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n° 212018 Promossa da BANC A MONTE DEJ PASCHI spa contro

ia, la completezza dejl, documentazione di cui
comma cp.c. (estrayy del catasto ¢ certificati delle IScrizioni e

I1pscrizioni reltive all immobile Pignorato effertyate nel venti anpj anteriori allg

isponga syjl; base dej document; iy aiti, lelenco delje iscrizionj e trascrizionj
PreQiudizievol; (ipoteche, Pignorament; Sequestri, domande giudiziali, sentenge
diciarate di fallimento): acquisisca, ove nop depositati, le mappe censuarie che egli
ritegoq indispensabil; per la corretsy identificazione Je} bene ed ; certificati dj
desthazione urbanistica (solp per i terreni) di cyj g Art. 30 del DPR ¢ Giugno
2004 n° 380, dando brova, in caso di mancato rilascio di deyy documentazione dg
pariq della amministrazione Competente, della relativg richiesta; acquisiscq | atto di
Provenienza ultraventenngle (0ve non risultante dajly documentazione in atti);

29

dettq liatamente: comune, localiia, vig, humero  civico, scalg, piano, interno,

Descriva, previo ecessario accesso I'immobile pignorato  indicandp

caratferistiche interne e esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
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catastali attual; eventuali pertinenze.

aceessori e millesimj g parti comuni (lavatoi,

soffitte comun;, locali dg Sgombero, Portinerig, riscaldamento ece. s

39 - Accerti I, conformita trg I descrizione Altuale del pepe (indirizzo, numero
confini) e quelly contenuta nel pignoramento

evidenziando, iy, caso di rilevgyg difformita: q) se I dati indicati ney Pignoramento

non  hanno i identificaro Limmobile ¢ non  consentono lg syq univocg

Identificazione: b) se i dat indicati in Pignoram

/ ’indivfduazione del bene: c)

ento sono erroner, mg Consentono

Se 1 dati indicati nel Pignoramento pur non

corrispondendo g quelli attuali, hanne in precedenzq individuato l'immobile

del compendio Pignorato,
(- Proceda, oye necessario, o eseguire le necess

rappresentandp in questo caso, la storig catastale

arie  variaziop; per

aggiornamento del catasto Provvedendo, in cqgq a@i difformitg o mancanza Jj

Onea planimetria dej bene, alla syq correzione o redazione dell accatastamento

lle unite immobiliari non regolarmente accatastate;

) — Indichi lutilizzazione Prevista dallo Strumento urbanistico comunale;

= Indichi [ conformit o meno della costruzione alle  autori-

cqncessioni amministrative ¢ | esistenzqg

zazioni o
O meno di dichiaraziope di agibilita. In caso

Al costruzione realizzarq ¢ modificata in Violazione qfjy hormativa urbanisticy -

edlizia, descrivg dettagliatamente la lipologia degli abysi riscontrati e dicq se

l'idlecito siq Stato sanato o sig Sanabile in bage qf combinato disposto dagli artt, 46

comwma 5°%el D.P.R 6 Giugno 2001 n° 380 . 40 comma 6° dejl, Legge 28 Febbraio
1985 ne 47

quept ultimo cqso alla loroformazione Procedendo (solo Previa autorizzazipne del
Giuflice dely esecuzione) il identificazione de; nuovi confini ed alla redazione del
Jrazbonamento - alleghi, in questo caso, alla relazione estimativg I tipi debitamente
approvati dail'Ufficio Tecnico Erariale;

89 Y Dica se I'immobile ¢ pignorato solo pro quola, se esso sia divisibile in naturg
€. pyoceda, in questo caso alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove

hecegsario alla identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento.

alleglii in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

e . W b e "y
dall'Yfficio Tecnico Erariale ) indicando il valore di ciascuno dj essi e te
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conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in
denaro: proceda, in caso contrario, alla  stima dell'intero esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibiliig eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 ep.c ,dall'art. 846 c.c. e dallg Legge 3 Giugno 1940 n° 1078:

99 — Accerti se I'immobile ¢ libero od occupato: acquisisca il titolo legittimante il

0ssesso o la detenzione del bene, evidenziando se esso ha data certa anteriore allg
rascrizione del pignoramento: verifichi se risultano registrati presso 'Ufficio del
egistro degli aiti privati contratii di locazione e/o se risuitino comunicazioni alla
cale autorita di pubblica sicurezzq g sensi dell’art. 12 del D.L. 21 Marzo 1978 n°
9 convertito in Legge 18 Maggio 1978 n° 191: qualora risultino contratti di
cazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la datg
ssata per il rilascio e se sia pendente il relutivo giudizio.

0°) — Ove l'immobile siq occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del
bitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa
nivgale;

) = Indichi lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici storici,

erghieri di inalienabilit o di indivisibj lita: accerti I'esistenza di vincoli o oneri di
n@tura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell acquirente,
oyvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo): rilevi
I'§sistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici
eWdenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto:

13% — Determini il valore delil immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento
oerando le opportune decurtazioni syl prezzo di stima considerando lo stato di
copservazione dell immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
coftratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coni uge aventi data certa
anleriore alla data di trascrizione del pignoramento (l'assegnazione della casa
cofiugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
pryvvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore
ally data di trascrizione del pignoramento non opponibile alla procedura se disposta

provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
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opponibile se trascritta in datq anteriore

in questo caso I'immobile verrq valutaio come se fosse una nuda Droprieta).
LR O

I1 Giudice dell’Esecuzione concedeva termine fino a trenta giorni prima

ella data di udienza fissata per I'emissione del provvedimento dj

2) SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI:

€ operazioni di consulenza venivano comunque immediatamente

iziate attraverso Dattivita peritale di prassi, consistente nello studio
ella documentazione agli atti, la redazione del fascicolo peritale, il
cepimento della documentazione di interesse aj fini della procedura,
onché le verifiche di rito effettuate presso i pubblici uffici ed

inistrazioni competenti.

v' Sopralluoghi:
€ operazioni di consulenza consistevano in un sopralluogo e verifiche
sso I’immobile oggetto di esecuzione.

sede di sopralluogo, accompagnato dal Custode, Avv. Marco
econcelli, nonché Dall’Ing. Daniele Felici, venivano visionate nella
ro integrita le unita, effettuati confronti comparativi con gli estratti
animetrici, nonché realizzata ampia documentazione fotografica.

v’ Verifiche svolte inerenti la procedura:

pno state effettuate ulteriormente una serie di verifiche presso uffici

d

bblici al fine di reperire documentazione necessaria allo svolgimento

lla presente consulenza.
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Nel merito, i Sottoscritto ha fatte richiesta dj documentazione presso il

Comune (j Roccastrada — Ufficio Edilizia Privata, 'Agenzia de]

a completezza
Cgmma c.p.c, (estratto dej catasto e certificati delle iscrizion; € trascrizionj relative all'immobile
plorato effettuate nej venti anni anterior; alla trascrizione del pignoramento, Oppure certificato
Qarile attestante le risultanze delle visure Catastali e dej registri immobiliarf) segnalando

ediatamente al Gj udice ed g] creditore pignorante quelli mancanti o inidonei;

de giudizialj, sentenze dichiarate dj fallimento): acquisisca,

ovdmnon depositati, [e Mappe censuarie che egli ritenga indispensabilj per la corretta identificazione

Regolarits o completezza dejig documenty ione aolj; atti:

Verfficata |a documentaziope agli atti della Procedura, lo scrivente
ritiege completa in ogni sug parte;
Nel erito, risultano acquisiti e present; gli estratti Catastali, certificato

notaffle attestante [e risultanze deje visure catastalj o dei registri
immdbiliari,
> Mscrizioni ¢ Trascrizioni:
Sui bgni oggetto dj esecuzione immobiliare, dj Proprieta della signora
Proprietaria per 1000/1 000 di seguito descritti:
ppartamento per civijje abitazione qf Piano primo in Roccastradg

| frazione Tornjej, Via degli Ortacci civ. 37; censito qf Foglio

Consulenze Giudiziarie Tecniche Peritaj; Agrarie Ambiengli Forestali Rancarie Assicurative
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n° 9 particelly p° 128 sub. 4, categoria A/5, classe 2% vani
catastali 3,0, Rendity Catastale ey 82,12

- Appartamento per civile abitazione g7 piano primo in Roccastrady
= Frazione Torniell, Via Damiano Chiesg civ. 24, censito qf
Foglio n° 9 particella n° 138 sup, 4 categoria A/4, classe | A vani
catastali 2,0, Renditqg Catastale euro 7 0,34

- Autorimessq / Cantina al Piano terreno in Roccastrady — Frazione
Torniella Vig degli Ortacci ciy. | © censita al Foglio n° 9 particellq

n® 128 sub. 3, categoria C/6, classe [ Superficie catastale mq.
29,00, Renditg Catastale euro 2242

vano le seguentj iscrizioni e trascrizioni:
- ISCRIZIONT:
\

TECA VOLON TARIA - Ipoteca volontaria derivante da mutuo
itta alla Conservatoria dj Grosseto il 03/06/2010 aj numeri 8512/1820

ramento immobilj trascritto allg Conservatoria dj Grosseto i]
/2018 ai numer; 3131/2292 a favore della Banca Monte dei Paschj
na S.p.a.

PROVENIENZA:
M
mobili descritti sono pervenuti in proprieta alla 31gnora-

in forza dei seguenti atti di trasferimento:;
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Relativamente agli immobili censiti al foglio n° 9 particelle n° 128
Subb. 3 e 4:

Atto di compravendita del 22/12/1988 (insieme a Ciaramellaro Gaetano)

ricevuto dal Dott. Abbate Vincenzo, Notaio in Grosseto, numero 64052

i repertorio, trascritto alla Conservatoria di Grosseto in data 19/01/1989

- rumer 941/697. < (R

tto di compravendita del 03/08/1999, ricevuto dalla Dott.ssa Sensi

ostanza, Notaio in Roccastrada (GR), numero 3105 di repertorio,
ascritto alla Conservatoria di Grosseto in data 26/08/ 1999 ai numeri
2472/8615, d-{ D

elativamente all’immobile censito al foslio n° 9 particella n° 138

ub. 4:

tto di compravendita del 20/04/1999, ricevuto dalla Dott.ssa Sensi
(Qostanza, Notaio in Roccastrada (GR), numero 2651 di repertorio,
ascritto alla Conservatoria di Grosseto in data 19/05/1999 ai numeri

o570, ¢ D

4) IN MERITO AL SECONDO QUESITO:

e

b

) — Descriva, previo necessario accesso 1" immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,

alita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne. superficie

~~

Ipestabile) in mq., confini e dati catastali attuali. eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti

cgmuni (lavatoi, soffitte comuni, locali da sgombero. portineria, riscaldamento B0C.);

> 4.1) i beni in oggetto:

Fermano oggetto della presente consulenza due appartamenti per civile
alfitazione oltre autorimessa/cantina in Frazione Torniella, Comune di

Reccastrada.
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> 4.2) Identifica ione catastale:

Quanto a detti beni, gli stessi si trovano attualmente iscritti alla Agenzia
delle Entrate di Grosseto Sezione F abbricati del Comune dj Roccastrada,
contraddistinti dai seguenti identificativi catastali:

ICOMUNE DI ROCCASTRADA

> Segione Fabbricati:

- Foglio n° 9 particella n° 128 sub. 4, categoria A/3, classe e
vani catastali 3,0, Rendita Catastale euro 82,12, (Appartamento
per civile abitazione al piano primo in Roccastrada — Frazione
Torniella Via degli Ortacci civ. 3 733

- Foglio n° 9 particella n° 138 sub. 4, categoria A/, classe i
vani catastali 2,0, Rendita Catastale euro 70,34, (Appartamento
per civile abitazione al piano primo in Roccastrada — Frazione
Torniella Via Damiano Chiesa civ. 24);

- Foglio n° 9 particella n° 128 sub. 3, categoria C/6, classe 1 ~
Superficie catastale mq. 29,00, Rendita Catastale euro 52,42,
(Autorimessa/Cantinag al piano terreno in Roccastrada —
Frazione Torniella Via degli Ortacci civ. ).

Iftestazione proprieta:

R - - 100071000,

» 4.3) Descrizione specifica _dei beni:

> Appartamento per civile abitazione al piano primo in
Roccastrada — frazione Torniella — Via degli Ortacci Civ. 37 -
Foglio n° 9 Part. N° 128 Sub. 4:

Trpttasi di un appartamento posto nel centro storico della Frazione

TI:iella, comune di Roccastrada in Via degli Ortacci e posto al piano

primo.
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E’ parte integrante di antiche costruzioni della frazione, edificate nei
primi anni del 900, caratterizzate da strutture completamente realizzate
in muratura di pietrame con fondazion; a sacco.

L unita immobiliare ha accesso da una scala interna e |’appartamento si

compone di un soggiorno con angolo cottura, una camera da letto ed un
agno.
ngolo cottura ¢ bagno sono dotati di rivestimenti ed pavimenti sono
tti mattonelle di gres porcellanato.
e porte sono in legno tamburato gli infissi sono ugualmente in legno
lotati di vetro camera.

L appartamento ¢ dotato di impianti essenziali, tra i quali impianto di

iscaldamento centralizzato.

o stato di manutenzione e conservazione risulta scadente e la superficie

omplessiva al lordo delle murature ¢ pari a mq. 78,00.

> Appartamento per civile abitazione al piano primo in
Roccastrada — frazione Torniella - Via Damiano Chiesa Civ. 24

- Foglio n° 9 Part. N° 138 Sub. 4:

nche questa unita & posta nel centro storico della Frazione Torniella,

cpmune di Roccastrada in Via Damiano Chiesa a poche decine di metri
I’appartamento descritto precedentemente ed & ugualmente posta al
pjano primo.
unitd immobiliare ha accesso da una scala interna e I’appartamento si
cqmpone di un unico locale, destinato a soggiorno angolo cottura e zona
lefto, privo di servizi igienici.
I pavimenti sono in monocottura, le porte in legno tamburato gli infissi

sqno ugualmente in legno dotati di vetro camera.
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L’appartamento & dotato di impianti essenziali, tra i quali impianto di

riscaldamento centralizzato.

Da evidenziare che originariamente, |’ unita si componeva di due locali e

attraverso [’abbattimento di un tramezzo ¢ stato creato un unico

ambiente.

Per altro, dalle misurazioni effettuate, la consistenza della superficie non

ornerebbe, in quanto, attraverso I’abbattimento di un ulteriore tramezzo,

“unita si sarebbe ampliata verso un’altra unjta immobiliare.

0 stato di manutenzione e conservazione risulta scadente e la superficie

eale e corretta complessiva al lordo delle murature ¢ pari a mq. 18,00.

» Autorimessa/Cantina al Piano terreno in Roccastrada — Sfrazione
Torniella — Via degli Ortacci Civ. 37 -Foglio n°® 9 Part. N° 128
Sub. 3:

Trattasi di autorimessa/cantina posta al piano terreno, in posizione

ttostante all’all’appartamento di via degli Ortacci identificato al foglio

q con la particella n° 128 sub. 4 sopra descritto.

|

> dotata di porta ad ante metallica e pavimentazione in piastrelle di

es, interni con intonaco fatiscente.,

superficie complessiva risulta pari a Mq. 29,00 e lo stato di
anutenzione e conservazione ¢ scadente.,

» Confini:
ia degli Ortacci, Via D. Chiesa, stessa proprieta, s.s.a.
INDICIMETRICI:

I§calcolo della superficie commerciale, viene eseguito secondo i criteri

lla norma UNI10750, tenendo presenti i se guenti parametri:

[Consulenze Giudiziarie Tecniche Peritali Agrarie Ambientali Forestali Bancarie Assicurative
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il 50% delig superficie dei muri J; confine.
Appartamento Foglio 9 Part. 128 sub. 4

Superficie Utile calpestabile Mgq. 70,02
Superficie commerciale Mq. 78,00

{ppartamento Foglio 9 Part. 138 sub. 4

Superficie Utile calpestabile Mg. 16,20
Superficie commerciale Mq. 18,00
Autorimessq Foglio 9 Part, 128 sup, 3

Superficie Utile calpestabile Mg, 26,00
Superficie commerciale Mg. 29,00

PREZZAMENTI GEN ERALI;

uo riferire che le condizioni interie delle unita immobiliari, sono da

copsiderarsi scadenti e addirittura una manca totalmente di servizi

igignici, lo stato dj manutenzione e conservazione risulta precario.
Nel merito quindi, si rilevano caratteristiche tali che possono influire in

mahiera importante e negativa, sull’appetibilita del bene.

L’ynita immobiliare trova ubicazione nel centro storico della Frazione

Tothiella, Comune di Roccastrada.

; PR B o e (i issiitn feliive
maggiormente nei periodi estivi, la richiesta di immobili risu

anche per mancanza di unita decorose.
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5) INMERITO AL TERZO QUESITO:

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformitd: a) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione: b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei, ma
consentono I’individuazione del bene: ¢) se i dati indicati nel pignoramento pur non corrispondendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuato I"immobile rappresentando in questo caso, la storia

Iiatastalc del compendio pignorato:

|_3°) — Accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, |

Verificati i documenti esistenti relativi agli atti e confrontati con i dati
contenuti nel pignoramento, non sono state riscontrate incongruenze

lrilevanti e/o pregiudizievoli.

6) IN MERITO AL QUARTO QUESITO:

°) — Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I"aggiornamento del catasto
rovvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

edazione dell’accatastamento delle uniti immobiliari non regolarmente accatastate;
2

L€ unita immobiliari pignorate ed oggetto di procedura esecutiva
fisultano regolarmente censite.

7) INMERITO AL QUINTO QUESITO:

¥’) — Indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

€ unita immobiliari in oggetto risultano inserite all’interno del vigente

1. 16 A 2 — Subsistema ambientale Torniella — Piloni
- Subsistema ambientale A2 - Torniella / Piloni
ita di paesaggio R4 (R4.1)

stituisce un’ "isola" al centro dell'ampio sistema boscato, di grande pregio

bientale, della Val di Farma.

Consulenze Giudiziarie Tecniche Peritali A grarie Ambientali Forestali Bancarie Assicurative
Tel / fax 0564/411341 — F mail- daniele.avanzati@gmail com —

’ Firmato Da: DANIELE AVANZATI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 56585




- Studio di Consulenze Dr. Per. A gr. Daniele Avanzar -
- Via Tripoli 30 - 58100 Grosseto -

Si tratta di un territorio minutamente parcellizzato nei tipici

appezzamenti delle proprieta periurbane (piccoli campi coltivati, orti etc): la
maggior parte degli appezzamenti ¢ inferiore ai cingue ettari con un consistente
nucleo di proprieta inferiori ad un ettaro.

La struttura rurale consolidaasi in questa zona, e in particolare attorno ai nuclei di
Torniella e Piloni, con e sistemazioni e regimazioni dei terreni, le piccole

infrastrutture di servizio, gli edifici modesti ma significativi dei seccatoi, il sistema

ei percorsi, hanno costruito un paesaggio che dovra essere tutelato e conservaio,
avorendone

ccuratamente la continuita produttiva,

I prescrive la conservazione dj tutti gli edifici ed elementi infrastrutturali
paratteristici - dell'ordine agricolo preesistente e costituenti la struttura del
paesaggio.

A

e richieste di trasformazione nel territorio agricolo dovranno contenere un ‘ampia

ocumentazione sullo stato dei buoghi e informare dettagliatamente della presenza di

1ti | manufatti legati alla struttura dell'assetto agricolo ; la progettazione relativa
ia a nuovi edifici che alla frasformazione degli esistenti,

vra tenere dovuto conto di iali presenze, conservandole e, se necessario,
cuperandole.

" ammessa la costruzione di piscine private solo se configurabili, nelle forme e nei
teriali, a strutture agricole tradizionali come fontoni, pescaie e simili.

vranno essere utilizzati esclusivamente materiali costruttivi gia presenti in loco,
efcludendo l'uso delle guaine impermeabilizzanti in vista e di qualsiasi altro
teriale di finitura di produzione siandardizzata,

TOLO V - Disciplina dei Subsistemi insediativi ¢ infrastrutturali

ARt 22 - Disposizioni relative alle Unita Territoriali

TQRN.1 Centro Storico

Hlpucleo pii antico di Torniella é dominaio dall emergenza del Castello.

Ache se di modeste dimensioni il borgo é ricco di spazi urbani ben disegnati e
senta qualche edificio antico di notevole qualita.

Ldlfascia di territorio attorno al nucleo antico risulta molto importante dal punto di

viga ambientale e paesaggistico in quanio garantisce l'isolamento e il rispetto

Consulenze Gindiziarie Tecniche Peritali Agrarie Ambientali Forestali Bancarie Assicurative
Tel / fax 0564/411341 — E mail: daniele. avanzati@gmail.com —

’ Firmato Da: DANIELE AVANZATI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 56585



- Studio di Consulenze Dr. Per, A gr. Daniele Avanzati -
- Via Tripoli 30 — 58100 Grosseto -

dell'antico borgo favorendone I piena integrazione nel piti vasto contesto
ambientale della valle del Farma.

Case Sodarini costituisce un nucleo omogeneo di edifici di buona fattura
tipologicamente legate al Centro storico.

Il Piano Strutturale pone I'obiettivo della piena conservazione del nucleo

storico di Torniella, della riorganizzazione del sistema dei movimenti ¢ delle soste,
di una complessiva riqualificazione delle aree interne al nucleo edificato e della
fascia di rispetio esterna.

Oltre a cio lindividuazione di nuove connessioni con il contesto urbanistico

ircostante, e il recupero dell'edificio ex scolastico a Junzioni sociali e culturali,
egate alle numerose attivita riferibili al sistemq delle riserve naturali e in
articolare alla realta naturalistica della Valle del Farma.
I centro storico di Torniella ¢ staio oggetto della schedatwra di cui all'art. 12 delle
resenti Norme.
Winterno di questo ambito si prescrive la piena conservazione materica e
orfologica degli edifici, dei loro caraiteri architettonici e di tutti gli elementi
ignificativi presenti nelle strutture. Non sono ammessi interventi di nuova
dificazione né di demolizione a meno che non siano puntualmente individuati e
ormati nel Regolamento urbanistico,
uanto alla fascia di rispetto intorno al centro storico. é prescrifta la
nservazione di tutti i caratteri naturali ¢ paesaggistici, dei manufatti presenti
ome muri a retta, percorsi, fienili, seccatoi, fonti, ecc.) di valore storico e
bientale che contribuiscono alla definizione dei luoghi.
regolamento urbanistico dovra individuare:
e categorie e modalita di intervemo relative ai singoli edifici;
Gli ambiti da sottoporre a Piano di Recupero, sia per cause di degrado che di
Asufficienza di ordine strutturale e funzionale;
ndividuazione e regole di base per laccesso, la percorribilita e la sosta dei
icoli;
i interventi edilizi saranno articolaii in:

onservazione:

ecupero edilizio.
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8) IN MERITO AL SESTO QUESITO:

6°) — Indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative

e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in

violazione alla normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi

riscontrati e dica se Iillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46

comma 5°del D.P.R. ¢ Giugno 2001 n° 380 e 40 comma 6° della Legge 28 Febbraio 1985 n° 47;

utte le unitd immobiliari, sono parte integrante del centro storico della
azione di Torniella, realizzate a cavallo degli anni 1800/1900.

€I quanto concerne |’appartamento di Via degli Ortacci e la sottostante
utorimessa/cantina, non sono state rilevate particolari incongruenze,
spetto allo stato di fatto.

iscorso diverso appare per I'unita abitativa posta in via Damiano
hiesa da cui & stato rilevato che orj ginariamente, la stessa si componeva

due locali e attraverso Pabbattimento di un tramezzo € stato creato un

ico ambiente.

r altro, dalle misurazioni effettuate, la consistenza della superficie non
tgrnerebbe, in quanto, attraverso I’abbattimento di un ulteriore tramezzo,
I"pppartamento si sarebbe ampliata verso un’altra unita immobiliare,

I merito ed al riguardo dell’immobile in oggetto ¢ stata rilevata la
piesenza di una sola pratica edilizia di cui alla DIA n° 196/1997
pptocollo 014043 per sostituzione solaio di copertura.

D} punto di vista urbanistico, quindi, 1’unita in oggetto risulta non
cgnforme ed al fine della regolarizzazione, che nel caso di specie &

abile, al fine di ricreare lo stato precedente, risulta necessario la
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rimessa in pristino del tramezzo di separazione fra i due locali, nonché
quello di confine con I’altra proprieta che ¢ stata interessata,

I costi per rendere regolare I'unita immobiliare sotto il profilo
urbanistico non possono essere inferior a euro 5.000,00.

9) IN MERITO AL SETTIMO QUESITO:

7°) — Dica se & possibile vendere | beni pignorati in uno o pii lotti: provveda in quest’ultimo caso alla

oro formazione procedendo (solo  previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione)
Iidentificazione dei nuovi confini ed alia redazione del frazionamento: alleghi, in questo caso, alla

elazione estimativa i tipi debitamente approvati dall"Ufficio Tecnico Erariale:

0 scrivente ritiene coerente procedere alla vendita per lotti singoli e nel

erito provvede alla loro formazione:

OTTO N° 1
IRITTI PARI A 1000/1000
ppartamento per civile abitazione al piano primo in Roccastrada —

razione Torniella Via degli Ortacci civ. 37: censito al Foglio n° 9
rticella n° 128 sub. 4, categoria A/5, classe 2%, vani catastali 3,0,

endita Catastale euro 82,12, costituito da ingresso con scala interna al
ano lerreno, soggiorno-angolo cottura, n° una camera da letto e

gno al piano primo.

nfini: Via degli Ortacci, stessa propriela, s.s.a

WALORE EURO 70.000, 00 (Settantamila//00)

LPTTO N° 2

RITTI PARI A 1000/1000
Appartamento per civile abitazione al Piano primo in Roccastrada —

azione Torniella Via Damiano Chiesa civ. 24: censito al Foglio n° 9
pqrticella n° 138 sub. 4, categoria 4/4, classe 1%, vani catastali 2,0,
Rendita Catastale euro 70,34, costituito da ingresso con scala interna al
pgno terreno, unico vano destinato a soggiorno-angolo cottura e zona
le§o, privo di servizi igienici.

Canfini: Via Damiano Chiesa, stessa proprietd, s.s.a
VALORE EURO 13.000,00 (Tredicimila//00)
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LOTTO N° 3
DIRITTI PARI A 1000/1000

Autorimessa/Cantina al piano terreno in Roccastrada - Frazione
Torniella Via degli Ortacci civ. 1. censita al Foglio n°® 9 particella n°
128 sub. 3, categoria C/6, classe 1% superficie catastale mgq. 29,00,
Rendita Catastale euro 52,42, costituita da unico vano con accesso
indipendente al piano terrenc.

Confini: Via degli Ortacci, stessa proprield, s.s.a

VALORE EURO 9.000,00 (Novemila//00)

10) IN MERITO ALL’OTTAVO QUESITO:

8°) — Dica se I'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo caso alla formazione dei singoli lotti (procedende ove necessario alla identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento: alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale ) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: proceda,
in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c. . dall’art. 846 c.c. e dala Legge 3
Giugno 1940 n° 1078;

Gli immobili in oggetto, risultano pignorati per la quota pari all’intero e
il sottoscritto ritiene doversi procedere alla vendita per lotti singoli,

escritti al paragrafo precedente e che si ribadisce nella parte seguente:
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LOTTO N° | N

DIRITTI PARI 4 1000/1000
ppartamento per civile abiiazione al piano primo in Roccastrada —
razione Torniella Via degli Ortacci civ. 37 censito al Foglio n° 9
articella n° 128 sub. 4 categoria 4/5, classe 2%, vani catastal; 3,0,
endita Catastale euro 82,12, costituito da ingresso con scala interna al
iano fterreno, soggiorno-angolo cottura, n° una camera da letto e
agno al piano primo.
onfini: Via degli Ortacci. stessa proprieta, s.s.a
‘ALORE EURO 70.000,00 (Settantamila//00)

OTTO N° 2
IRITTI PARI A 1000/1000

ppartamento per civile abitazione al piano primo in Roccastrada —
razione Torniella Via Damiano Chiesa ciy. 24; censito al Foglio n° 9
rticella n° 138 sub, 4. categoria A/4, classe 1%, vani catastali 2,0,
endita Catastale euro 70,34, costituito da ingresso con scala interna al
ano terreno, unico vano destinaio a soggiorno-angolo cottura e zona
lqtto, privo di servizi igienici.
nfini: Via Damiano Chiesa, stessa proprietd, s.s.a
WALORE EURO 13.000,00 ( Tredicimila//00)

LPTTO N° 3 R ]
RITTI PARI A 1000/1000

AYtorimessa/Cantina al pianc terreno in Roccastrada — Frazione
Tqrniella Via degli Ortacci civ. 1: censita al Foglio n° 9 particella n°
128 sub. 3, categoria C/6, classe I superficie catastale mg. 29,00,
Randita Catastale euro 52,42, costituita da unico vano con accesso
inflipendente al piano terrenc.

Cdnfini: Via degli Ortacci. stessa proprieta, s.s.a

VALORE EURO 9.000,00 (Novemila//00)
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11) MERITO AL NONO QUESITO:

r9°) — Accerti se I'immobile ¢ libero od a!;;:cu;\aln: écc]uisisca il titolo legittimante il possesso o la
detenzione del bene, evidenziando sc esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento:
verifichi se risultano registrati presso I'Ufficio del Registro degli atti privati contratti di locazione e/o
se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21
Marzo 1978 n° 59 convertito in Legge 18 Maggio 1978 n® 191; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata per il rilascio e se sia

pendente il relativo giudizic:

Le unitd immobiliari sono occupate da'ﬁla—
- dal proprio nucleo familiare.

Dalle ricerche effettuate presso gli uffici preposti, non sono risultati
contratti di affitto concessi a terzi.
12) INMERITO AL DECIMO QUESITO:

10°) — Ove I"'immobile sia occupato dal wn'mgr: separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato

Iacquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

€ unitd immobiliari sono u::cupate—

dal proprio nucleo familiare.
on si rilevano occupazioni da coniuge separato con provvedimento di
segnazione di casa coniugale.

13) IN MERITO ALL’UNDICESIMO QUESITO:

1°) — Indichi I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
alienabilita o di indivisibilita: accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno

on opponibili al medesimo): rilevi ["esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o

si civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Gli immobili in oggetto sono stati schedati ai sensi dell’Art. 12 del
Yigente regolamento edilizio del Comune di Roccastrada, quali Categoria

B — Edifici minori di valore ambientale, storico, architettonico o
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tipologico e contraddistinti con gli identificativi n° 21 e n° 23 (Tavola
12/b).

14) IN MERITO AL DODICESIMO QUESITO:

12°) — Determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e
analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul
prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili alla

procedura esecutiva i soli contraiti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi

data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale
dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non frascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento non
opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del
pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

CELTA DEL CRITERIO DI STIMA E VAL UTAZIONE DEI BENI :

’ necessario innanzitutto stabilire come si intende procedere a questa
alutazione, considerato il fine cui la stima si prefigge.

timare un bene economico significa attribuire un valore espresso in
nita di moneta, rispondente appunto al fine della stima.

iversi sono i criteri di valutazione, tra questi:

)- Valutazione in base al prezzo di mercato o stima sintetica.
)-Valutazione in base alla capitalizzazione dei redditi ad un determinato
aggio d’interesse o stima analitica.

suddetti due procedimenti possono portare a valutazioni diverse.

a valutazione in base al prezzo di compra-vendita o di mercato, & senza
ubbio il pit frequente.

ome noto, l'estimo immobiliare riguarda la stima di:

bbricati residenziali, rurali, commerciali, industriali, terziari, a

estinazione turistico-ricettiva, sportivi, sanitari, speciali;
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aree fabbricabili, vale a djre aree utilizzabili a scopo edificatorio in base
agli strumenti urbanistici generali o attuatjvi;

terreni agricoli, cioé terreni adibiti all'esercizio di attivita agricole.
Il luogo dove si incontrano la domanda relativa agli immobili,
rappresentata dai possibili compratori o affittuari, e I'offerta degli stessi,
Tappresentata dai proprietari disponibili a vendere o a dare in locazione
gli immobili, si definisce "mercato immobiliare".

Nei cicli economici del mercato immobiliare sono state individuate

quattro fasi ripetitive:

espansione, rallentamento/stabilizzazione, contrazione,  recupero.
ali cicli immobiliari dipendono da forze interne o esterne al mercato
mmobiliare,
e forze interne sono rapptesentaic dalle azioni degli operatori del
ettore (venditori e compratori), mentre Je forze esterne dipendono dalle
ariabili macro-economiche generali. Generalmente la valutazione degli
obili & richiesta da parte di-

qJautorita giudiziaria ( contenzioso in genere, esecuzioni immobiliari);

istituti bancari (valutazioni nelle esposizioni creditizie);

@aziende (valutazione dei beni immobili strumentali e no);

ondi immobiliari e societa di leasing (valutazioni mirate);
-privati (valutazioni in caso di acquisto e vendita).
Osservatorio del mercato immobiliare (OMI), che fa capo
'Agenzia delle entrate (precedentemente all'Agenzia del territorio,
cqnfluita appunto dal 2014 nell'’Agenzia delle entrate), & stato istituito
cdn il D.Lgs. 300 del 30 luglio 1999, art. 64, comma 3.
LIPMI gestisce tra I'altro la Banca dati delle quotazioni immobiliari, i cui

vdlori «non possono intendersi sostitutivi della "stima", ma soltanto di
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ausilio alla stessa e sono riferiti all'ordinarieta degli immobili e, in
particolare, allo stato conservativo prevalente nella zona omogeneay.
Presso ciascun Ufficio provinciale del territorio ha sede il Comitato
consultivo misto dell'OMI, il quale esercita una funzione informativo-
consultiva sui valori degli immobili, validati semestralmente dagli Uffici
provinciali, esprimendo appunto pareri inerenti al mercato immobiliare.
Al lavori del Comitato consultivo misto dell'OMI partecipano in genere
la Federazione italiana degli agenti immobiliari professionali (FIAIP), la

Federazione italiana mediatori agenti d'affari (FIMAA), gli Ordini

erritoriali degli ingegneri, 1'Associazione dei consulenti immobiliari,
ltre a organismi locali e del mercato  immobiliare.
el 2005 l'allora Agenzia del territorio e Tecnoborsa, attraverso i
ispettivi Osservatori sul mercato immobiliare, istituirono il Glossario
delle definizioni tecniche in uso nel settore economico-immobiliare,
prefiggendosi, nell'ambito dei processi di standardizzazione delle
netodologie relative alla qualitd, I'obiettivo di identificare, con un

inguaggio tecnico comune, i principali termini e i loro significati, per

attivita di rilevazione e di analisi del mercato immobiliare, anche sotto
aspetto economico-estimale,
lla prima versione del luglio 2005 ¢ seguita la seconda versione del
glio 2008.

Tale Glossario ¢ articolato nelle seguenti tre sezioni:

1. Sezione I: Fabbricati ¢ aree fabbricabili;

1. Sezione II: Terreni agricoli;

3. Sezione I1I: Colture agricole.

Tra le definizioni pits importanti, contenute nel Glossario, si riportano,

fler esempio, le seguenti:
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- fabbricato: «costruzione coperta, stabilmente infissa al suolo, delimitata
da vie e spazi vuoti. Oppure da altre costruzioni mediante muri maestri e
che disponga di uno o pit accessi autonomi; adibita a funzioni civili,
rurali, industriali»;

- unitd immobiliare: «fabbricato o sya porzione che, nello stato in cui sj
trova, presenta, secondo le norme catastali, autonomia funzionale e
potenzialita reddituale»:

- composizione distributiva dell'unita immobiliare:

«organizzazione degli ambienti in "vanj principali, (camere, cucine
ecc.)", "vani accessori diretti", a servizio di quelli principali e

indispensabili (bagni, ripostigli e simili) e "pertinenze esclusjve"

cantine e similari)y.

e basi del valore immobiliare:

i6 premesso, il valore di un bene immobile dipende dallo scopo della
tima, poiché per uno stesso immobile si possono esprimere diversi
iudizi di valore, ciascuno corrispondente a una differente finalita della
tima.

ertanto lo scopo costituisce I'elemento preliminare e strettamente
dispensabile della stima, perché solo se esso & noto, diventa poi
ossibile determinare l'aspeito  economico (0 base di valore)
ell'immobile in valutazione.,

e la base di valore ¢ formulata nella prospettiva della compravendita
ll'immobile, allora occorre determinare uno o piu dei seguenti valori:

valore di mercato:

valore complementare;

valore di surrogazione;

valore di trasformazione.
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Qualora invece la base di valore sig formulata nella prospettiva della
produzione del bene, & necessario determinare il:

- valore di costo.

Il valore di mercato, definito alla data della valutazione, rappresenta la
quantita di denaro con la quale diventa possibile cedere e acquistare un
immobile, con cautela e senza coercizioni, da parte di un venditore e dj
un acquirente, interessati alla transazione ¢ adeguatamente informati, a

condizioni  concorrenziali. dopo  un'adeguata operazione  di

ommercializzazione.

1 valore complementare riguarda immobili per i quali sussiste un
apporto di complementarita, per cui il criterio di stima consiste nella
ifferenza tra il valore del bene nel suo complesso e il valore dei beni
esidui. Tale criterio viene prevalentemente utilizzato, in particolare,
elle stime di danni a fabbricati, di opere abusive, del deprezzamento dj
fabbricato per inguinamento acustico, nelle stime per espropri
arziali, per pubblica utilita, nei quali il proprietario viene privato di una
orzione dell'immobile, per cui subisce un danno al quale deve
rrispondere  un'adeguata indennitd  dj esproprio e cosi via.
I} valore di surrogazione ¢ legato all'aspetto della surrogabilita (o
stituibilita) dell'immobile (in particolare, per esempio, per immobili
ori mercato, come edifici industriali dismessi ecc.) e quindi, a tale fine,
corre prevedere il valore di ricostruzione o dj riproduzione di un
obile sostitutivo per cui si adottano i criteri di stima del valore di

rcato o del valore di costo del bene sostituibile con quello oggetto di

I} valore di trasformazione riguarda le potenzialita di un immobile, nel

50 che si considerano le sue utilita indirette (come, per esempio, per
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un'area edificabile o per un edificio dismesso da trasformare), per cyj
occorre determinare il valgre di mercato di un prodotto finito. In tale
caso, il criterio di stima si fonda sulla differenza tra i] valore di mercato

del bene dopo Ia trasformazione e tutti i costi hecessari per la sua

effettuazione.

Il valore di costo ¢ legato alla possibilita dj produrre il bene e gj ottiene

ommando i valori di mercato dei singoli fattori concorrenti alla

roduzione, con la finalita di determinare preventivamente il costo dj

'opera, di effettuare verifiche a consuntivo, per la stesura dj bilanci

iendali ecc.
definitiva, sono valori principali il valore dj mercato e il valore dj

Sto € sono invece valor derivati i restanti tre, come su indicati.

F—t

i Standard internazionalj per  la  valutazione immobiliare
no Standard di valutazione immobiliare fappresenta un insieme dj
rq4gole condivise ri guardanti la metodologia estimativa e Je fasi operative
d§ seguire.

i Standard internazionali per la valutazione immobiliare si fondano sul
cqneetto di "base di valore"

Tt questi i principali sono:

- International Valuation Standards (IVS);

ropean Valuation Standards (EVS Y

ppraisal & Valuation Standards (Royal Insitution of Chartered
Supveyors RICS):

niform Standards of Professional Appraisal Practice (USPAP).
I cpntenuti di questi Standard internazionali in pratica consistono in:
- ddfinizioni tecniche:

- crfteri valutativi applicabili:

dnsulenze Gindiziarie Tecniche Peritali Agrarie —in.rbi('ntali Fores_{a_{i Banf'arie Assicurative
Tel / fax 0564/41 1341 - F mail daniele.avanzati (@gmail com —

’ Firmato Da: DANIELE AVANZATI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serialt: 56585



- Studio di Consulenze Dr. Per, A gt. Daniele Avanzati -
_- Via Tripoli 30 - 58100 Grosseto -

- aspetti legati alla qualificazione dei valutatori e alla deontologia
professionale;

- norme guida di metodologia applicativa.

Gli International Valuation Standards (IVS), consistenti nel
cosiddetto "The White Book", sono stafi predisposti dall'Tnternational
Valuation Standards Council, con sede a Londra e I'ultima edizione
risale al 2013.

Come riportato ne! Glossario 1° gennaio 2014, secondo gli IVS, il valore
di mercato (market value) & cosi definito: «The estimated amount for
which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm's length
transaction, after proper marketing and where the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion», vale a dire:
«L'importo stimato per il quale un'attivita o una passivita dovrebbero
scambiarsi alla data della valutazione tra un compratore e un venditore
disponibili in normali condizioni di mercato, dopo un'adeguata strategia
di vendita e in cui le parti hanno agito con cognizione di causa, con
rudenza e senza costrizioni».

I rapporto di valutazione rappresenta l'elaborato con il quale il
alutatore conclude l¢ proprie operazioni estimative, per cui in sostanza
llustra le finalitd deila stima, lc rilevazioni eseguite, i sopralluoghi
pffettuati, ogni altra indicazione, i criteri e le metodologie di valutazione,
e eventuali assunzioni ¢ condizioni limitanti, con l'esposizione del
yalore di mercato dell'immobile, oggetto di stima.

n particolare, secondo gli IVS, il rapporto di valutazione deve contenere
seguenti capitoli:

identificazione e stato del valutatore:
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- identificazione del cliente e di tutti gli altri potenziali utilizzatori;

- finalita della valutazione:

- identificazione dell'artivita o passivita in valutazione;

- base di valore;

- data della valutazione:

- ricerca di mercato:

- natura e fonte delle informazioni riportate;

- ipotesi e assunzioni speciali:

- restrizioni d'uso, di distribuzione o di pubblicazione;
- conferma che la valutazione ¢ stata effettuata in conformita con gli
standard IVS;
- approccio di valutazione e di ragionamento;
- importo della valutazione o delle valutazioni:
- data del rapporto di valutazione.
Gli European Valuation Standards (EVS) consistono nel cosiddetto
"The Blue Book", la cui ultima edizione, vale a dire la settima, riporta gli

VS 2012, che sono redatti da TEGOV A, The European Group of

aluers' Associations. il Gruppo europeo delle associazioni di valutatori.
econdo gli EVS, il valore di mercato ¢ cosi definito: «The estimated
pmount for which the asset should exchange on the valuation date
petween a willing buyer and a willing seller in an arm's length

ransaction after proper marketing wherein the parties had each acted

nowledgeably, prudently and without compulsion», vale a dire:
L'importo stimato al quale il bene dovrebbe scambiarsi alla data di
alutazione tra un compratore ¢ un venditore disponibili in normali
ondizioni di mercato dopo un'adeguata commercializzazione in cui le

arti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza
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costrizioni». Pertanto questa definizione & del tutto analoga a quella degli
IVS. |

I RICS Valuation consistono nel cosiddetto "The Red Book", la cui
ultima edizione, vale a dire del gennaio 2014, riporta i Professional
Standards ed & redatto dalla Royal Institution of Chartered Surveyors,
con sede a Londra.

I RICS Standard danno del valore dj mercato (market value) la

X Ty

medesima definizione degli [V,

li USPAP, Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, la
ui ultima edizione ¢ la 2014-2015. sono predisposti dall'Appraisal
trandards Board, The Appraisal Foundation, con sede a Washington.
econdo gli Uniform Standards of Professional Appraisal Practice, il
alore di mercato & cosi definito: «A type of value, stated as an opinion,
at presumes the transfer of a property (i.E., A right of ownership or a
undle of such rights). as of a certain date, under specific conditions set
rth in the definition of the term identified by the appraiser as
plicable in an appraisaly, vale a dire: «Un tipo di valore, indicato come
parere, che presuppone il trasferimento di un immobile (cio¢ un
iritto di proprieta o un gruppo di tali diritti), a partire da una certa data,
specifiche condizioni stabilite nella definizione del termine
igentificato dal valutatore come applicabile in una valutazioney.

I§ sostanza, possiamo distinguere le metodologie internazionali di

utazione  immobiliare  in  tre approcci  diversi,  ossia:

metodi orientati al mercato, consistenti nel market approach (ma);
- |metodi orientati al reddito. consistenti nell'income approach (ia);

- | metodi orientati al costo. consistenti nel cost approach (ca).

PIr quanto riguarda il market approach, la definizione dell'TVS Glossary
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2014 ¢ la seguente: «A valuation approach which provides an indication
of value by comparing the subject asset with identical or similar assets
for which price information is availabley.

Pertanto esso rappresenta un metodo orientato al mercato che si fonda
sulla comparazione del bene oggetto di valutazione con altri beni aventi
caratteristiche simili (comparables),

Inoltre I'income approach ¢ definito, secondo ITVS Glossary 2014,
come: «A valuation approach that provides an indication of value by
converting future cash {lows to a single current capital valuey.

Pertanto questo metodc, orientato al reddito, fornisce un'indicazione del
valore convertendo i flussi di cassa futuri in un singolo valore attuale
capitale (capitalizzazione dei redditi).

Infine il cost approach, szcondo la definizione dellTVS Glossary 2014 &:
«A valuation approach based on the economic principle that a buyer will
pay no more for an assct than the cost to obtain an asset of equal utility,

whether by purchase or by constructiony.

uindi tale metodo, oricatato al costo, si fonda sul principio economico
he un acquirente non paghera per un bene pit del costo necessario per
ttenere un bene di par utilita. attraverso l'acquisto o la costruzione.
n ultimo occorre citarc 2li International Accounting Standards (IAS),
rasformatisi successivamente negli International Financial Reporting
ptandards (IFRS), vale a dire i principi contabili internazionali, emanati
lall'Tnternational  Accounting  Standards Board dell'International
Accounting Standards Committee (IASC), che, a partire dal 1973, hanno

appresentato il primo tentativo di standardizzazione mondiale delle

legole contabili e, in parte, valutative, mentre i principi contabili

azionali sono pubblicati dall'OIC, Organismo Italiano di Contabilita.

Consulenze Giudiziarie Tecniche Peritali Agrarie Ambientali Forestali Bancarie Assicurative
Tel. / fax 0564/41 1341 - I mail: daniele.avanzati@gmail.com —

’ Firmato Da: DANIELE AVANZAT| Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 56585



- Studio di Consuienze Dr. Per. A gr. Daniele Avanzati -
- Viz _T'ripoli 30 — 58100 Grosseto -

La circolare n. 263/2006 dellz Banca d'Italia

La circolare n. 263 del 77 dicembre 2006 della Banca dTtalia relativa
alle Nuove disposizion di vigilanza prudenziale per le banche, in
recepimento delle direitive curopee 2006/48/CE e 2006/49/CE e del
documento Convergenz: internazionale della misurazione del capitale e
dei coefficienti patrimoniali. Nuovo schema di regolamentazione del
Comitato di Basilea per la vigilanza bancaria ("Basilea IT"), detta tra
l'altro alcuni principi cssenziali PEr una corretta valutazione degli
immobili.

Infatti essa anzitutto asscrisce che l'immobile deve essere stimato da un
perito indipendente a ur valore non superiore al valore di mercato,

In particolare, reca la seguente definizione del perito indipendente:
«Persona che possiede 1> necessarie qualifiche, capacita ed esperienza
per effettuare una valutazione, che non abbia preso parte al processo di

decisione del credito, n¢ sia coinvolio nel monitoraggio del medesimoy e

efinisce altresi il valore di mercato come l'importo stimato al quale
i bile verrebbe venduto alla data della valutazione in un’ '
immobile verrebbe venduto alla data della valutazione in un'operazione
svolta tra un venditore ¢ un acquirente consenzienti alle normalj
fondizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
tell'ambito della quale ¢nirambe le parti hanno agito con cognizione di

fausa, con prudenza ¢ senza costrizioni. Il valore dj mercato €

ocumentato in modo chiaro ¢ trasparentey.

li Standard nazionali

li Standard nazionali per la valutazione immobiliare sono in pratica
stituiti da:

Norma UNI 10839-1:1999: Programma di intervento e progettazione

o @

edilizia - Qualificazione ¢ controllo della valutazione estimativa,
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finanziaria ed economi s - Criteri generali e terminologia. Entrata in
vigore il 31 ottobre 1999

- Norma UNI 10839-2: 1999 Programma di intervento e progettazione
in edilizia - Qualifica, onc ¢ controllo della valutazione estimativa,
finanziaria ed economi. . - Classificazione delle principali famiglie dj
tecniche estimative, finanziarie ed cconomiche. Entrata in vigore il 31
ottobre 1999:

- Codice delle valutazionj immobiliari, Italian Property Valuation
Standard, edito da Tecn borsa, giunto nel 2011 alla IV edizione, dopo
quelle del 2000, del 2007 ¢ del 2005;

- Linee guida per Ia alutazione degli immobilj in garanzia delle

sposizioni creditizie (A 3] ). 2011, allegate al Codice delle valutazioni
mmobiliari;
Manuale operativo d.ije stime immobiliari (MOSI), edito nel 2011

all'ex Agenzia del terriorio ( attualmente confluita nell'Agenzia delle
ntrate),

a norma UNI 10839-1:1999 definisce ; criteri valutativi e gli strumenti
etodologici, sotto il profilo estimativo, finanziario ed economico, da
guire per I'ottenimenic della conformita tra il progetto dell'opera e il
adro delle esigenze poste alla base dell'intervento edilizio, favorendo
rtanto la ricerca di soluzioni ottimalj sotto il profilo del rapporto
alita tecnico-prestazionale/costi in un confronto con i ricavi e/o
nefici.
norma inquadra la jualificazione ¢ il controllo della valutazione
eftimativa, finanziaria cc cconomica all'interno della qualificazione e del

cqntrollo del progetto e lizio
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La norma UNI10839.7 1999 definisce crite

ri valutativi e gli strumentj

metodologici, sotto j] profilo estimativo, finanziario ed €conomico, da

seguire per ['ottenimen:. della conformita trg j] progetto dell'opera e {]

quadro delle esigenze peste alla base dell'intervento edilizio, favorendo

pertanto la ricerca dj sotuzioni ottimali sotto il profilo del rapporto

qualita tecnico-presta onale/costi in yp confronto con i ricayi e/o

benefici.

4 norma, oltre a foraire yng partizione delle principali tecniche

stimative, finanziarje & economiche, individuandone il profilo sia

etodologico sia Operelivo, introduce alcune principali tecniche dj

Iganizzazione e trattar-nto delie informazioni dj Supporto alle attivita

i valutazione unitamenie ad alcune metodiche di project management.

Codice delle valuts zioni immobiliari dj Tecnoborsa sj propone di

Igppresentare la miglior pratica valutativa corrente adottata a livello

ionale ¢ internazion e nel contempo considera j concetti, le

dffinizioni, i criteri, i procedimenti e i metodi di stima riportati nella

Cratura estimativa sc entifica e negli standard valutativi, contabili e
Caastali internazionalj,

Lg Linee guida ABI h2: 11, tra le finalita quella di assicurare a massima

traparenza nella valutas one degli immobili dati in garanzia nel mercato

ipqtecario, di risponder: aile disposizioni di vigilanza dettate dalla
Cikcolare della Banca ia n. 263/2006, di garantire anche all'ltalia,
cothe avviene negli alii paes curopei, specifiche linee guida per il
cothparto.
I1 Manuale operativo del ¢ stime immobiliari (MOSI) dell'ex Agenzia del
Tegitorio ha i seguent: ubicttivi: realizzare la massima trasparenza nei
i estimativi e al tecnici valutatori '‘Agenzia gli strumenti
propessi estimativi, fornive ai tecnici valutatori dell'Ag g

T I e ] 2 . SR : five
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attraverso i quali & Ossibile confrontarsi con gli VS e con

procedimenti a caratter-
Premesse per una magg;ic re inferazione
operano  nell'ambito o1'Os ervatorio  del
Il perito deve quindi Jare up
determinato tempo e mercato puo presumibilmente realizzars;.

| prezzo di mercato, specie nell’attuale momento ¢ influenzato dalla

omanda ¢ dalla offerts, ¢ 5 gludizio costituisce elemento piu
ttendibile data la situazi e contingente monetaria,

fatti, il procedimen. basato sulla determinazione de] beneficio

ndiario, ossia de] lito netto realizzabile, 2 volte e se non

pientemente svolto ¢ alc da fornire elementi sconcertanti e tali da

sare la reale situazio e offerta, nell’attuale momento, dal mercato

obiliare.
I caso di specie o -orre stabilire il prezzo che assumerebbe |’

obile qualora fossc ~0sto in vendita e cid induce a titenere idoneo

scopo il criterio (¢ | piti probabile valore dj mercato, in quanto
esprime il rapporto i juivalenza tra una quantitd di moneta e un

deferminato bene. rappoio che ¢ funzione della domanda e dell’offerta

di fjuei beni sul mercat;

Ngllo specifico, tra i ¢ ngue aspetti economici, ai quali corrispondono
altfettanti valori o olol i valorc i mercaro, 1l valore di costo (di
cogruzione e di ricostrizione). il valore di trasformazione, il valore di

surogazione ed il valcre complementare, dal mandato conferito si

-

evihce che l'aspetto economice da determinare & quello del pit probabile
valpre di mercato, cio¢ || tapporto di equivalenza intercorrente tra il bene

obiliare e la monets. in una libera contrattazione di compravendita.

% 5 p o - . . - . ") ‘.W
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el

i

inanziario di scuola anglosassone, fornire Je
fra tecnici valutatori e tecnici che

mercato  immobiliare.

giudizio circa il prezzo che in un

, Firmato Da: DANIELE AVANZATI Emesso Da: INFOCERT FIRMA QALIFICATA 2 Serial#: 565815



=~ Studio di Ci.; 4 enze Dr, Per, Agr, Daniele Avanza; -
= Viz Tripoli 30 - 58100 Grosseto -
- " 1} Tripoli 30 - 58100

Definito il criterio dj « | na, 11 metodo con il quale si operera & quello

basato sulla Comparaziore con esperienze di mercato analoghe realmente
concretizzate.

Pertanto nella presente stima si adottera un sojo procedimento, che &
quello diretto o sintetice “oite inche empirico).

Individuato pertanto v . "o numero di dati storici e cjoe di prezzi
effettivamente riscon( -1 richiesti in operazioni dj compravendita
di beni analoghi (anch: pressq PUfficio del Registro) , in questa scala
di prezzi si inserira ] |, i da stimare, in corrispondenza dello scalino

che presenta maggiorij

L
S
[ 4%]
€

~
s
~
@)
B
e
771
—
]
wn
v
ot 8
.

In mancanza del rico; . . imento di precisa analogia, i procediment;

consentiranno comunqu - i pe; venire al pili probabile valore di mercato.
i ritiene, pertanto ¢ unelemento di fondamentale importanza per
vere un riferimento oncreto i merito al valore da assegnare
I’immobile oggetto i stima ¢ POMI (Osservatorio Mereato
mmobiliare), gestito ¢ 11"/ oc nzia del Territorio.
uesto strumento ha | i plice obiettivo dj concorrere alla trasparenza
I mercato immobiliar - di fornire elementi informativi alle attivita
I’ Agenzia del Territor o e campo dei processi estimali.
i0 avviene, da un ler o ediante la gestione di una banca dati delle
qpotazioni immobiliar. e fomisce una rilevazione indipendente,
sll®intero territorio na: i yzle. delle quotazioni dei valori immobiliari e
dglle locazioni, dall’aj:, valorizzando a fini statistici e di conoscenza
dql mercato immobilizr: (o by che dati disponibili nell’amministrazione

&,Jpil in generale, assici; 2nlo la realizzazione di analisi e studi.

iziarie Tecnic he Peritali Agrarie Amiiom i i Bancarie Assicurative
Consulenze Giudiziarie Tecs: Feritali Agrarie Ambientali F})re.\j:gflr Ban‘curteAsw /]
Tel / fax 0564/41 1341 — £ mail. daniele avanzatilwgmail.com -
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- ) ripoli 30 - 58100 Grosseto -
ST P01 U - 58100 G
S
Le variabili che inciden » nalla determinazione de] pil probabile valore

venale sono state jndi. vale nei precedenti paragrafi e riguardane
Pubicazione dell'imme! le ¢ le caratteristiche della localita e della Zona.
Per quanto concarne fabbricati, il parametro pitl usato per la

valutazione dj queste lipo di immobj]j (appartamenti) ¢ jj metro

quadrato, riferito allg <, - icie commerciale, vale a dire alla superficie

tile o calpestabile m- storata della superficie OCCupata dai tramezzi,

elle murature perimey,, + - la meta dei muri di confinj.

lla luce dei farti qui Oltemamo valori veritieri sy quello che ¢ a]

omento il mercaio i “obiliars

er meglio comprende . clla tabella che Scgue, vengono riportati

ori immobiliari min - - fnass'mi riscontrati per tipologia, relativi ad

obili abitativi posit nel Comune dj Roccastrada, i quali tengono

nto di servigi, ubic:ione stato di

consistenza, manutenzione e
cdgnservazione:

VALORI MEDIDI M ERCATO RISCONTRATI

_ Deserizio) wlogig Valoreamq  valore a mq
' minimo massimo g
————— . - w
| Comund di Roccaslrada-Fabfsricmj; : € abitazione - Fascia/Zona E
;;Ruraleipiccoli centri abitati - Cadice zoni R/ - viicrozona n® | 870,00 1.300.00 s
g | b g " i - 2 . @
' Comunddi Roccastrada - Autorimes .. aciv /ora Rurale e piceoli centri ¢
abitati 4 Codice zona R/] - Microz: 370,00 510,00 g
T
- i i srocedimaita ardde 5 o ‘ri che <
Definito quindi il procodimento guida il sottoscritto nella tabella :
. . - w
) . - ) mtiana s ) o £ 1 1 al benl E
segue espone il valore «he ritiere pi congruo e, da attribuire %
w
= - (I ee ] =z
sotfopost: ad esccuzione irral. :
2
[
E
w
=
N
=
$
w
o
. Z
e ; ie Assicurative Es
PTIE e Fentali 2 gravie Ambientali Forestali Bancarie z
Cpnsulenze Giudiziarie Tecin' D) T S g
Tel /fa.l 0364/41F74] fomail: daniel avanza u,/g g
£
I’E




~Studio di ¢

Y

-3

[/,

amento per civile abilasiore
| Roccpstrada — Frazione Torniells Via «
' censifp al Foglio n° 0 particella n™ 12§ -

classdl 27, vani catasiali 3,0, Rendita Cut i

| costithito da ingresso con scals intes
| soggi rno-angolo cottura, n° una carier

ento per civile abitaziore

' Roccagitrada — Frazione Torniella V-2

| 24; cefsito al Foglio 1° 9 particella 1°

[ A/4, dasse 17, vani catastal; 2,0, Ret
| 70,34} costituito da INgresse con scil
unico vano destinato a s0g o
0, privo di servizi igienic

| Confinf: Via Damianc Chiesa, stessa pre

| Autorighessa/Cantina al piano terran.
| Fraziorf Torniella Vi degli Ortacci i
(n° 9 icella n° 128 sub. 3. cqew

| superfidiie catastale mq. 29.00. Rendita
' da unico vano con accesso

E Arr.to

Descrizione/

Categoria A/5
Categoria A/4
Categoria C/6
TOTALE VALORE

Lp scrivente ha deterr

sgetoposti ad esecuzion:
- PPpartamento pe;

Fipzione Torniells Vi

t‘onsulenz: Gindiziarie Toq,
Tel / fax 0564/4

Descrizione/tipolo; |

e

Dr. Per. A gr. Daniele Avanzati -

POl 30 - 58100 Grosseto -

e s e b

LUTAZIONE DEI BENI

il xral
i v <!

1POSs1 da.

Sup.mq. Valore a mgq. Valore
complessivo
{ i.i‘ %f.'
wria A/S
0 52|
i terrene
) ba 10 &
78.00 900,00 70.000,00
y Chiesa e
20T
atastale eury
Herna al pianc
olo cottura ¢
18.00 700,00 13.000,00
ccastrada
S al ."-(‘;!I;\
1sse |
e al ‘m':m )
29,00 300,00 9.000,00
92.000,00
'ALORE CATASTALE
ia Rendita Valore
Catastale catastale
82,12 10.347,12
70,34 8.862.84
52,42 6.604,92
ASTALF 25.814,96

ore complessivo degli immobili

‘¢ abitazione al piano primo in Roccastrada —

civ. 37; censito al Foglio n° 9

Ceriadi Agrarie Ambientali Forestali Bancarie Assicurative

= mail

daniele. avanzati@gmail.com —
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particella n° 128 syp

al piano primo,
Confini: Via degli Orta
Valore euro 70.000,)¢
Appartamento per ¢i
[Frazione Torniclls V.
particella n° 138 syh

Rendita ¢ atastale curo

iano terreno, unico Vi
tto, privo di servizi j gl
onfini: Via Damiano
alore curo 13.000,%0
torimessa/Cantin a

rniella Via de gli Ort:

syb. 3, categoria (/6. ~f

Cgtastale curo 3 2.42
alpiano terreno.
Cdnfini: Via degli Orta:

Vilore euro 9.000,00)

& Sﬂ(ﬁ’if d. (:

Rendita C atastale eyre &7

piano terreno, soggiom

ienze Dr, Pep, Agr. Daniele Avanzagi -
rin

(ip0li 30 - 38100 Grosseto -

calegona A/S, classe 2", vani catastalj 3,0,
~ 12, costituito da ingresso con scala interna al

'3clo cottura, n° una camerg da letto e bagno

*LCS5a proprietd, s.5.9.

abitazione al piano primo in Roccastrada —
wiano Chiesa ciy, 24; censito al Foglio n° 9

Calegoria A/4, classe 17, vani catastalj 2.0

14

.34, costituito dg ingresso con scala interna al

Hestinato a soggiorno-angolo cottura ¢ zona

8. stessa proprieta, s.g.a.

A0 terreno in Roccastrada — Frazione
1v. 1: censita a] Foglio n° 9 particella n° 128
superficie catastale mq. 29,00, Rendita

iita da unico vano con accesso indipendente

tlessa proprietd, s.s.a.

Il Jutto per complessiv | e *E*E.éil‘:ii.ﬂl}(Novantaduemila//ﬂﬁ).

Qonsulenze Gindiziar's Tocn
Tel / fax 0564/4

Veritali

grovie Ambieatali Forestali Bancarie Assicurative
Fmail daniele avanzati@gmail com —
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=Studio d; Cor cuiop-p v Per, Agr. Daniele A vanzati -

poli 3¢ - 38100 Grosseto -
R e e T AL o LA ) s

= 38100 Grc
13) CONCI.USIONE - RISPOSTA AJ QUESITI:

Alla luce dj quan-o lamente

esposto, verificato ogni atto e

documentazione. esple iccertamento ritenuto Opportuno ed in

definitiva risposta ai 3

> Lo scrivente ha v, r 1eclo ta completezzq dellg documentazione dj

cui all’ Arr. 567, 2 nma c.p.c.;

stini concludo come segue:

» Ha predispost. cnco delle  iscrizioni e lrascrizioni
pPregiudizievof:;

» Ha descriti & immobili pignorati dentagliatamente -

> Ha accertaio G conformity g la descrizione attuale dei beni ¢

quella contenuta 1 -/ piey ‘oranento;

> Ha indicato |, csiene prevista dallo strumento urbanistico
conminale;

> Ha riferito che e immobiliari non presentano difformita
rispetto allo stoi: outorin "o e che sotto il profilo urbanistico
risultano regol, @io saitvo [ appartamento posto in via

Damiano Chiesc, i ¢ u; ! foglio n°® 9 Part. N° 138 Sub. 4, il quale
presenta evidens: i/} mis potenzialmente sanabili con un costo
non inferiore cd oo 5000 00,

» Ha proceduto al/: trrmes one di n tre lotti separati:

» Ha accertats che im

0hili sono pignorati per lintero;
» Ha accertato che /i n05ill sono occupati dalla signora Masini
Luana e dal proy - oy, 1eo familiare;

> Ha accertato ['insistenza syi beni pignorati di vincoli dj tipo

archeologico - n nvmentale ecc Jatto salvo che gli stessi sono
stati schedaii ai s nsi dell’ Art. 12 del vigente regolamento edilizio

M ' ivada quali Categoria B — Edifici minori di
del Comune di i - ada. quali Categoria B — Edifi

I 4 dl.,’”." feq o i orarie !”.d‘lt ”flu.’c‘f } lJ'K'.'.“{l"l Iza"(ﬂ”e Asstcumuve
CI:"TSI‘ enze Grlu ¢ 2 i

‘ j?a (} Py Al [ !(H?ff_[( dah (U'Lall‘ﬂlgﬂiail.com -
jk. 7 X o
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~Studic d (... L. Per. Agr. Daniete Avanzay -
\ rip ::.'___".5-_‘:-_’ 8100 Grosseto -

_______

architettonico 0

valore ampicp, tipologico ¢

2len°23 (Tavolq 12/p).
> Ha determ. w1, vt degfi immobifi
92.(.:‘-’10_,00 (Ve

70.000,00, / o1+,

contraddist; i - entificativi n°

in complessiyi euro

Mila/00), cost suddivisi Lotto n° 1 euro

» (3.000,00, Lotio o 3 euro 9. 000,00;
ILa presenic relaz; N !

12 a mezzo PCT ed ip copia di cortegia viene

lepositata in g s Iesso - la cancelleria de

Ile Esecuzion;j

mmobiliezw'i del  § 1bu IFQs56to,

erto di aver bene = 0lto al graditissimg incarico ricevuto,
sto a disposizion: - llmo sig, Giudice per 0gni eventuale
cisazione e chjuri; )

0sseto li 26 Fehby s
I C.T.U.
e, Agr. Daniele A VANZATI

Elanco degii Allegati a4

| A° | ox | Kiferimento

B Visura C s piarnT ; :
B B B o oli mmobili mappa Re ione Toscana
2 | Localizz - degli mmobili mappa Reg

ESE!': SHLD) £ 1_; L,“‘i(.f(j___h-
Planimetric catasial egli immobili
" =

Planimetr = qucte te d gl immobili
ESU - ,: rvtturiie

Doc ume ¢ ‘otografica

i m = : ; icurative
Tecnic ke Fenali /\grarie Ambientali Forestali Bancarie Assi
. il s f o1 { Ak s il L r —_
Chpnsulen:: Gm;l!zug" sy = Email’ dowiele avanzatil@gmail.com
Tel / fax 05645 ;
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