le difformita urbanistico-catastall;

7) descriva Pimmobile pignorato, previo necessario accesso all'interno, ed accurata
verifica toponomastica presso il comune indicando con esattezza: il comune, la frazione
o locdlita, Pindirzzo completo di numero civico, Pinterno, il plano e Peventuale scala;
caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale in maq; altezza interna utile;
superficie commerciale in mq; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso
di terrent e di fabbricati); dati catastall attuali; eventuall pertinenze, accessori e millesimi
di parti comuni. Qualora si tratti di pfir immobili pighorati, fornisca la descrizione
analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione:
abitazione, magazzino ecc.); Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non
pignorati, posti a servizio del benf pignorati;

8) accertl la conformitd tra la deserizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignoramento, evidenziando, in caso di ritevata difformita:

- se | dati indicati in pignoramento non hanne mai identificato Pimmaobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

- se | dati indicati in pignoramento ancorché erronei consentono comungue
Pindividuazione del bene;
- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelll attuali, abblano in
precedenza individuato Fimmobile; in quest’ultime caso rappresenti la storig
catastale del compendio pignorato;

9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e con richiesta al giudice, ad
eseguire le necessarie variazioni per Paggiornamento del catasto provvedendo, in
caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate,
anche senza il consenso del proprietario;

10} indichi Putilizzazione prevista dalfo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel
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caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

11) Indichi la conformité o meno delia costruzione dlie autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza o meno di dichlarazione di agibilltd. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico — edilizia, 'Esperto
dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degii abusi riscontrati e dire se Villecito
sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli artt. 40, comma 6° della L.
28 febbralo 1985, n.47, e 46 comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, indicando i costi
per Peventuale ripristino  nel caso in cul Vabusc non sla sanabile; dovrd altres
procedere alla verifica sulleventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza delia quale I'istanza sia stata presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titofo in sanatoria e le
eventuall oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;

12) gccerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della perizia,
sia alla data delia notificazione dell'atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo
senza ritardo anche af custode gludiziarlo) certificati storlel di residenza anagrafica e dif
stato di famiglia. Se Pimmobile & occupato da terzi, indichi if titole in base al quale
Pimmobile & occupato; ove if bene sia occupdto da terzi in base a contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per 'eventuale disdettq,
Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio. Determini altresl, in ogni caso, il giusto canone di locazione, anche i fini deif’art.
2023 c.c., precisando, in particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di
oltre un terzo rispetto al glusto prezzo della locazione medesima. Procedera altrest a
quantificare Pindennita di occupazione (determinata in ragione della metd del giusto
prezzo della locazione), allorché gl immoblli slano occupat! da terzi in difetto di titoli
opponibili alla procedura ovvero in difetto di titolo alcuno, nonché allorquando il
debitore esecutato eserciti attivita imprenditoriale presso gh fmmoblll da egli detenuti
ovvero, comunque, occupi singole porzioni det compendio immobiliare pignorato diverse
dall’abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della sua famiglia {ai finf
dell'individuazione dei componenti della famiglia e dell'lscrizione presso la porzione
fmmobiliare della residenza anagrafica, varranno le risuftanze del certificato di residenza
e di stato di famiglia).

In caso di bend di natura agricola, e comungue in genere, lo stimatore assumera
informazioni presso il debitore, il terzo occupante, { vicini o le associazioni di categoria,
effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominative ottenuto attraverso le
informazioni assunte;

assunte,

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il
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certificato di stato libero o 'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati
titolari degli immobili pignorati {nel caso in cui non sia noto if Comune in cui & stato
contratto i matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimonio
richiedibile nel Comune df residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari
(non di semplice convenzione di separazione del beni} acquisisca copia delle stesse
presso | competenti uffici;

14) ove Vimmobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando
se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

15) precisi e caratteristiche degll implant! elettrico, idrico, termico, speclficando la
foro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

16) dica se & possibile vendere I beni pignorati in uno o pidt fotti. Provveda, in quest'ultimo
caso, dalla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del
bene come originariamente acquistate dal debitore esecutato (appartamento con
garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti
{le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso
descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale efo carraio
sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di Jottl interclusi e redigendo
apposita planimetria esplicativa.

Qualora abbia formato pih lotti, esperto verifichi se ghi impianti elettrico, idrico,
termico, risultino o meno In comune ai vari lottl; se risultano in comune, indichi le
spese necessarie per la loro separazione. Aif'atto della descrizione dei lotti, Pesperto
specifichl nuovamente le tipologie di beni inseriti nel lotti medesimi, oltre che i relativi
dati catastali (ad es. lotto 1: appartamento ubicato in..., identificato..., con terreno
ubicato in..., identificato...ecc...);

17) determini il valore dell'immobile, con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima, considerando fo stato di conservazione dello stesso immobile e come
opponibili alla procedura i soli contratti di locazione muniti di data certa anteriore alla
notifica del pignoramento al debitore e, se di durate ultranovennale, trascritti in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento. .

Quanto al provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, Passegnazione dovrd
essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento; in questo caso 'immobile verra valutato tenendo
conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex coniuge e dei figh fino al
raggiungimento dell'indipendenza economica delf'ultimo dei figli, con la precisazione
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che il provvedimento df assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipotecario che
abbja acquistato il suo diritto sull’immebile in base ad un atto iscritto anteriormente alla
trascrizione del provvedimento di assegnazione, il quale percid pud fare vendere
coattivamente I'immobile come libero.

Nella determinazione del valore, il perito dovra procedere al calcolo deila superficie
delf'immobile (previ rilievi metricl), specificando quella commerciale, il valore per
metro quadro e al valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e e
correzioni della stima, Ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
t'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, (normalmente pari al 15%) previa
decurtazione dal valore commerciate complessivo delle spese necessarie alla sanatoria

degli abusi od alla demolizione degli abusi non sanabili, e precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e df
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nef corso

del pracedimento esecutive, nonché per fe eventuali spese condominiali insolute; ;

18) se Pimmobile & pignorato solo pro quota:

- verifichi P'esistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle

guote non pignorate a carlco di tutti i comproprietari ;

verifichi se I'immobile sia divisibile in nature e proceda, In guesto caso, alla
formazione dei singoli lotti indicando if valore di clascuno di essi, tenendo conto
delfe 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, proceda
alla conseguente pratica, anche senza Il consenso del proprietario, allegando i tipi
debitamente approvat! dall’Ufficio competente;
-se Vimmobile non & divisibile proceda alla stima dellintero, esprimendo
compiutamente Il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c.; fornisca daltresl le valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore stimato per I’ intero immobile;

19} nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il
valore del diritto pignorato appliicando i coefficienti fiscali af valore stimato dell’intero;

20) nel caso di immoblif abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno,al netto dei
costl di demolizione,

I Giudice dd atto che le operazioni iniziano contestualmente al giuramento, e proseguiranno con
il necessario accesso alf'immobile unitamente al custode giudiziario LV.G.
Precisa altresl che la data di primo accesso verrd comunicata alf’esperto dal custode.

H Gludice dispone che 'esperto:
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- estragga in primo luogo (ovvero prima dell’accesso nell'immobile) il certificato storico

di stato di famiglia e di residenza, verifichi Pesistenza di eventuali titoli opponibili, e trasmetta il
tutto prontamente al custode giudiziario LV.G, di Arezzo;

- gequisisca in particolare, mediante modulo appositamente predisposto, numero di recapito
telefonico fisso efo di cellulare e indirizzo e-mail dell’esecutato, efo def soggetti che occupano
Pimmobile, avvertendo che il numero sard trasmesso al custode dell’immobile (qualora lo stesso
non ne sia gia in possesso);

- qualora si renda necessario per gravi motivl (impedimento oggettiva), formuli, prima della
scadenza del termine assegnato, istanza di proroga, indicando specificamente #f tempo
necessarfo per il completamentao della relazione peritale;

- invil, entro il termine del 30° giorno antecedente F'udienza fissata per Femissione dell’ordinanza
di vendita af sensf dell’art. 569 c.p.c., copia del proprio elaborato di stima {compresi gli allegati)
ai creditori procedenti o intervenuti (previa adeguata verifica degli interventi effettuati) / al
debitore anche se non costituito | allistituto Vendite Giudiziarie di Arezzo, Siena,
Montepulciano, all’indirizze email perizie.ivg@gmail.com,;

- ricord! alle parti: 1) che esse possono depositare all’udienza note alla relazione purché abbiano
provveduto, aimeno 15 giorni prima, ad inviare le predette note al perito: in tal caso il perito
interverré alf’udienza per rendere | chiarimenti necessari; 2} che & raccomandate alle part! di
depositare in p.c.t. copia delle note tempestivamente inviate al perito (deposito da effettuarsi
almeno 7 giorni prima del udienza, al fine di consentire al G.E. di prenderne visione);

- depositi almeno 15 giorni prima del'udienza fissata per Vemissione dell'ordinanza di vendita ai
sensi dell’art. 569 c.p.c. (tramite if processo civile telematico):

a} il proprio elaborato peritale completo di tutti gl allegati, con copia cartacea anonima
dell’elaborato nel rispetto della normativa sulla privacy (ovvero depurata con attenzione di tutti
I dati sensibili, ad esempio nomi, cognomi, codici fiscali, di qualsiasi soggetto indicato nella
refazione), oltre che copia cartacea anonima della planimetria del’immobile. La relazione dovra
essere corredata di riepilogo o descrizione finale in cuf sinteticamente, per ciascun lotto, siano
indicati: comune di residenza, frazione, via o localita, confini, estensione, dati catastalf (limitati:
per i terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all’estensione e al tipo di coltura per |
fabbricatl, alla partita, al foglio, alla particella e all'eventuale subalterno, al humero di vani ed
accessorl, al numero clvico, gl plano ed al numero di interno), e valore di stima. Con la relazione
Pesperto presenti anche le sintes! descrittive per clascun Jotto, | cuf estremi saranno posti alla
base della pubblicitd. L'esperto alleghi sempre alla relazione documentazione fotografica interna
ed esterna dell’intero compendio pignorato, estraendo immagini di tutti gii ambienti (terrazzi,
glardini, accessorl, parti comuni ed eventuall pertinenze compresi);

b) attestazione di avvenuta trasmissione delle comunicazioni prescritte (allegando le
comunicazioni effettuate).
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3. Svolgimento dell’incarico

Per lPespletamento del’incarico ricevuto, 1l sottoscritto dopo  avere esaminato la
documentazione in atti ha provveduto ad acquisire sia copia del titolo di provenienza dei beni
aggetto di pignoramento, che le refative note di trascrizioni, iscrizione.

Successivamente ha effettuato delle indagini presso il Comune di Arezze e presso "Agenzia del
Territorio di Arezzo, provvedendo a estrarre copia della documentazione tecnica necessaria
allespletamento deli’incarico, in particolare copia della Concessione Edilizia e certificati di
Abitabilita e copia delle planimetrie catastali e visure; Infine ha richiesto ali’amministratore del
condominio “ T o ST a
certificazione sulla regolarita dei pagamenti da parte della sig. = -

In data 22 maggio 2023, su convocazione del Custode immobiliare nella persona del ¢ ,
ha provveduto ad effettuare un sopralluogo sui beni cggetto di valutazione, nel corso del quale
ha verificato: la corrispondenza tra [o stato del luoghi, ie planimetrie allegate alla Concessicne
Edilizia e quelle depositate presso 'agenzia del Territorio; le condizioni generali de! bene da
valutare.

Il sottoscritto sulla scorta degli elementi acquisiti, risponde a quanto richiesto dal Giudice.

4. Risposte ai quesiti

1} verlfichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex
art. 567 c.p.c. {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative
allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anterlorl alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risuitanze delle visure
catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e ol
creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonel,

Nella verifica della completezza della documentazione, P'esperto dovra in particolare
verificare:

- la corretta ed esatta Individuazione del beni oggetto della espropriazione in
relazione ai dati catastali e def registri immobiliar;

- i dati catastali effettivamente risultant] e la corrispondenza/non corrispondenza
delle certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali
regolarizzazion! occorrenti;

- le note di trascrizione e | titoli di trasferimento (in particolare Vatto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuall servitir o altri vincoli trascritti
{ad esempio, regolamento condominiale contrattuale} o ad eventuali iscrizioni
ipotecarie successive al pignoramento;

- se sussistd o meno la continuitd delle trascrizioni nel 20 anni antecedenti al

aeometra Domenico Fantuuzzo
Via Bottego n® 10— 52100 Arezzo tel. 3387445958
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pignhoramento:

qualorda in particolare non risulti trascritto un atto di accettazione tacita delleredita
necessario ai fini della continuita delle trascrizioni ai sensi e per gii 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 termine per
completdre la documentazione che attesti la continuita delle trascrizioni, o per
depositare un atto introduttivo di un giudizio avente ad oggetto Faccertamento della
titolarita del diritto di proprieta sullimmobile pignorato, acquistato mortis causa;

Esaminato il Certificato Notarile sostitutivo dal Notaio Antonic Trotta Notaio in Pavia e
Vigevano, non sono state rilevate irregolarita efo anomalie .

Ad integrazione e completamento della documentazione si allegano i seguenti
documenti aggiornati:
*  Visura catastale; (allegato 1)
* Note della Conservatoria dei RR.. di Arezzo; (allegato 2)

2) integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non
depositate:

a) planimetria catastale e planimetria allegata allultimo progetto approvato o alla
concessione in sanatoria;

b) anche se anteriore al ventennio, copida integrale del titolo di provenienza al debitore
dell’immobiie pignorato;

Si allega la seguente documentazione:
*  Planimetria catastale; (allegato 1)
*  Planimetria depositata in Comune; (allegato 3)
* Copia del titolo di provenienza; (atto di acquisto del 19 settembre 2003 - all. 4)

3) predisponga Pelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziall) gravanti sul bene (descrivendole
specificamente nhel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in favore def quali le
fscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla
attitudine edificatoria dello stesso, [ vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanistici e
cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della
casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitll, uso, abitazione,
obbligazioni propter rem ecc.); Indichi Pesistenza sul beni pignoratl di vincoli
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artistici, storici, alberghieri diinalienabilita o df indivisibiiita;

Di seguito si riporta Pelenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gia rilevati e descritti
nelle Certificazioni in atti:

1. TRASCRIZIONE COMPRAVENDITA del 05/10/1984 ~ Registro Particolare 9297
Pubblico ufficiale dott. Dario Basagni Repertorio 5198815733 del 27/09/1984
Soggetti A favore

Soggetto Contro

Immobili
Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub, 16 - 8

2. TRASCRIZIONE COMPRAVENDITA del 21/09/1998 - Registro Particolare 8792
Pubblico ufficiale dott. Fabrizio Pantani Repertorio 68241 del 09/09/1998
Soggetti A favore

Soggetto Contro

e R

B i UL TR Y IR R PR

Immobili
Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione trbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 2 categoria Al4 vant

35

3. TRASCRIZIONE COMPRAVENDITA del 26f09/2003 - Registro Particolare 12987 Registro
Generale 19329; Atto Notaic CIRIANNI GIOVAN BATTISTA Repertorio 137574/38149 del
19/09/2003;

Soggetti a favore ¢

Soggetti contro

tmmobili

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 16 categoria Af3
vani 6; Comune di Arezzo catasto fabbricat! - sezione urbana B foglio 77 plia 881 sub. 8
categoria (/6 consistenza 12 mg;
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4. TRASCRIZIONE COMPRAVENDITA del 26/09/2003 - Registro Particolare 12988 Registro
Generale 19330; Atto Notaio CIRIANNI GIOVAN BATTISTA Repertorio 137574/38149 del
19/09/2003;

Soggetti a favore ( e

Soggetti contro

Immobili

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lia 881 sub. 2 categoria Al4
vani 3,5;

5. [ISCRIZIONE IPOTECARIA del 26/09/2003 - Registro Particolare 3537 Registro Generale 19331
Atto Notaio CIRIANNI GIOVAN BATTISTA Repertorio 137575/38150 del 19/09/2003; IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DE MUTUQ FONDIARIO

Soggetti a favore

Sic;gge‘gti_gontro

v ‘ RN ._;;__‘,,:'E-- I Lot . Lo
Imimohbili

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.Hla 881 sub. 16 categoria Af3
vani 6;

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 8 categoria (/6
consistenza 12 mg; Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881
sub. 2 categoria Al4 vani 3,5;

6. TRASCRIZIONE del 63/11/2021 - Registro Particolare 13889 Registro Generale 18619

Pubblico ufficlale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 1953/2021 del
30/09/2021 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Soggetti a favore

Soggetti contro
Immobili

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 16 categoria A/3
vani 6;

Comune di Arezzo catasto fabbricati — sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 8 categoria (/6
consistenza 12 mq;

Comune di Arezzo catasto fabbricati - sezione urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 2 categoria A/4

vani 3,5;
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4) accerti Pesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico deil’acquirente, ovvero sarannc cancellati o risulteranno non
opponibili al medesimo); in particolare, indichi 'importo annuo delle spese fisse di
gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia deliberate (anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiall non pagate
negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari
relativi al bene pignorato;

L'unita abitativa oggetto dell’esecuzione immobiliare, posta in comune di Arezzo loc, Puliciano
223/D, & attualmente amministrata da: ¢ T B
Ho personalmente contattato Pamministrazione del condominio con mail certificata;
Pamministratore mi ha fornito un certificazione dalla quale risulta che: [e spese fisse di gestione
e manutenzione, fino al 30/06/2023 ammontano ad €. 424,67 sia per Punita individuata al Comune
di Arezzo/B foglio 77 p.lla 881 sub. 16, che per 'unita individuata al Comune di Arezzo/B foglio 77
p.lla 88t sub. 2; inoltre in base al conteggi effettuati dall’amministratrice la sig, |

risulta debitrice nei confronti del condominio della somima di €.11.607,28, relativamente alla unita
immobiliare individuata catastalmente nel Comune di Arezzo/B foglio 77 p.lla 881 sub. 16 con la
precisazione che detta somma & comprensiva della quota annuale ¢, 424,67 meno la rata relativa
al mese di giugno e pari ad €. 35,00;

e della somma di €. 3.896,48, relativamente alla unitd immobiliare individuata catastalmente nel
Comune di Arezzo/B foglio 77 p.la 881 sub. 2, con la precisazione che detta somma &
comprensiva della quota annuale €, 424,67 meno la rata relativa al mese di giugno e pari ad €.
35,00;

Per il dettaglio delle somme dovute si allega la certificazione fornita dall’amministratore del
condominio. (Allegato 5).

5) rilevi Pesistenza di diritti demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichl se | beni
plgnorati siano gravati da censo, fivello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali
pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd ovvero
derivante da alcuno dei suddetti titoli;

Dalla lettura degli atti di compravendita (all. 4), non risultano diritti efo servitit pubbliche,

6) riferisca del’esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che
comunque risulteranno  non  opponibili  alllacquirente  (tra cui  iscrizioni,
pignoramenti e aitre trascrizioni pregiudizievoli), indicando I costi a cld necessari;
verifichi presso la Cancelleria (Civile} del Tribunale;

a) Pattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai
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Registri Immobiliari)

b) la data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di asseghazione
della casa coniugale af coniuge separato o alf’ex-coniuge dell’esecutato che occupa
I' immobile (e acquisirne copia);
piti in particolare, per i vincoli che resteranno g carico dell'acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se ia causa & ancora in corso);

- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- gli altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reall, servitl, diritto d'uso e abitazione,
assegnazione al coniuge, etc.);

per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento delia
vendita a cura e spese della procedura:

- le iscrizioni;

- | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;

- le difformita urbanistico-catastall;

Le ricerche effettuate non hanno individuato formalita che dovranno essere cancellate a cura e
spese dell’acquirente;

7) descriva Fimmobile pignorato, previo necessdario accesso dail’interno, ed accurata
verifica toponomastica presso il comune indicando con esattezza: il comune, la
frazione o localita, Pindirizzo completo di  numero civico, Vinterno, il piano e
Veventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficle commerciale in mg;
altezza Interna utile; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di
terreni e di fabbricati); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e millesimi
di parti comuni, Qualora si tratti di piti immobili pignorati, fornisca la descrizione
anglitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per clascuna porzione:
abitazione, magazzino ecc,); Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non
pignorati, posti a servizio dei beni pignorati;

Gli immobili assoggettati al procedimento esecutivo sono rappresentati da tre unita immobiliari,
poste all'interno di un edificio residenziale che si sviluppa su tre piani fuori terra, ubicato nel
Comune di Arezzo in loc. Puliciano 223/D.

Le due unita ed il garage per motivi legati alla loro reale destinazione urbanistica sono state
raggruppate in un singolo lotto, rappresentate da appartamento posto al piano secondo, un
garage posto al piano terra e locali accessori posti al piano terzo dell'immobile medesimo.

Nella successiva planimetria & evidenziata la zona dov’é ubicato il fabbricate.
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Via Bottego n® 10 — 52100 Arezzo tel. 3387445358
Cod.Fisc, FNTDNCE6H28B963D / P.va 01617050511

£-Muail - domenico.fantauzzo@geopec.it
d.fantayzzo66 @gmail.com

bl
B
e
=
@K

it
e

53
o
S
£
o6
Ly

[
£

3
&
o
g
3
Loy

1]
bard
(=]
O
—
#
(]
=
a3
&
ferl
.
S
o
z
<
&
&
©
it}
a,
<
@
bt
&
<
©
tat
[=]
&
[o]
£
16
O
2
Z
i}
=
s}
&
N
2
E
z
SNy
i
)
o
vl
£
[EN




1631

399

a7

440

[l fabbricato si sviiuppa su tre livelii fuori tetrra, con accesso da piazzale privato.

Esternamente I'intero edificio risulta intonacato e tinteggiato e si presenta in un mediocre stato
di manutenzione generale, in particolare in alcuni punti sono evidenti tracce di distacco di
vernice e tracce di umiditd. La copertura dell'immobile & del tipo a capanna, con manto di

copertura in coppo e tegola.

I bene oggetto di valutazione & rappresentato da tre unita immobiliari poste all'interno
delP’edificio citato in particolare:

- appartamento posto al piano primo, individuato catastalmente nel Comune di Arezzo, sezione
urbana B foglio 77 p.lla 881 sub. 16 categoria Af3 vani 6;

- garage posto al piano terra, individuati catastalmente nel Comune di Arezzo, sezione urbana B
foglio 77 p.lla 881 sub. 8 categeria (/6 consistenza 12 mg;

- locali accessori, soffitta, individuati catastalmente nel Comune di Arezzo, sezione urbana B
foglio 77 p.lla 881 sub. 2 categoria Af4 vani 3,5

L’appartamento, posto al piano primo con accesso sulla sinistra per chi sale le scale & costituito
da: Ingresso/soggiorno, cucina, W.C., due camere, un bagno un ripostiglio e tre balconi,

L’unita abitativa internamente si presenta in buono stato di manutenzione generale; le pareti
sono tutte intonacate e tinteggiate, ad eccezione del bagno e del W.C, le cui pareti sono
parzialmente rivestite con piastrelle in gres ceramicato.
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I pavimenti sono in gres ceramicato in cucina e nei servizi, mentre sono in legnoe (parquet negli
altri locali; gli infissi interni sono in legno tamburato, quelli esterni sono in legno, con persiane
alla romana. Gli impianti sono quelli realizzati all’epoca della costruzione del fabbricato;
Vimplanto di riscaldamento & di tipo autonomo, con caldaia murale alimentata a gas metano di
rete e elementi radianti in ghisa. Attualmente la caldaia risulta non revisionata.

L’intera unita ha una superficie di circa 108 mq, corredata dai tre balconi. L'unita immobiliare ha
un’altezza utile interna di m.2,70.

Confinds arti condominiali, salvo se altri.

Il garage, & posto a piano terra del fabbricato. l’unita & posta all'interno della sagoma del edificio
che ospita 'appartamento. Il garage & costituito da un unico ambiente della superficie di mq 12
L’unita risulta essere pavimentata e dotata di impianto elettrico; 'accesso carrabile avviene da
uno spazio di manovra condominiale, protetto con una porta basculante.

Il locale internamente & in un mediocre stato di conservazione generale,

Confini: .o = parti condominiali, salvo se altri.

[ locali accessori posti al piano terzo, sono costituiti da n. 3 locali, oltre ad un servizio igienico
[’unitd abitativa internamente si presenta in un pessimo stato di manutenzione generale;

le pareti presentanc evidenti tracce di muffa e nel locale centrale sono evidenti tracce di
infiltrazioni provenienti dalla copertura, che hanno causato il distacco della vernice e
dellintonaco sulle pareti e sul soffitto, oltre che il sollevamento della pavimentazione
sottostante; inoltre come segnalato dal’amministratrice, le infiltrazioni si stanno estendendo
anche all’appartamento sottostante, non oggetto di valutazione.

I pavimenti sono parte in legno e parte in piastrelle di gres ceramicato; gli infissi interni sono in
alluminio, mentre quello interno & in legno. L'impianto elettrico & del tipo sotto traccia, mentre
Pimpianto di riscaldamento & di tipo autonomo, con caldaia murale alimentata a gas metano di
rete e elementi radianti in ghisa. Entrambi gli impianti sono stati realizzati all’epoca della
costruzione del fabbricato, evidenziando che la caldaia & priva di regolare manutenzione.

Detti locall occupano una superficie di circa 87 mg;

Confini: Parti condominiali, salvo se altri.
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8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformita:

- se | dati indicati in pignoramento non hanne mai identificato Fimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

- se i dati indicati in pignoramento ancorché erronel consentono comunque
Pindividuazione del bene;
- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a queili attuali, abbiano in
precedenza individugto Iimmobile; in quest'ultimo caso rappresenti la storig
catastale del compendio pignorato;

| dati indicati nel pignoramento, corrispondendo a quelli attuali, in particolare:

Foglio |Particella| Sub | Categoria | Classe | Consistenza Supertficie Superficie Rendita
Totale catastale
escluse aree
scoperte
77 881 16 Af3 3 6 111 108 € 386,11
77 881 8 cf6 3 12mq 15 €20,75
77 881 2 Al4 2 3,5 87mq 87 mq €122,01
intestatic

9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e con richiesta al giudice, ad
eseguire le necessarie variazioni per l'agglornamento del catasto provvedendo, In
caso df difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all’accatastamento deile unita immobiliari non regolarmente accatastate,

anche senza il consenso def proprietario;

Dal confronto tra le ultime planimetrie depositate presso I’Agenzia del Territorio — Catasto
Fabbricati ~ Ufficio Provinciale di Arezzo e lo stato attuale dell’immobile si evidenzia quanto
segue:

- appartamento: le planimetrie catastali non coincidono con lo stato dei luoghi, in guanto
risultano piccole modifiche interne, che dovrannc essere regolarizzate anche dal punto di vista
urbanistico, dette modifiche in ogni caso nonincidono sulla rendita catastale del bene;

in corrispondenza del balcone di pertinenza della cucina, & stata realizzata una veranda, in totale
assenza di titolo abilitativo; da indagini svolte presso il Comune tale struttura dovra essere
rimossa in quanto non sanabile in base alle attuali norme,
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- Locali accessori piano secondo: le planimetrie non coincidono ne da un punto di vista
urbanistico, ne dal punto di vista grafico, in particolare dallo stato dei ltoghi ed inrelazione alla
planimetria catastale | locali accesseri risultano essere tre pili un servizio igienico;
urbanisticamente invece i locali risultano essere soltanto due; inoltre lattuale categoria
catastale non corrisponde con la destinazione urbanistica dei locali, in particolare attualmente
indicati come abitazione di tipo popolare, nella realta sono locali accessori (soffitta, sottotetto,
ecc).

Le difformitd rilevate andranno prima regolarizzate da un punto di vista urbanistico e
successivamente dal punto di vista catastale.

Per quanto attiene invece al garage, questo risulta essere conforme a quanto autorizzato e
depositato.

Il sottoscritto in relazione a quanto sopra detto non ha ritenuto epportuno procedere alla sola
regolarizzazione catastale, in quanto ritiene necessario prima provvedere alla regolarizzazione
urbanistica dell'immobile e successivamente a quella catastale.

10} indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo,

nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

Il Regolamento Urbanistico del Comune di Arezzo individua il fabbricato in:

“aree interne al centro abitato come definito al comma 2 lettera b) dell’art, 55 della L.R. o1/o5”

I RU Individua gli interventi edllizi ammessi, per maggior chlarezza sl allegano, | seguenti
documenti:

- Estratto del R.U;

- cartografia del P.R.G. Vigente; (all. 6)

11} Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e P'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico - edilizia, V'Esperto
dovri descrivere dettagfiatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se Villecito
sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli artt. 40, comma 6° della
L. 28 febbraio 1985, n.47, e 46 comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, indicando |
costi per Peventuale ripristino nel caso in cui P'abuso non sia sanabile; dovra altresi
procedere alla verifica sulleventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto Istante e la normativa in forza della quale Pistanza sia stata
presentatd, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gla corrisposte o da corrispondere;

geometra Domenico Fantauzzo
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La costruzione del fabbricato, di cui la porzione descritta nella presente relazione peritale & stata
reatizzata nel 1982in ordine alla concessione edilizia n, 560, variante n. 1048 del 31/16/1984 e n.
332 del 89, e in data 20 agosto 1984 & stata presentata richiesta di abitabilita, per la quale il
Comune di Arezzo ha rilasciato certificato in data 30 novembre 1984, (all.3)

Sia durante la realizzazione del fabbricato, che successivamente, alf’interno dell’unitd immobiliare
individuata al foglio 77 p.lla 881 sub 16 e sub 2, sono state apportate delle modifiche senza regolare
autorizzazione ed in particolare;

- unita immobiliare individuata al foglio 77 p.lla 881 sub 16: alf'interno dell’'unitd sono state
spostate alcune pareti, variando leggermente la distribuzione interna, tali modifiche non hanno
comportato aumento di superficie utile e dette difformita sono sanabili mediante un deposito in
variante tardiva;

Lo stesso bene inolire & stato interessato da un intervento sul balcone esterno, con la
realizzazione di una veranda, tale intervento ha comportato un aumento di superficie e volume;
tale abuso in relazione alla normativa vigente e come confermato dal tecnico del Comune di
Arezzo, non & sanabile in quanto il fabbricato ricade in area: "Ambiti a bassa trasformabilita di
antica formazione: esterni al centro storico del capoluoge” e gli interventi eseguibili e/o comungue

sanabili sono indicati all'Art. 30. (all.6)

| costi per la regolarizzazione urbanistico catastale del bene sono i seguentt:
Regolarizzazione urbanistica:

- Spese tecniche per redazione pratica €. 2,000,00;
- Diritti di segreteria €. 53,00;
- sanzione amministrativa €. 1.000,00;

Regolarizzazione Catastale:
- Spese tecniche per redazione pratica €. 700,00;
- Spese presentazione elaborato € 50,00;

- unita immobiliare individuata al foglio 77 p.la 881 sub 2: trattasi di locaii accessori, sottotetto
ubicati al terzo piano. Detti locali sono stati ampliati, in particolare & stato reso utilizzabile
porzione di sottotetto comportande un aumento di superficie utile per locali accessori. Detto
ampliamento seppur riportato nella planimetria catastale, non & stato dichiarato al Comune alla
fine dei lavori. La difformitad riscontrata, da indagini e colloqui con i tecnici Comunali, risulta
sanabile mediante la presentazione di un deposito in variante tardivo, il pagamento della
sanzicne amministrativa e il pagamenti degli oneri. Inoltre dopc aver sanato l'abuso sara
necessario aggiornare anche la pratica catastale, modificando la categoria del bene, infatti la

x

categoria attuale @ A/4 abitazione popolare, nella realta @ un (/2 in quanto i locali non

rispondono ai requisiti minimi per poter essere considerati abitazione.

geametra Domenico Fantauzzo
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| casti per la regolarizzazione urbanistico catastale di ognl singolo bene sono | seguenti:
Regolarizzazione urbanistica:

- Spese tecniche per redazione pratica € 2.500,00;
- Diritti di segreteria €. 53,00;
- Marca da bolio €. 16,00;
- sanzione amministrativa €, 1.000,00;
- oner{ concessori ipotizzati €. 1.500,00
Regolarizzazione Catastale:

- Spese tecniche per redazione pratica €. 700,00;
- Spese presentazione elaborato €, 50,00;

12) accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della
perizia, sia alla data della notificazione delPatto di pignoramento, estraendo (e
trasmettendo senza ritardo anche al custode giudiziario) certificati storici di residenza
anagrafica e di stato di famiglia. Se Fimmobile & occupato da terzi, indichi if titolo in
base al quale Vimmobile & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a
contratto di affitte o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per
Peventuale disdetta, Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto canone di
locazione, anche ai fini dellart, 2923 c.c., precisando, in particolare, se il canone
pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della
locazione medesima. Procederd altresi a quantificare indennita di occupazione
{determinata in ragione della metd del giusto prezzo della locazione), allorché gl
immobili siano occupati da terzi in difetto di titoli opponibili alla procedura ovvero in
difetto di titolo alcurno, nonché allorquando il debitore esecutato eserciti attivitd
Imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comunqgue, occupi singole
porzioni del compendio immobiliare pignorato diverse dall’abitazione da egii adibita a
residenza principale sua e della sua famiglia (ai fini dell’individuazione dei componenti
della famiglia e delliscrizione presso la porzione immobiliare della residenza
anagrafica, varranno le risultanze del certificato di residenza e di stato di famiglia).

In caso di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore dassumera
informazioni presso i debitore, Il terzo occupante, I vicini o le associazion! di categoria,
effettuando ricerche presso I'Ufficio del Registro con il nominativo ottenuto attraverso
le informazioni assunte;

Adla data del 30 settembre 2021, come risulta dal certificato rifasciato dal Comune di Ancona, la

sig.ra : t . ceew e e - o) ela sua famiglia era
costituita da: '

- SR . -0

4 o b . - ! . —

- ]
.- H
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Alla data attuale, come risulta dal certificato rilasciato dal Comune di Ancona e dal Comune di
Arezzo, la sig.ra _ = residente nel Comune di Arezzo in loc. Puliciano n 223/D e la sua
famigiia era costituita da:

- ) )

- T o wr ~

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici dello stato civile, il
certificato di stato libero o Pestratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli
esecutati titolarl degli immobill pignorati (nel caso in cul non sig noto Il Comune In cui &
stato contratto il matrimonio, tale luogo sara desunto dal certificato di matrimanio
richledibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali
particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia
delle stesse presso i competenti ufficl;

Dalle verifiche fatte presso i competenti uffici, & emerso che la sig.ra

14) ove Vimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del
debijtore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale
(verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

Per if caso in esame non ricorrono le condizioni richieste dal quesito,

15) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, specificando la
loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro
adeguamento;

Gli impianti elettrico e di riscaldamento, visionati ne! corso del sopralluogo effettuato in data
22/05/2023, risultano realizzati al’epoca della costruzione del fabbricato, in conformitd alla
normativa vigente all’epoca. Inoltre nel corso del sopralluogo & emerso che le caldaie a servizio
del’appartamento e dei locali accessori, sono prive di regolare manutenzione ed in base alle
dichiarazione fornite dalla Jetti impianti non sono funzionanti.

geometra Domenico Fantanzzo
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16) dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pitt lotti, Provveda, in
quest'ultimo caso, alla lore formazione, possibilmente rispettando la tipologia
complessiva del bene come originariamente dacquistato dal debitore esecutato
(appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e comunque evitando eccessive
frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del
compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti
(passaggio pedonale efo carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando ia
creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

Qualora abbia formato piti lottl, Pesperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico,
termico, risultino ¢ meno in comune ai vari lotti; se risultano in comune, indichi le
spese necessdarie per la loro separazione. Al’atto della descrizione dei lotti, 'esperto
specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi
dati catastali (ad es.: lotto 1: appartamento ubicato in.., identificato..., con terreno
ubicato in..., identificato...ecc...);

In considerazione della tipologia dei beni pignorati si ritiene utile fa formaziene di un unico lotto
I dati indicati nel pignoramento, corrispondendo a quelli attuali, in particolare:

beni intestati a

foglio |Particella| Sub | Categoria | Classe | Consistenza Superficie Superficie Rendita
Totale catastale
escluse aree
scoperte
77 881 16 Af3 3 6 111 108 € 386,11
77 881 8 cle 3 12 myg 15 €29,75
77 881 2 Alg 2 3,5 87mq 87mq €122,01

L’appartamento, posto al piano secondo con accesso sulla sinistra per chi sale le scale &
costituito da: Ingresso/soggiorno, cucina, W.C,, due camere, un bagno un ripostiglio e tre
balconi.

Gli impianti sono quelli realizzati all’epoca della costruzione del fabbricato; Attualmente
Fimpianto di riscaldamento risulta non revisionato.

L'intera unitd ha una superficie di circa 108 mq, corredata dai tre balconi. L'unita immobiliare ha
un'altezza utile interna di m.2,70.

Confini: parti condominiali, salvo se alttl.
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It garage, & posto a piano terra del fabbricato. Il garage & costituito da un unico ambiente della
superficie di mq 12; L'accesso carrabile avviene da uno spazio di manovra condominiaie, protetto
con una porta basculante.

Il locale internamente & in un mediocre stato di conservazione generale.

Confini: . ~»arti condominiali, salvo se altri.

I'locali accessori posti al plano terzo, sono costituiti da n. 3 locali, oitre ad un servizio igienico
Detti locali si presentano in un pessimo stato di manutenzione generale, a causa di infiltrazioni
provenienti dalla copertura, che hanno causato il distacco delia vernice e dell’intonaco sulle
pareti e sul soffitto, oltre che il sollevamento della pavimentazione sottostante; inoltre come
segnalato dall’amministratrice, le infiltrazioni si stanno estendendo anche all’appartamento
sottostante, non oggetto di valutazione.

Gli impianti sono stati realizzati all’epoca della costruzione del fabbricato, la caldaia & priva di
regolare manutenzione.

Detti locali occupano una superficie di circa 87 mq;

Confini: Parti condominiali, salvo se altri.

17) determini il valore dell'immobile, con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima, considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come
opponibili alla procedura [ soll contratti di locazione muniti di data certa anteriore alla
notifica del pignoramento al debitore e, se di durata ultranovennale, traseritti in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento,

Quanto af provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, V'assegnazione dovra
essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla
data di trascrizione del pignoramento; in questo caso I'immobile verrd valutato
tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino
al  ragglungimento  dellindipendenza  economica deil’ultimo del figh, con la
precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al creditare
ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sullimmobile in base ad un atto iscritto
anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione, il quale percid pud
fare vendere coattivamente l'immobile come libero.

Nella determinazione del valore, il perito dovrd procedere al calcolo della superficfe
delllimmobile (previ rillevi metrici), specificando quella commerciale, il valore per
metro quadro e al valore complessivo, esponendo analiticamente gli adeguamenti e
le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per
Passenza della garanzia per vizi del bene venduto, (normalmente pari al 15%) previa
decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria
degli abusi od alla demolizione degli abusi non sanabili, e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
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manutenzione, lo stato di possesso, [ vincoli e gli oneri gluridici non eliminabili nel corso
del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insclute;

Il primo passo verso la formulazione di un giudizio di stima prevede [’individuazione
dell’aspetto economico da considerare, in relazione alle finalita per cuila stima & richiesta.

It valore di mercato rappresenta laspetto economico di maggiore interesse, quello cuf &
necessario arrivare, in considerazione del fatto che Ia valutazione dell'immobile & richiesta per
un probabile atto di compravendita.

La valutazione del bene ha tenutc in considerazione vari elementi e fattori, descritti in
precedenza, in particolare [a posizione geografica del bene, Ie condizioni generali dello stesso,
oltre alle condizioni generali della zona, quall la presenza di servizi e sotto servizi,

La valutazione degli stessi ha inoltre tenuto in considerazione il fatto che i beni rientrano in
classe energetica F, classe pilt bassa che ha comportato una ulteriore diminuzione della
valutazione del bene al ma.

Infine il sottoscritto ha effettuato una ricerca dei prezzi di mercato della zona, confrontandoli
con i valori riportati sull'Osservatorio del Mercato Immobiliare della agenzia del territorio, per la
provincia di Arezzo (allegato 8). Sulla scorta degli elementi raccolti & emerso che i valore di
mercato dell'immobile oggetto di compravendita & stimato in €¢/mq

Superficie commerciale:

fa valutazione & stata fatta tenendo in considerazione sia gli abusi sanabili e non, sia lo stato di
conservazione def benl,

in relazione alle considerazioni fatte si ritiene che il valore dei beni &:

L. . Superficie
Destinazione |Superficie| Percentuale Valore €¢/mq Valore euro
commerclale
Appartamento 108 100 % 108 700,00 € 75.600,00
Balconi 9 30% 27 700,00 €1.890,00
Garage 12 100% 12 550,00 € 6.600,00
Locati
. 87 20% 17,4 500,00 € 8,700,00
Accessori
Valore bene €92.790,00
Deprezzamento per Spese Spese abus
difformita tecniche | non sanabili -€6.819,00
urbanistica/catastale -€5.819,00 | -€1.000,00
Deprezzamento spese condominiali 0 -€ 15,503,76
TOTALE €70.467,24

geametra Domenico Fantouzzo
Via Bottego n® 10 - 52100 Arezzo tel, 3387445358

Cod.Fisc. FNTDNC66H2889630D / P.va 01617050511

E-Mail - domenico.fantauzzo@geopec.i
d.fantauzze66@gmail.com
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18) se Mimmobile & pignorato solo pro quota:

- verifichi I'esistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizionl pregiudizievoli anche sulle
quote neh pignorate a carico di tuttl i comproprietari;

- verifichi se Pimmobile 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 conguagli in denaro;

- in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e
solo uha volta intervenuta 'approvazione da parte del giudice, sentite ie parti, proceda
alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi
debitamente approvati dallUfficio competente;
se limmoblle non & divisibile proceda dila stima dellintero, esprimendo
compliutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore stimato per ¥ intero immobile;

Limmobile non & pignorato pro-quota ma per [a sua intera consistenza.

19) nel caso di pigneramento della sola nuda proprietd o del solo usufrutto determini il
valore del diritte pignorato applicando 1 coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

Il pignoramento non riguarda la sola nuda proprieta o il solo usufrutto ma colpisce i soggetti
esecutati, ciascuno per la sua giusta quota di proprieta ed insieme, per l'intera abitazione,

20) nel caso di immobilf abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno,al netto dei
costi di demolizione,

Non sono stati rilevati immohili abusivi non sanabili,

Arezzo, 07 giugno 2023
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