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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI
Il sottoscritto Ingegnere Enrico Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G.

Matteotti n. 38, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 350, veniva
incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dira meglio in
seguito.

Lo scrivente in data 13/02/2023 dopo aver dichiarato di accettare ’incarico ed aver prestato il
giuramento di rito, all’lll.mo Giudice Dottoressa Cristina Niccolo delegato alle esecuzioni e, veniva
a conoscenza dei seguenti quesiti:

“dica, se l'immobile oggetto del presente giudizio, pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile
in natura e, proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
all’identificazione del nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando 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, ad un aggiornamento della perizia di stima depositata in data
10/3/2014 dell’intero”.

In riferimento al quesito sopra menzionato allo scrivente venivano richiesti le seguenti ulteriori
verifiche e accertamenti, anche alla luce del fatto che comunque son trascorsi circa 10 anni dalla
perizia gia oggetto di deposito:

1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, comma 2 cpc
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni
anterioti alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e
inidonei; predisponga, sulla base dei document in atti, ’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depositati, le mappe censuatie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso
di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;
acquisisca I’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

2. descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via,
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.);

3. accerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)se i dati indicati in
pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b)se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del bene; c)se i dati indicati in
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;
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4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in
caso si difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

5. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o
meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico-edilizia, accerti (tramite accertamento della verifica della legittimita urbanistico-edilizia da richiedere
agli Uffici Pubblici preposti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile
in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28
febbraio 1985, n.47;

7. dica se ¢ possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione
procedendo (solo previa autotizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall’Ufficio Tecnico Erariale;

8. dica, se 'immobile ¢ pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando 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 dellintero esprimendo compiutamente il
giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpc e dall’art. 846 cc e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9. accerti se I'immobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se tisultino comunicazioni alla locale autorita
di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata
per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

10. ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

11. indichi D’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita 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 tisulteranno non opponibili al medesimo); tilevi Iesistenza di
diritti demaniali (di supetficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

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 contratti di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento
(lassegnazione della casa coniugale dovra essere titenuta opponibile nei limitd di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad 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 'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 12/10/2023, allorche e stato effettuato il sopralluogo

presso gli immobili oggetto di stima. Le operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono poi proseguite
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in date successive, con accessi sia presso 1’ Agenzia del Territorio di Grosseto e a quello della Agenzia

delle Entrate che presso gli Uffici del Comune di Capalbio.

PREMESSA

L’edificio in cui si trovano gli appartamenti nonché i magazzini € una casa a schiera costruita
verso la fine degli anni ‘30. L’edificio di sviluppa su due piani ed originariamente al piano terra vi
erano stalle e magazzini che in seguito sono state cambiate di destinazione diventando appartamenti
ed in parte rimanendo magazzini. L.’edificio fa parte di un piccolo borgo privato posto a breve distanza
dalla strada statale Aurelia
Gli immobili oggetto della presente perizia di stima sono i seguenti:
A) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe
2 consistenza 3,5 vani rendita € 253,06;
B) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T-1, zona censuaria 2,
categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187,47;
C) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano T-1, zona censuaria 2,
categoria A/4, classe 1 consistenza 12,5 vani rendita € 774,69;
D) Areaurbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano T, zona censuaria 2,
categoria area urbana, consistenza 42 mgq;
E) Areaurbana sitain Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria 2,
categoria area urbana, consistenza 56 mgq;
F) Areaurbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria 2,
categoria area urbana, consistenza 747 mq;

Proprieta: roorieta per 1/3;
proprieta per 1/3; proprieta
per 1/3.
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G) Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2,
superficie 441 mq, R.D. €. 2,43; R.A. €. 1,94;

H) Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2,
superficie 33 mq, R.D. €. 0,20; R.A. €. 0,14;

I) Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210
mgq, R.D. €. 1,30; R.A. €. 1,19.

J) Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101
mq, R.D. €. 13,20; R.A. €. 11,94.

K) Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2,
superficie 660 mq, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2,90.

Proprieta: proprieta per 1/3,
proprieta per 1/3; ‘ proprieta per
1/3.
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ntrate
Direzione Provinciale di Grosseto
Ufficio Provinciale - Territorio

Visura attuale sintetica per soggetto

Data: 26/02/2024 Ora: 19.14.27 pag: 2 Segue

Situazione degli atti informatizzati al 26/02/2024

Visura n.: T394536/2024

Servizi Catastali
2. Immobili siti nel Comune di CAPALBIO (Codice B646) Catasto dei Fabbricati
DATI IDENTIFICATIVI : DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
N. Sez ; Zona | Micwo 2 : Superficie : Indirizzo . .
Utbana Foglio Numero Sub Cens. | Zoma Categoria |Classe| Consistenza Catastale Rendita Dati darivanti-da Dati Ulteriori
] " » - Totale: 68 m? STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano T i
7 4 2 3,5 vani Totale escluse aree Euro 253,06 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in nnotazione
scoperte™: 68 m* visura dei dati di superficie.
STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano T
2 43 86 8 ciz 5 66m* Totale: 73 m* Euro 18747 |- . ione del 09/11/2015 - Inserimento in Annotazione
visura dei dati di superficie.
Totale: 126 m? STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano 1 .
3 43 86 9 A4 1 12,5 vani ghhesdﬁmiez;:e: Euro 774,69 Xm"fd‘i’;d‘i”’wfgl-s'm“i“Mh Annotazione
pecte superficie.
STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano T
4 a 360 ¥ a2m? COSTITUZIONE del 31/10/2008 Pratica n.
GR0248431 in atti dal 31/10/2008
COSTITUZIONE (n. 3341.1/2008)
STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano T
5 43 367 Fn S6m* COSTITUZIONE del 31/10/2008 Pratica n.
GR0248431 in atti dal 31/10/2008
COSTITUZIONE (n. 3341.1/2008)
STRADA MONTE ALZATO n. SNC Piano T
6 43 371 ¥l 74Tm? COSTITUZIONE del 31/10/2008 Pratica n.
GR0248431 in atti dal 31/10/2008
s/ COSTITUZIONE (n. 3341.1/2008)
Immobile 1:  Annotazione: -classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 2:  Annotazione: -classamento e rendita nan rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Immobile 3:  Annotazione: -classamento e rendita nan rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (d.m. 701/94)
Totale: vani 16 m* 911 Rendita: Euro 1.215,22
Intestazione degli immobili indicati al n.2
_}:'_ ' NATT ANAGRAFICT FANTEE TIGAATE DIRITTI E ONERI REALT
2 (1) Propricta’ 13
3 (1) Proprieta’ 1/3
DATI DERI U : (1) Proprieta’ 1/3
VANITI DA ’JJSHIWONE del 31/10/2008 Pratica n. GR0248431 in atti dal 31/10/2008 COSTITUZIONE (n. 3341.1/2008)
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= Data: 26/02/2024 Ora: 19.14.27 pag: 5 Se;
a ¢ e

~es.nNtrate™

Visura n.: T394536/2024

Direzione Provinciale di Grosseto Visura attuale sintetica per soggetto
Ufficio Provinciale - Territorio : . : s : .
o ‘ Situazione degli atti informatizzati al 26/02/2024
Servizi Catastali
- DATT DERTVANTI DA RETTIFICA DI INTESTAZIONE ALUATTUALITA' del 26/10/2017 Pubblico ufficiale 0 - SENTENZA DEL TRIBUNALE Voliura n. 2193.1/2023 - Prafica n. GROU34G12 in ait da 18/04/2023
)
~
S
&1 6. Immobili siti nel Comune di CAPALBIO (Codice B646) Catasto dei Terreni
E . | _DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
E * | Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) | Deduz. Reddito Dati derivanti da Dati Ulteriori
N S 8 ha are ca Dominicale Agrario
N a
Euro 2,73 Earo 1,94 | FRAZIONAMENTO del 08/07/1998 in
203 s « 352 = |[FEMENAREOR [0 o |4 Lire5292 | Lire3.749 |anidal 08/07/1998 (n. 1367.2/1998)
Y X =z
~ Euro 0,20 Euro0,]4 |FRAZIONAMENTO del 08/07/1998 in .
é § CZ\ 2 “ 353 = |SEMINAREOR | 9 | 33 Lire 356 Lire281  |atti dal 08/07/1998 (n. 1367.2/1998) Annotazione
rg Euro 1,30 Euro 1,19 |FRAZIONAMENTO del 08/07/1998 in
NS 3 g b A ||BEMENAIIN . | o Lire2320 | Lire2.310 |atti dal 08/07/1998 (n. 1367.3/1998)
N =
N Kuro 1302 | Furo11,94 |FRAZIONAMENTO del 08/07/1998 in
3 5 % 4 43 357 = |SEMINATIVO  |& e Lire25.212 | Lire23.111 |atti dal 08/07/1998 (n. 1367.3/1998)
T XA Euro 4,09 Euro2,90 |FRAZIONAMENTO del 08/07/1998 in
N o) 5 43 394 - |[SEMINARBOR |02 06 | 60 Lire 7.920 Lire 5.610  |atti dal 08/07/199% (n. 1367.2/1998)
Lux
N ~ O
N
§ R § Immobile 2:  Annotazione: di immobile: sr
§ § E Totale: Superficie .34.45 Redditi: Dominicale Euro 21,34 Agrario Euro 18,11
IS g
= Intestazione degli immobili indicati al n.6
® N GRAFICI DIRITTI E ONERI REALT
0§ 1 (1) Proprieta’ 173
3 2 (1) Propricta’ 13
:\‘ 3 N (1) Proprieta’ 173
§ DATI DERIVAN S+ e 10 del 2us11vvs rusblico uliciale BERNARDINI Scde MANCIANO (GR) Repertorio n. 40817 - UR Scde ORBETELLO (GR) Registrazionc n. 535 registrato in data 04/08/1958 - Voltura o,
891571598 in att dal 07/12/1598

Totale Generale: vani 16 m* 911 Rendita: Euro 3.790,82

Totale Generale: Superficie 1.60.74 Redditi: Dominicale Euro 76,78 Agrario Euro 73,55
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Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il piu

probabile valore dei beni di cui si tratta.

1.

QUESITO N.1

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art. 567, comma 2 cpc (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e inidonei;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione
urbanistica (solo per i terreni) di cui allart. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato
rilascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l'atto
di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);

| beni oggetto del pignoramento sono catastalmente cosi identificati:

CATASTO FABBRICATI

1.

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe 2
consistenza 3,5 vani rendita € 253,06;

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T-1, zona censuaria 2,
categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187,47;

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano T-1, zona censuaria 2,
categoria A/4, classe 1 consistenza 12,5 vani rendita € 774,69;

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano T, zona censuaria 2, categoria
area urbana, consistenza 42 mq;

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria 2, categoria

area urbana, consistenza 56 mq;
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6.

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria 2, categoria
area urbana, consistenza 747 mq;

Proprieta: proprieta per 1/3;
5 proprieta per 1/3; proprieta
per 1/3.

*hkkkk

Oggetto del pignoramento é dato dalla proprieta di 1/3 del bene come sopra indicato dalla 1 a 6.

*hkkkk

CATASTO TERRENI

1.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2, superficie
441 mq, R.D. €. 2,43; R.A. €. 1,94;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2, superficie 33
mq, R.D. €. 0,20; R.A. €. 0,14;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210 mq,
R.D. €. 1,30; R.A. €. 1,19.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101 mq,
R.D. €. 13,20; R.A. €. 11,94.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2, superficie
660 mq, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2,90.

Proprieta: , oroprieta per 1/3,

1/3.

proprieta per 1/3; proprieta per

*kkhkk

Oggetto del pignoramento é dato dalla proprieta di 2/3 del bene come sopra indicato dalla 1 a 5.
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E’ stata fatta richiesta telematica al servizio SISTER della agenzia del Territorio delle Entrate
per le planimetrie catastali e mappe corrispondenti.

Situazione aggilornata al : 16/01/2024
Soggetto selezionato

Tipo nNcMiesta Attuais
Cognome

Data ai Nascita: 20/03/1948
Comune di Nascta

Codice Fiscae

mmobis individuatl 17

Elenco iImmobill per diritti e quote

Catasto Tholerita Ublcazione Foglio Particella Sub Classamento Classe Consistenza Rendita  Partita D:Mlo
% CAPALBIO|GR) STRADA MONTE Euro:
£ Propriata’ pse 13 e i 8 86 7T CcmAd 2 3swe O
. CAPALBIO(GR) STRADA MONTE U e
F Propriota’ per 113 s 8 8 B Ccac2 05 L
- CAPALBIOIGR) STRADA MONTE Euro
F Propreta’ per 173 T e e S 8% 9 CaAt 01 25mn o
R CAPALBIO|GR) STRADA MONTE 3
F Propeta’ per 113 T e ST 8 %0 CatFi1 2 Euo
) CAPALBIO(GR) STRADA MONTE
F Propieta’ pee 173 gl i PL CatFi S5m  Euo:
- CAPALBIO(GR) STRADA MONTE .
£ Propdeta’ pee 173 e g oam Caten MWTed Ewo
RO Ewo
. : SEMIN 273
T Proprieta’ per 13 CAPALBIOIGR) 8w || ® w B
154
RD. Ewo
; SEMIN 020
of Progeieta’ per 113 CAPALBIO(GR) a  # e || & W | SR
0,14
RO Ewo
o T Progeieta’ per 13 CAPALBIOIGR) 8 s SEMINATIVO 02 210 ;f e M0
113
RD. Ewro
ol Propeieta’ pac 173 CAPALBIO(GR) PO SEMINATVO 02 2101 ;’ﬁw 23970
1194
RO. Euo
; SEMIN 409
T Proprieta’ per 113 CAPALBIO(GR) 48 39 e R C R
250 q
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Foglio 43 Particella 86 sub.7

Agentia del Temilonio

CATASTO FABBRICATI
UHficio Provinciale di
Grosseto

Hoheda n. 1 Seala 1: 200

TITEIITITIONS FITSASIIE T GRS I S Hons

Flanimatria di uw.1.u.in Comme di Capalbic

Strada Mente Alzate oiv. BHC
Identifioativi Cakastali: Compilata da:
Faolini Miocola
Baziomna :
o Taceitks All"alba:

Foglin: 43 =
Partioella: B&
Subalterno: T Frovw. Grossato H. 1252

-.T.-

tagrn | R i |
1
L ]

=

| s |

: I
LE
i

Em planimetria in zsti

ke schede: | < Formasio di

o 6L « . T2E268 - Richiedente: SOCLONTIL IG00ESG
izione: AY2100Y07) - Formato stempa richiesio: A442 1097}

PIANTA PIANO TERRA

L o

Ot chesi Fobbeicati - Simeeione ol 16002004 - Comorse di CAPALBKN BEIE) - o Foglio 43 - Particdb 86 - Sukbuitern T

STRADAMONTEALZATO n SNC Paana T
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3 # TIOAISFPasTonG FEOTGoallE I GROZIEIITaaT 3 HTons
.ﬁ.ﬂIl‘lﬂﬂ del Temilorio Flanimatria di w.1i.u.1in Comme di Capalbio
Monta iw.
CATASTO FABBRICATI Frrada Atzate e e
UHicio Provinciale di Idsntifioativi Catastali: Compilata da:
Groszato I Faclini Micola
L Iseritbs all”albe:
Foglic: 43 GeometTi
Partioella: B&
Subalterno: B Frov. Gropseto H. 1252
Hcheda . 1 Scala 1: 200 I
H I
, /!
AT b
3
E
| I :]:‘ E
— | =
[
B30 k3
_____ —

Catdo dei Fabbeicati - Sibeeiore ol 160012004 - Comuome di CAPALBKR BSIE) -  Foglia 43 - Farticdb 85 - Subuliono § =

PIANTA PIANO TERRA
=
i
=]
&
g
5
-
g
s
R IREE
1 '*.I E
I§ma planimetria in zmi l - -'| -
o L2024 - 0, T208268 - Richiedente: SCCLCNTILIGO083G L
schede: 1 - Formato di scquisizione: A2 10xt97) - Formatn ichiesto: A4(210N39T)
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Foglio 43 Particella 86 sub.9

TIOAISFPasTonG FEOTGoallE I GROZIEIITaaT 3 HTons

ﬁ-ﬂIl‘lﬂﬂ del Temitoric Flanimatria di w.1i.u.1in Comme di Capalbio
iw.
CATASTO FABBRICATI Strada Monte Alzato ociv. NG
Utficio Provinciale di Idsntifioativi Catastali: Compilata da:
Grossato ET— Faclini Micola
b Iseribbs all®albe:
Foglia: 43 a1
Partioella: B&
Subalterno: 9 Frov. Grosseto H. 1232
Hcheda . 1 Scals 1: 200 I

T [ER] e | e ] ‘
S TN | r;wmm QR LU ! {
T
= ==
T T J
Camas S ATEY 1
. ! i ]
bR 285 . S :
h2Es p
e
—I D A
aEEa (=
bagna n 285 4 h 265 B

e T |
||

PIANTA PIANO TERRA

Cateto dei Fbbeicati - Sipmwiore ol 16002024 - Comuome di CATALBKR BSE) - < Foglia 43 - Farticdb 86 - Subuimno 9>

STRADA MONTEALZATO i SNC Pana 1

ama planimetria in =i
e IGALAI02 - n T208270 - Richiedente: SCCLCMTIL LGCOREG
ke schede: | = Formato di scquisimone: AS(210cM97) = Fommato stsmpa richiesio: A4y 2 100397y
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ﬂntrate@

Direzione Provinciale di Grosseto

Utficio Provinciale - Territorio
Sarvizi Catastali

Data: 16/0172024
Ora: 18:52:09
Murmera Pratica: T412211

Fag: 1 - Segue

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAFALBID 43 a6 24708 DBME2008
Sub UBICAZIOMNE via/piazza n.civ Piani Scala int DESCRIZIONE
ABITAZIONE DI TIFO POPOLARE COM
2 winda monk alzain ! ANNESSI RIPOSTIGL
CANTINA COM AMMESSA TETTOIA
3 streda monte alzato T FARTICELLA 400 E CORTE ESCLUSIVA
FARTICELLA 401 SUB.1
ESCLUSIVE PARTICELLA 401 SUB2
L 401 2
4 winda monks alzain T PARTICELLA 372 , PARTICELLA 413 E
FARTICELLA 361
streda monte alzato 1 ABITAZIOME DI TIPO POPOLARE
strada monte alzato 2 ABITAZIOME DI TIPO POPOLARE
Comune Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 361 24708 OBME2008
Sub UBICAZIOMNE via/piazza n.civ Fiani Scala int DESCRIZKONE
CORTE ESCLUSMAANNESSAALLA
wiada monks ezl T PARTICELLA 86 SUB.4
Comune Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 arz 24708 OBME20048
Sub UBICAZIOME via/piazza n.civ Fiani Secala int DESCRIZKONE
CORTE ESCLUSMAANNESSAALLA
siada monks ezl T PARTICELLA 86 SUB.4
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ELABORATO PFLAHNTMETRICO

Campilato da:
Magazzini Alessio

Izoritts all'albo:

Agenzia del Temitorio
CATASTO FABBRICATI

Ufficio Frovinciale di

Geometrl Srosseto

Prov. Grosssbo H. 577

Comune di Capalbio Protooollo n. GRIA26T] del DEMG2N0E
Saziona! Foglio: 43 Parkioella: 400 Tips Mappals n, 24708 dal OB/02/2008

Dimostrazicone grafica dei subaltarni

Soala 1 : 500

Mlanimetria o attuale

Daim 16202 « e T412210 « Richiedeme: Telematico

T 400
398
. 401
1
2
L L
256 -\_'H-
; 1| |a13
4 oy 372
lIF' _l_-T— . L L -
s 4
e 11
254 356
PLANG TERRA
o
J
|—a-n|-—j-|— PIAND PRIMO
¢ 85
. PLANG SECOHDO

Totale schede: 1 - Formato di acquisinone: A4210x287) - Formato stampa richiesio: A4 2 106297) - Fattore di scala non utilzzabide

Eluborat o Flamim ewico » Catestodei Fabbciti - Sinmione al DG0L2004 » C o di CAPALTIO G - o0 Foglio 43 Partioe il 36 >
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Direzione Provinciale di Grosseto

genzia

Utficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 16/01/2024
Chra: 18:52:04

Mumero Pratica: T412163

Pag: 1 - Segue

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comuns Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 a5 245857 28M0r2004
Sub LBICAZIOME vialfpiazzs n.civ Fiami Scala Int DESCRIZIONE
STRADAMONTE ALZATO SMHC T ABITAZIONE DI TIFO POPOLARE
STRADA MONTE ALZATD SMNC T MAGAZZING
STRADA MONTE ALZATO SMHC 1 ABITAZIONE DI TIFO POPOLARE
Comuns Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 360 245857 28M0r2004
Sub LBICAZIOME vialfpiazzs n.civ Fiami Scala Int DESCRIZIONE
STRADA MONTE ALZATO SMHC T AREAURBANADI M. 42
Comuns Sezions Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 367 245057 28M0v20048
Sub LBICAZIOME vialfpiazzs n.civ Fiami Scala Int DESCRIZIONE
STRADA MONTE ALZATD SMNC T AREAURBAMADI MO, 56
Comuns Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
CAPALBID 43 3 245857 28M02004
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ELABORATO PLAMIMETRICO

Compilako da:
Paclini Hicela

Isoritto all'albo:
Geomebri

Prov. Grosssbo H. 1232

Agenzia del Temilorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di
Grosseto

Comune di Capalbio

Saziona:! Foglio: 43

Partioella: EE

Tipe Mappals n, 245357

Protooollo n. GROZ4E4Z] ded 3102008
dal ZE/10/2008

Dimostrazicne grafica dei subaltarni

Soala 1 :

b A

bl S keTa

INgrasss oMU

\ u,--:lu- ST

ltima planimetria in 22
160N - n T412162 - Richiedente: Telematico

schede: | - Formato di

4%wm

panias piano prime

e A 2106297) - Formato stammpa richiesio; A2 10297 ) - Fattore di scala non utilezahide

Flaborato Phnimerico - Coteto dei Fabboicati - Sismotone o 16012024 - Comume di CAPALE KN BS6) - « Foghio 43 Partioell 86>
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Dagli atti di causa si ricava 1’atto di pignoramento che si riporta in stralcio e la relativa nota di

trascrizione
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4 Territorio Nota di trascrizione
Ufficio provinciale di GROSSETO Registro generale n, 6399
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Registro particolare n. 4355
Presentazione n.  50del 16/05/2011
Pag. 1 - ségue

Sezione riservata all'Ufficio

Liguidazione  Totale - E26T,00
Imposta ipetecaria € 165,00 Inipocta di balla £ 59,00
Tassa ipatecaria £ 40,00 Sienzioni amministrtive
Esequita la formalitd.
Somma pagatd € 267,00 {Duecentosessantasette,D0)
Ricevuta/Prosgetto di cassa . 0477 4
Protocotkedi richiesta  GR 304741 del 2011 JII
[ Hca on) Ll
o TER} LMBEETO
_,.-:‘:I‘ '- ) --“'
Bl ag N Inl' T - Py o ;
Sezione A - Generalita Y B g ¥ A
Dati relativi al titolo ' B
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO e
Data 07/05/2011 Murero di reperiorio 229
Pubblicoufficiale  UFFICIALE GIUDNZIARID TRIBUMALE Codice fiscale 82003070537
Sede ORBETELLD [GR)
Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726 VERBALL IV PIGHORAMENTC IMMOBILI

Vodrura crrastale audomating M

Altri dati
Somo presentl nefla sezlore D part libere relative a sesione ©

Richipdente AW, GIUTSEFPE FORMICOMI
Indirfrzo 1A LIRI M. 19 GROSSETO

Dati riepilogativi
Unit megoziali 2 Sogqettia favore 1 Sogqetti contra 4

Sezione B - Immobili

Unitd negozialen. 1

fmmabile n, 1

Camune B6ds - CAPALEIO (GR)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglic 43 Farticells %8 Subalterno 7
Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO
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o Y Agenzia e
’g Territorio

Ufficio provinciale di GROSSETO
Servizio di Pubblicitd Immobiliare

Nota di trascrizione
Registro generale n. 6399
Registro particolare n. 4355
Presentazione n. 50 del 16/05/2011

Pag, I - segua
POPOLARE Conslstenza 3,5 wani
Indirizze STRADA MONTE ALEZATO M. civico -
Pimno T
mabden
b e BE46 - CAPALBIO (GR)
Catasta FABBRICATI
Serighe urbana - Faglic 43 Particella &6 Suhalterno &
NaBERT 02 - MAGAZZING ELOCALID]  Consisterss &4 metri quadr
DEROSITO
Indirizao ETRADA MONTE ALZATO N, civice -
Fieni T
immobile . 3
Camene Bedn - CAPALBIC (GR)
Catasta FABBRICATI
Seripne urbana - Foglio 43 Particella 86 Eyhalterna q
Matizra Ad = ABITAZIONE D] TIFO Conststerza 12,5 vani
POPDLARE
Indirizzo STRADA MOMTEALZATO K. civico -
Fliano 1
Immobilen 4
Comine Beds - CAPALRIO (GE)
Catastoe FABBRICATI
Sezione urbara - Foglto 43 Particella 340 Subdalterno
Matura EU - EMTE URBANO Comsishenza ™ 42 metri quadri
indirizeo STRADA MONTE ALZATD M.civico -
Timohilen. &
Comume Bo4 - CAPALBIO (GR)
Chasto FABBRICATI
Segione urbana - Faglin 43 Particelln 367 subalterno
Natura EU - ENTE URBAND Comsistenia 56 metri quadr
Indirezsp STEADA MOMTE ALZATO N, civico -
Immobile . &
Comune E646 - CAPALBIO [GR)
Catasto FARBRICATI
Fezione urhana - Fagiia 43 Particelln 31 Subalrerng -
Matura EWJ - ENTE URBANG Consistenza 747 metri gquadri
Indirizza STRADA MONTE ALZATO . clvico -
Unita negozialen. - 2
fmobilen, 1
Comune BE46 - CAPALEIO (GR)
Catasta TEREEMI
Fiaglia 41 Particella 352 Subalterna .
Matura T - TERREND Consistenza 4 are 41 centiare
Immobilen, 2
Cosmane BA4E - CAPALBIO (GR)
Citago TEEREHNI
Feglio 43 Particella 353 Subalterno -
Netura T - TERREN Corsistenza 31 centiare
Immohilen, 3 :
Comune Béd§ - CAPALBIO (GR)
Calasto TERREM]
Foglio 13 Particella 155 Subalterno
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“' ﬁ' Territori - i3
| Va4 lerritorio Nota di trascrizione

Ufficio provinciale di GROSSETO Registro generale n. 6399
Servizio di Pubblicita Immobiliare Registro particolare n, 4355
Presentazione n. 50 del 16/05/2011
Pag. 3 - segue
Mbyira T - TERREMN( Consisteniz Zare 10 centiare
fmmabile n. 4
Camuang BG4S - CAPALRIO I:GF'._II
Catasto TERREENI
Foglio 43 Particella 157 Subalterno -
Nmum T - TERRENG Cansistenza 21 are 1 centiare
Immabdle n. 5
Camume Beds - CAPALBIO (GR)
Catmsto TEREEMI
Faalio 43 Particefia 39 Subalterno :
Matzira T - TERRENC Comaistenia Gare &0 centiare
Sezione C - Soggetti
A favore

Saggetton. 1 Mgualiddi -
Denormitazions o ragione sociale BAMCA DELLA COSTA D'ARGENTO CREDITO COOPERTAIVG DY
CAPALRIO B CEL,
Sede CAPALBID (GR)
Coddice fiseale  OOMIB4O0R1G
- Retativamente all'unitd negozicle . 1 Perildirittedi  PROPRIETA'
Perlaquotndi  2/3
- Retativamente all'wnitid negozicle . 2 Perildivittedi  PROPRIETA
Perlaguotadi 23
Contro

Soggetton. 1 Ingqualith di

Cograme MNome

Mate il i a

Sessa M Codice fiscale
- Refativamente all'unita neganmten. 1 Perildiriteodi  PROPRIETA
Per faguotndi 13
- Relativanente all'urith negozinle 1. 2 Per il diritta i PROPRIETA'
Perlaguatadi 173

Soggetton. £ Inauelith di
Cegrame Pl
Mata i] @ ORBETELLO IGR]
Sps0 F o Codice nscane
Relmtivamente all'unitd nagoziaie n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per ln quotadi 175

Sogaettor. 3 Jngualitd di
Cograme Name
Mata if @ ORBETELLO [GR)
Sesso F o Cedice fiscale
Relativamente all'unita neqoziate n, 1 Perildirittedi FROPRIETA'
Perlaquatadi  1/8
Soggettor. 4 ngualitd 4
Cigrorme MName
Nata il a GROSSETO (GR :
Sesg0 M Codice puoa.—
Relativiomente all'unitd negozane o, 2 Perildirittodi PROPRIETA'
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4. lerritori i izi
4, Territorio Nota di trascrizione

Ufficio provinciale di GROSSETO Registro generale n, 6399
Servizio di Pubblicitd Immobiliare Registro particolare n. 4355
Presentazione n. 50 del 16/05/2011
Pag. 4 - Fine

Perlaquotadi 173

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che st ritiene utile indicare ai find defla pubblicitd immobitiare

5i esonera il Conservatore Agenzla del Territorio Ufficio Provinciale di Grosseta da ogni e qualsiasi
responsabilit
in ordirse al dati  anagrafic riportati nella presente nota.

AGENZIA DEL TERRITORIOQ

UFFICIO PROVINCIALE DI GROSSETO
SERVIZIO PUBBLICITA’ IMMOEILIARE

Il sottoscritto Responsabile del Servizio Pubblicitd Immobiliare di
Grosseto certifica che a tutto | 16.05.2011, contro

con qualsiasi patarnita
nonché senza alcuna indicazione, esiste il seguente pignoramento
immobiliare trascritto il 20.07.2009 al n® 7047 di formalita per il
credito d euro 96,428,57. = oltre spese ed interessi a favore

glettivamente domiciliato in Grosseto presso lo studio dell'fory to
Fontana Antonelli in Viale Porciatti, 28, mantra contro

on qualsias paweowa nonché senza alcuna
indicazione non esistono pignoramenti immobiliari avvisi d'asta efo
sequestr conservalivi convalidati =

GROSSETO ¥ q IL RESPONSABILE

Lili ﬁﬁﬁh}_ —.
- .Ill:::.:\-\.\
i "_’:_-_"'.

—

g
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RELAZIONE NOTARILE

@)

ROSARIO DI PIETRO
NOTAIO

TRIBUNALE DI GROSSETO
RELAZIOMNE NOTARILE

PROPRIETARIO:
{proprietario per 1/3).
Descrizione dei beni:
Appartamento di abitaziona pesto in Comune di Capalblo - Strada Monte Alzato di vanl ca-
tastali 3,5 oltre a due appezzamenti di terreno,
Il futto cosi censito:
Al Catasto Fabbricatic
- Foglio 43 particella 86, subalterno 7, calegora AM vani 3.5 rendita catasiale auro
253,08,
Al Catasto Terrani:
- Foglio 43, particella 357 e 394 della superficie catastale di mg. 2761 con i redditi di eu-
ra 17.11 dominicale & di eurc 14,84 agrario.
CERTIFICO

io soltascritto Avv. ROSARIO DI PIETRO, Notaio in Grosseto, iscritto presso il Collegio
Matarile della stessa Cilta, che a canco di

on Asultana alla data del 27 glugno 2018 |scrizicni ipetecarie, trascrizioni
pregiudizievod, privilegi di qualsiasi natura, compresi | privilegl agrarl, nonché da privilegi fi-
scall @ da ogni e gualsiasi altro onere reale o peso, da censi, canoni, livalli, serviti passi-
ve, vingali di indivisibilita, diritt di eso civico, ad eccezlona di quanta sotto indicato:
- IPOTECA GIUDIZIALE iscritla in data 30 giugno 1999 al n, 1817 del rag, part . a favore
della Banca Popolare dell'Etruria @ del Lazio rinnovata in data 27 giugne 2012 ai nn.
EHE8M 308,
- |POTECA giudiziale iscritta in data 21 settembre 1999 al n.2484 del reg.part. a favore
della Banca di Credito Cooperative di Capalbio Sec.Coop. a R.L.; rinnovata in data 16 apri-
la 2018 ai nn. 51500766, rinnovata Il 16 aprile 2019 ai nn, S150/756,
- IPOTECA iscritia in data 24 sattembre 1999 al n 2530 del reg.part. a favore di
Sarglo;
- IPOTECA LEGALE iscrilla in data 25 gennalo 2007 al n.383 del reg.part. a favore della
GERIT;
- IPOTECA izcrilta in data 22 agosto 2007 2l n.4148 del reg part. a favers della GERIT,
PIGNORAMENTD trascritto in data 20 luglie 2009 al n.7047 del reg.part. & favore di

arglo.

FIGHNORAMENTO trascrilte In data 16 maggio 2011 8l n.4355 del reg.part, & favore di
Banca della Costa d'Argento credito cooperativo di Capalbio srl

DOMANDS DI DIVISIONE GIUDIZIALE trascritta a favore di in data 16
maggio 2018 ai nn, G584/4812

STORIA AL VENTENNIO
- al ventennia per |2 quola parte per atii: De Carolis da2l"1 di-

cembre 1963 frascrilie il 14 gennale 1964 al n.218 del reg.part. @ Gaeta del 28 marzo
1968 trascritto in data 6 aprile 1968 al n.2369 del reg.part.;

-3 {per quota parte) per succes-
slone 8 deceduta il rascritte il 26 marzo 1985 al
n.2918 dol reg.part.; Pl (L

.3 per 13 {(un terzo) cadauno par

reg part. XL11e)
Grosseto, 28 giugne ECIi AN MR

alto di divisione Bernardifii‘del 22. glidi1§98 traseritto | 18 agosto 1898 &l n.7418 del
f3 i) ._}JL'-\}E'.%.\?‘- 0
A R
n i frl ;
LT . ey l.l'..k.‘.}hﬂrﬁ‘::’. ,.:in: Erw PESLETTARGE | Ema

mialeadianlasdala @
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ROSARIO Y PIETRO
NOTAIO

TRIBUNALE M GROSSETO
RELAZICME NOTARILE

PROPRIETARI;
proprietario per 1/73);
[proprietario per 1/3),
{Proprigtaria per 1/3)
Descrizione del beni:
Terreni agras posli in Comune di Capalbio di clrea mg. 3445 (tremilaquatirocentoquarantacingue},
censili al Cataste Terent di getto Comune &l Foglio 43 particelle 352 - 353 - 355 - 357 - 384, con i
reddili di eura 21,34 - dominicale - e di eure 18,11 - agrario -,
CERTIFICO
io salioscritie Avv, ROSARIO DI PIETRO, Matzio in Grosselo, iscritto presso il Collegio Matarile
dalla stessa Citta, che a carlco del citatl preprietarl, non risultanc alla data del 3 maggio 2021 sori-
zioni ipotecarie, frascrizioni pregiudizheved, privilegl di qualsiasi natura, compresl | privilegl agrar,
nonché da pivilegl fizcal e da ognl e qualsiasi altro anere reale o peso, da censi, canoni, fivelli, sar-
villl passive, vincali di indivisibalta, diritli di uso civico, ad eccezicne dl guanie solto Indicalo, gra-
vanbe solo sulle quote del signori
- servith di passaggio trascrilla in dala 1B agoslo 1998 al n, 7421 R.P.F. gravante sulle p,lle 352 -
357 del fol, 43;
« IPOTECA GILDZIALE lzorilta in data 30 giugno 1999 &l n. 1817 del reg, part . a favore della Ban-
& Popolare dellEtruria e del Lazio rinnovata in data 27 giugna 2013 ai nn. BBSE/1308;
- IPOTECA gludiziake iscritta in data 21 settembre 1899 al n.2494 del reg.part. a favore della Banca
di Cradito Cooperative di Capalbds Soc.Coop. a R.L.; rinnovala in data 16 apdle 2018 ai an.
51500765,
- IPOTECA WOLONTARIA iscritta in data 24 settembre 1989 al n.2520 del reg.part. a favore d
rgeo;
< |POTECA LEGALE lscritta in dala 25 gennaio 2007 al n.383 dal req.part. a favore della GERIT
SPA;
= |[POTECA LEGALE iscrilia in data 7 giugno 2007 al n.3008 del reg.parl. a favore della GERIT
SPA;
- IPOTECA LEGALE iscrilla in data 22 agosto 2007 al n4148 del reg.part, a favere della GERIT
SPa;
-PIGHNORAMENTO trascritto in data 20 hglio 2009 al n, 7047 del reg pert, a favore di
lex,
?F'IGHUFIAMENTD trascritto In data 16 maggie 2011 al n.4355 del reg.parl. a favore di Banca della
Cosla d'Argento credito cooperativo di Capalbio s

-DOMAMDA DI DVISIONE GIUDIZIALE trascrilta & favore di vin data 16 maggio
2019 ai nn. 5534/4812 {quest'ultima grava ancha sulla signora

STORIA AL VENTENNID
- @l ventennio : per la quota parte per altk De Carglis dell11 dicembre

1863 trascritho Il 14 gennaio 19864 al n.318 del reg.part. & Geata del 26 marzo 1968 trascritlo in da-
ta & aprile 1958 al n.23680 dal rag.part.;
, ar quata pare) per successiond
tragerilto Il 26 marzo 1986 al n.2919 del reg.par..

‘ r 1/3 {un terza) cadauno per atlo di
divistone Bernarding del it i 18 agosto 1988 al n, 7418 del reg.part.
GGroaseto, 1 giugne 20 -
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ROSARIO DI PIETRO
HOTAKD

TRIBUNALE DI GROSSETO
RELAZIONE NOTARILE

PROPRIETARIC:
(proprietario per 103).
Descrizions dal bani:
Appartamento di abllazione posto in Comune di Capalbio - Strada Monte Alzato di vani ca-
tastali 3,5 olire a due appezzamentl di terrena,
Il ety cos] cansilo:
Al Catasto Fabbricali:
- Foglio 43 partlcella 86, subalterno 7, calegoria A/ vanl 2,5 rendita catastale euro
253,08,
Al Cataslo Terrand;
- Foglie 43, particella 367 e 394 della superficie catastale di mg.2761 con | reddit] di eu-
o 17,11 dominicale @ di euro 14,84 agrarnio.
CERTIFICO

in sollascrito Avv. ROSARIO DI PIETRO, Motalo In Grosseto, iscriifo prasso 1| Colleglo
Matarlle della stessa Ciltd, cha a carco di

hon Asultano alla defa del 27 glugne 2019 |scrizioni ipolecarie, irascrizioni
pregludizievoll, privilegi di qualsiasi natura, compresi | privilegi agrari, nonché da privilegi fi-
scall @ da ogni e qualsiasl altre onere reale o peso, da censl, canoni, livelli, servild passi-
va, vincoll di indhvisibilita, dirtt di usa dvico, ad ecceziona di quanto soito indicaio:
- IPOTECA GIUDIZIALE Iscrilla in data 30 giugno 1999 al n, 1817 del reg, part . a favore
della Banca Popolare dellEfrurla e del Lazlo rinnovata in dala 27 glugno 2019 ai nn.
&B68/13008,
- IPOTECA gludiziale iscritta In data 21 sellembre 1999 al n.2484 del reg.parl. a favore
della Banca di Credite Cooparativo di Capalbic Soc.Coop. a R.L.; rinnovaltz in dala 16 apri-
la 2049 al nn, 5150/T85, rinnevata il 16 aprile 2019 al nn, 5180/766;
- IPOTECA Iscrilta In data 24 settembre 1999 al n.2530 del reg.part. a favore di
Sergio;
- IPOTECA LEGALE iscritta in data 26 gennaio 2007 al n.383 del reg.part, a favore della
GERIT;
. |[POTECA iscrilta In data 22 agoslo 2007 al n.4148 del reg.parl. a favore della GERIT,
PIGNORAMENTO trascritio in data 20 luglie 2002 al n.7047 del reg.pari. a favore di

gho,

-PIGNORAMENTO trascritto In data 16 magglo 2011 al n.4355 del reg.part. a favore o
Banca della Costa d'Argento credito cooparativo di Capalbio ad

DOMANDA O DIVISIONE GIUDIZIALE trascritta a favore di 1 data 16
maggio 2019 al nn. 658414812

STORLA AL VENTENMIC
- gl venlannio per la quola parte per atti: Da Carodis dell11 dl-

cembre 1063 trascrilto | 14 gennalo 1964 al n.318 del reg.part. e Gaela del 28 marzo
1968 trascriito in dala & aprile 1868 al n.2369 dal reg.part.;

- a ‘par quota parta) per succes-
glone a traseritto 1 28 marzo 1985 al
n.281% dal reg.par., L T

- ' per 103 (un lerze) cadauns per

allo @ uwenaie Bernari B frageritio | 18 agesto 1988 al n.7418 dal

reg.part. '
Grossele, 28 glugne 20
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ROSARID M PIETRO
MOTAND

TRIBUNALE DI GROSSETO
RELAZIONE NOTARILE

PROPRIETARI:
proprietario per 1/3);
proprietaria per 173},
jproprietaria par 1/3)
Descrizions dei beni:
Linitd immobiliar poste in Comune di Capalibio - Strada Monte Alzato, costituite da due ap-
pariamenti di abitazione poeli &l piano terra e primo, con annessi un locale ad uso deposi-
tofmagazzino e due ares urbane
Il tutto cosi ceneilo al Catasto Fabbriceti di detto Comune:
- Foglic 43 particella 86, subalterno 7, categoria AM vani 3,5, rendita calastale euro
263,08,
- Foglie 43 particella 86, subalterno 8, categoria Ci2, mg, 66, rendita catastale euro
187,47,
= Foglio 43 particella 8§, subalterno 9, categora A4 vani 12,5, rendila calastale euro
774,60;
{questi tre subaltemi derivano dal precedente subalterna 2 del Calasto Terreni)
- Foglio 43 particella 360, area urbana di mag.42;
- Feglio 43 partleella 367, area urbana di mag,58;
= Foglio 43 particella 371, area wbana di g, 747
CERTIFICO
iv softoscritto Awy. ROSARID DI PIETRO, Motaio in Grosselo, iscrillo presso il Collegio
Hofarlle della stessa Citté, che a carico del citatl progrietari, nen rizuliane alla data del 31
maguo 2021 lscrizioni ipolecarie, trascrizionl pregivdizievoll, privilegi di gualsiasi natura,
compres | privilegh agrar, nonché da privilegl scall & da oonl e qualsias! altro oners reals
o peso, da censi, canoni, livelli, servith passive, vincoli di indivisibilita, giriti di uso civico,
ad acceziona di quants softo indicato:
- senvitl di passaggio frascritta in data 18 agosfio 18868 al n. 7421 R.PF. grevante sulla
pia 371 del fol. 43;
= garvill ¢ passaggio trascritla in data 18 agosto 1588 al n, 7423 R.P.F. gravante sulla
plla 360 del fal. 43;
- IPOTECA GIUDIZIALE iscritla in data 30 giugno 1998 al n. 1817 del reg, part . & favore
deita Banca Popolare dellEbruria e del Lazlo rinnovata in dafa 27 giugne 2019 al nn,
BAGEM 308,
- |[POTECA giudiziale iscritta in data 21 esttembre 1989 al n.2484 del reg.parl. a favara
delia Banca di Credito Cooperative di Capalbio Soc.Coop, a R.L.; rinnovata in dala 16 apri-
le 2019 ai nn, 5150/766;
- IPOTECA VOLONTARIA iscritta in dala 24 settembre 1899 al n.2530 del reg.part, a favo-
re di
- [POTECA LEGALE iscritia in data 25 gennaio 2007 &l n.363 del reg.part. a favore dalla
GERIT SPA,;
= IPOTECA LEGALE iscrilta in dala 7 giugno 2007 al r.3006 ded reg.part. a favore della
GERIT SPA;
- IPOTECA LEGALE iscritta in deta 22 sgosto 2007 al n.d4148 dal reg.part. a favare della
GERIT 5PA, I
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Banca della Costa d'Argento credito cooperativo di Capalbio sri1
.DOMANDA D! DIVISIONE GIUDIZIALE trascritla a favore di

maggio 2019 ai nn. 6584/4812

in data 16

STORIA AL VENTENNIO . ‘ _
al ventennio ser la quota parte per atti: De Carolis dell'11 di-

cembre 1963 trascritto il 14 gennaio 1964 al n.318 del reg.part. ¢ Gaela del 28 marzo

itto i ile 1968 al n.2369 del reg.part.;
1968 trascritto in data 6 apri = T

-s‘lanne a trascritto il 26 marzo 1996 al
12019 del ren.par: ver 1/3 (un terzo) cadauno per
) a - 3

atto di divisione Bernardini del 22 uglio 1908 trascritto il 18 agosto 1998 al n.7418 del
Eeag Pt (per 1/3 (un terzo) cadauna con atto di dnngzione per Notar
Uge Panuccio del 19 maggio 2013, rep. 60827, trascritto in data 13 giugno 2003 al n.
6533 R.PF,

Grosseto, 1 giugno 2021

*kkkk

Con Sentenza n. 571/2021 pubbl. il 23/07/2021 RG n. 2541/2014 si dava evidenza che:

nell’ambito dell’esecuzione immobiliare n. 137/2009 r.g.e.i nei confronti di e
stata pignorata la quota parte corrispondente ad 1/3 degli immobili dell’esecutato siti in
Capalbio, rappresentati al catasto fabbricati, al foglio n. 43, particelle 360,367,371, 86 sub 7,8,
9, nonché la quota parte di 1/3 dei terreni siti in Capalbio, rappresentati al catasto terreni al
foglio n. 43, part. 352,353,355 e 394, sempre in ragione della quota parte di 1/3 di cui il debitore
e comproprietario. Successivamente, anche Banca Terre Etrusche e di Maremma Credito
Cooperativo (di seguito Banca Tema), pignorava gli stessi immobili nell’ambito dell’esecuzione
immobiliare n. 157/2011 nei confronti sia di

Le due procedure sono state riunite.

A) per quanto riguarda i terreni siti in Capalbio, rappresentati al catasto terreni al foglio n. 43,
part. 352, 353,355 e 394, gli stessi risultano in comproprieta, oltre che di per
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la quota di 1/3, anche dei comproprietari , e
rispettivamente per la quota parte di 1/ 3ciascuno.

B) Per quanto riguarda gli immobili siti in Capalbio, rappresentati al catasto fabbricati, al
foglio n. 43, particella 86 sub 7, sub 8, sub 9, nonché 360, 367 e 371, gli stessi risultano

attualmente in comproprieta, oltre che di per la quota
di 1/3 ciascuno, anche di rispettivamente per la quota di
1/6 ciascuna, a seguito della donazione in favore di queste ultime della quota parte di proprieta
di avendo donato alle nipoti, _con

atto ai rogiti del notaio Panuccio in data 19.5.2003, la propria quota parte di 1/3 dei beni censiti
al catasto terreni al foglio n 43, particella 86, sub 2 (che poi, a seguito di una variazione di
destinazione e di classamento ¢ diventata I’attuale particella 86 sub 7,8,9), nonché le particelle
360, 367 e 371.

Nell’ambito del predetto giudizio di divisione, sono risultati contumaci

(condebitore esecutato nell’ambito della procedura riunita n. 157/2011) e

(comproprietaria non esecutata), mentre (debitore esecutato nell’ambito
della procedura n. 137/2009 e condebitore esecutato nell’ambito della procedura n. 157/2011),

nonché ' ~ (comproprietarie non esecutate per i beni immobili
di cui risultano attualmente proprietarie in virtu dell’ atto di donazione) costituendosi in
giudizio, non si sono opposti allo scioglimento della comunione.

A conclusione del predetto giudizio il Tribunale disponeva, previo accertamento del diritto alla
divisione, lo scioglimento della comunione relativo alle seguenti proprieta: immobili siti in
Capalbio, rappresentati al catasto fabbricati, al foglio n. 43, particelle 360,367,371, 86 sub 7,8,
9, nonché quelli rappresentati al catasto terreni al foglio n. 43, part. 352, 353, 355 e 394., con
tutte le accessioni, annessioni e pertinenze.

Si prende atto che :

- Nella visura catastale le quote di rispettivamente per la
quota di 1/3 ciascuna ( a seguito della donazione in favore di queste ultime della quota parte
di proprieta di edi , rispettivamente nonna paterna e
genitore delle minori, avendo gli stessi donato alle minori, _con atto
ai rogiti del notaio Panuccio in data 19.5.2003, la propria quota parte di 1/3 ciascuno dei beni
censiti al catasto terreni al foglio n 43, particella 86, sub 2 (che poi, a seguito di una variazione
di destinazione e di classamento ¢ diventata ’attuale particella 86 sub 7,8,9), nonché le
particelle 360, 367 e 371 ) APPAIONO ERRONEAMENTE RIPORTATE NELLA
SENTENZA DEL GIUDIZIO DI DIVISIONE come quota di 1/6 cadauna;

-1l giudizio di divisione non contempla la particella ai terreni di cui al foglio n. 43, part. 357
in comproprieta, oltre che di per la quota di 1/3, anche dei comproprietari

rispettivamente per la quota parte di 1/ 3 ciascuno ,

particella oggetto di esecuzione
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2.

QUESITO N.2

descriva, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, localita, via, numero
civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero, portineria,
riscaldamento ecc.);

| beni pignorati sono descritti nella maniera seguente ed organizzati per lotti separati come segue:

1-lotto A

A) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe

2 consistenza 3.5 vani rendita € 253.06.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, ¢ situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia, si compone di una zona ingresso di circa 4,70 mq da cui si puo
accedere a destra al servizio igienico di circa 3 mq, a sinistra alla zona cottura di circa 6 mq e
al centro al locale soggiorno/pranzo di circa 22,50 mq. Dalla zona soggiorno di accede
direttamente alla camera di circa 20 mq.

La zona cucina e ingresso sono state controsoffittate con elementi in legno alla quota di 2,85
mt per portarle alla stessa quota degli altri ambienti.

| locali sono dotati di impianti sottotraccia, quadro elettrico dotato di differenziale e
magnetotermico, I’impianto di riscaldamento ¢ con stufa a pellet ubicata nella zona soggiorno
mentre per ’acqua calda ¢ presente boiler elettrico. Gli infissi sono con telaio in legno e vetro
semplice.

| locali si presentano in stato di conservazione normale con alcuni punti bisognosi di
manutenzione (parete locale cucina ad esempio) e con livello delle finiture e dotazioni
mediocre.

L’unita immobiliare definita catastalmente come sub 7 della particella n. 86 ¢ stata realizzata
senza autorizzazione comunale per quanto riscontrato presso I’archivio comunale € messo a

disposizione dagli stessi uffici comunali. Presso 1’archivio comunale di Capalbio, non si ¢
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B)

ritrovato nessun atto autorizzativo che validasse la presenza di un appartamento al piano terra,
individuato catastalmente come sub 7 della particella n. 86 del foglio n. 43, per cui si deve
ritenere che detto cambio di destinazione d’uso sia stato fatto senza titolo. La valutazione
pertanto viene fatta considerando la destinazione legittima ovvero magazzino ed il costo per
la rimessa in pristino ovvero per I’utilizzo come magazzino e non abitativo.

La superficie commerciale della struttura da valutarsi come magazzino somma =
(4,70+3,00+6,00+22,50+20,00) *1,17= 66 mq circa.

2-lotto B

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T, zona censuaria 2,

categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187.47.

L’unita immobiliare, ad uso magazzino, ¢ situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune, si compone di un locale di circa 35 mq da cui si accede tramite una piccola
apertura ad un secondo locale (originariamente adibito a silos) di 22,50 mq circa.

L’altezza dei locali ¢ 4,63 mt (sottotravetto).

Le murature interne sono al grezzo, i solai sono a voltine con elementi in acciaio e laterizio,
il pavimento é in cemento. Il locale principale € dotato di finestra con affaccio direttamente
all’interno dell’adiacente servizio igienico esterno. Nel locale sono presenti degli impianti
passanti in canalina esterna per le forniture di altre utenze. All’interno del magazzino non
sono attualmente presenti né acqua né luce anche se per quest’ultima risulta presente una
lampadina a soffitto nel locale principale.

Gli infissi sono con telaio in metallo e vetro semplice mentre il portone esterno di accesso &
in legno a doghe.

In aderenza alla parete esterna del magazzino é presente un locale tecnico in muratura, adibito
a centrale termica, di circa 5 mq con accesso esterno tramite porta in ferro.

Finiture e dotazioni, seppur si tratti di magazzino, sono scadenti.

La superficie commerciale della struttura somma = (35,00+22,50+5,00) *1,17= 72 mq circa

Si considera parte dello stesso lotto la seguente: Area urbana di passaggio per lotto B

descrivibile come:_Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di
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C)

Capalbio censito al Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano

T, zona censuaria 2, categoria area urbana, consistenza 42 mg.

Tale area urbana ¢ una porzione di corte antistante 1’ingresso dei magazzini censiti nella

maniera seguente: Foglio 43 Particella 86 sub.8.

3-lotto C

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano 1, zona censuaria 2,

categoria A/4, classe 1 consistenza 12.5 vani rendita € 774.69.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, ¢ situata al piano primo e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia tramite una scala esterna con accesso ad una veranda comune dalla
quale si accede all’alloggio. L’appartamento si compone di una zona ingresso di circa 5 mq
da cui si puo accedere a destra alla zona soggiorno 21 mq circa, a sinistra alla zona
cucina/pranzo di circa 16 mq e tramite un corridoio di circa 9 mq si accede alla zona notte
composta da tre camere rispettivamente di circa 16 mq, 15 mq e 13,50 mq, inoltre é presente
un bagno di circa 6 mq e ripostiglio di circa 4 mq. L’altezza dei locali ¢ di 2,88 mt.
L’alloggio ¢ dotato di impianto elettrico da rifare, I’'impianto di riscaldamento attualmente
staccato ¢ composto da caldaia a gasolio e radiatori non funzionanti, per I’acqua calda ¢
presente un boiler elettrico mentre per il piano cottura si utilizza la bombola a gpl. Gli infissi
sono con telaio in legno e vetro semplice.

La zona ballatoio comune di accesso all’alloggio ¢ chiusa con infissi in alluminio e vetro.

La unita immobiliare del piano primo Foglio 43 Particella 86 sub.9 & rappresentata
graficamente nei titoli messi a disposizione del Comune di Capalbio Ufficio edilizia Privata
come la si puo rilevare oggi e come in effetti é stato rilevata, a meno di alcune differenze
sanabili a nostro avviso con pratiche in sanatoria per opere interne e lievi modifiche
prospettiche.

Finiture e dotazioni sono da aggiornare e rivedere nel complesso mediante una ristrutturazione
estesa all’intera unita. Si evidenziano copiose infiltrazioni dal tetto .

La superficie commerciale della struttura somma =
(5,00+21,00+16,00+9,00+16,00+15,00+13,50+6,00+4,00) *1,17= 123 mq circa.

Si considera parte dello stesso lotto_le seguenti aree urbane e terreni di passaggio

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
VVia G. Matteotti N 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 cell 3355457359 e-mail romualdienrico@gmail.com

Firmato Da: ROMUALDI ENRICO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 14f5¢c9

-



Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al

Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 56 mg; tale area urbana € una porzione di corte antistante

I’ingresso dell’alloggio al piano terra censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86

sub.7. e all’immobile al piano primo censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86
sub.9

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2,
superficie 441 mq, R.D. €. 2.43; R.A. €. 1,94; si tratta di un terreno che di fatto & una corte

antistante 1’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8 e sub.
9;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2,

superficie 33 mg, R.D. €. 0,20;: R.A. €. 0.14; si tratta di un terreno che di fatto € una corte

antistante I’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8 e sub.
9;
4-Lotto D

D) - Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al

Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 747 ma; si tratta di una area urbana piuttosto estesa ma

esterna agli accessi alle tre unita immobiliari di cui agli altri lotti ovvero alle particelle censite
Foglio 43 Particella 86 sub.7 sub. 8 e sub. 9.
- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210

mqg, R.D. €. 1,.30; R.A. €. 1.19. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur classificati

come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad oliveti.
- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2,

superficie 660 mq, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2.90. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur
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3.

classificati come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad
oliveti.

- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101

mq, R.D. €. 13.20; R.A. €. 11,94.

Si tratta di terreno contermine agli altri e seppur classificato come seminativo e seminativo

arborato € in parte incolto ed in parte coltivato ad oliveto.

QUESITO N.3

accerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)se i dati indicati in
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 l'individuazione del bene; c)se i dati indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile rappresentando, in questo caso,
la storia catastale del compendio pignorato;

Riscontriamo la conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenuta nel pignoramento.

E’ stata fatta richiesta telematica al servizio SISTER della agenzia del Territorio delle Entrate. Il risultato €

guanto segue OVVero.

CATASTO FABBRICATI

1.

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe 2
consistenza 3,5 vani rendita € 253,06;

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T-1, zona censuaria 2,
categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187,47;

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano T-1, zona censuaria 2,

categoria A/4, classe 1 consistenza 12,5 vani rendita € 774,69;
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4.

5.

6.

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano T, zona censuaria 2, categoria
area urbana, consistenza 42 mq;

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria 2, categoria
area urbana, consistenza 56 mgq;

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria 2, categoria
area urbana, consistenza 747 mq;

Proprieta: proprieta per 1/3;
Jroprieta per 1/3; proprieta
per 1/3.

*kkkk

Oggetto del pignoramento é dato dalla proprieta di 1/3 del bene come sopra indicato dalla 1 a 6.

*kkkk

CATASTO TERRENI

1.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2, superficie
441 mq, R.D. €. 2,43; R.A. €. 1,94;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2, superficie 33
mgq, R.D. €. 0,20; R.A. €. 0,14;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210 mq,
R.D. €. 1,30; R.A. €. 1,19.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101 mq,
R.D. €. 13,20; R.A. €. 11,94.

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto dei
Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2, superficie
660 mq, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2,90.
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Propriet™ Jroprieta per 1/3
proprieta per 1/3; , roprieta per
1/3.

*kkkk

Oggetto del pignoramento é dato dalla proprieta di 2/3 del bene come sopra indicato dalla 1 a 5.

4. QUESITO N.4

4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso
di difformita 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all'accatastamento delle
unita immobiliari non regolarmente accatastate;

Le unita immobiliari risultano accatastate.

5. QUESITO N.5

5. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Si fa riferimento al Regolamento Urbanistico vigente — aggiornato con Variante approvata ai sensi
del combinato disposto di cui all’art.19 comma 4 ¢ art. 222 delle L.R.T. n.65/2014 con delibera di
C.C. n.35 del 23/09/2016 divenuta efficace il 20/01/2017.

Si allega stralcio cartografico del Regolamento Urbanistico in cui é evidenziata la collocazione degli
immobili.

TAV_T.1_3_PERIMETRO_TERRITORIO_URBANIZZATO_RAPP.1-10000
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|:| Rigualificazione degli ambiti di bonifica

- Tutela e valorizzazione dei grandi acquiferi

Tutela e valorizzazione di sistemi storico-insediativi
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Infrastrutture e mobilita
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Art. 63 — Regole per le sottozone E1 — Rurali della riforma agraria
- EL1.3 porzione di territorio rurale in loc. Capalbio Scalo-Torba—Gardino(UTOE 6) a
prevalente funzione agricola; di seguito per ogni ambito viene indicata la specifica
disciplina di intervento.

6. QUESITO N.6

6. indichi la conformita o0 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 della normativa urbanistico-
edilizia, accerti (framite accertamento della verifica della legittimita urbanistico-edilizia da richiedere agli Uffici
Pubblici preposti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se [illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al
combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985,
n.47;

Dalla documentazione che e stato possibile acquisire presso il Comune di Capalbio sono le seguenti
pratiche edilizie che interessano I’immobile oggetto della perizia:
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- nulla osta per 1’esecuzione di lavori edili di restauro al tetto ed opere inerenti rilasciata ai
il 26 agosto 1971 in comune di Capalbio in loc. strada di Monte Alzato;

- Concessione per la esecuzione di opere n. 1171 rilasciata in data 11 gennaio 1986 in comune
di Capalbio in loc. strada di Monte Alzato; pratica che invero fa riferimento ad altra unita
immobiliare dello stesso corpo di fabbrica.

- Concessione per la esecuzione di opere n.3306 rilasciata in data 11 settembre 1996.in comune
di Capalbio in loc. strada di Monte Alzato; pratica che invero anche questa fa riferimento ad
altra unita immobiliare dello stesso corpo di fabbrica.

Per quanto concerne la verifica della conformita ci troviamo a fare riferimento alla sola

pratica del 1971 dove rileviamo quanto segue:

nel nulla osta del 1971 rilasciato alla ditta si rileva che il piano primo e

rappresentato graficamente come lo si puo rilevare oggi e come in effetti é stato rilevato, a

meno di alcune differenze sanabili a nostro avviso con pratiche in sanatoria per opere

interne e lievi modifiche prospettiche mentre il piano terra, dove dovrebbero trovarsi solo

magazzini, € costituito da un appartamento e due vani adibiti a magazzino.

In pratica ['unita immobiliare definita catastalmente come sub 7 della particella n. 86 e

stata realizzata senza autorizzazione comunale per quanto riscontrato presso [’archivio

comunale.

Malgrado siano state fatte approfondite ricerche presso l’archivio comunale di

Capalbio, non si é ritrovato nessun atto autorizzativo che validasse la presenza di un

appartamento al piano terra, individuato catastalmente come sub 7 della particella n. 86 del

foglio n. 43, per cui si deve ritenere che detto cambio di destinazione d’uso sia stato fatto

senza titolo.

Pertanto occorre ripristinare la destinazione di uso da abitazione a magazzino e di

tale ripristino e destinazione si terra conto nella valutazione immobiliare

Di tutto cio si tiene conto nella valutazione immobiliare.
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7.

QUESITO N.7

7) dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazione

procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Si prevede la vendita in lotti distinti cosi configurati e elencati al punto che precede:

1-lotto A

A) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe

2 consistenza 3.5 vani rendita € 253.06.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, € situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia, si compone di una zona ingresso di circa 4,70 mq da cui si puo
accedere a destra al servizio igienico di circa 3 mq, a sinistra alla zona cottura di circa 6 mq e
al centro al locale soggiorno/pranzo di circa 22,50 mq. Dalla zona soggiorno di accede
direttamente alla camera di circa 20 mq.

La zona cucina e ingresso sono state controsoffittate con elementi in legno alla quota di 2,85
mt per portarle alla stessa quota degli altri ambienti.

I locali sono dotati di impianti sottotraccia, quadro elettrico dotato di differenziale e
magnetotermico, I’impianto di riscaldamento ¢ con stufa a pellet ubicata nella zona soggiorno
mentre per ’acqua calda ¢ presente boiler elettrico. Gli infissi sono con telaio in legno e vetro
semplice.

| locali si presentano in stato di conservazione normale con alcuni punti bisognosi di
manutenzione (parete locale cucina ad esempio) e con livello delle finiture e dotazioni
mediocre.

L’unita immobiliare definita catastalmente come sub 7 della particella n. 86 ¢ stata realizzata
senza autorizzazione comunale per quanto riscontrato presso 1’archivio comunale. Presso
I’archivio comunale di Capalbio, non si ¢ ritrovato nessun atto autorizzativo che validasse la
presenza di un appartamento al piano terra, individuato catastalmente come sub 7 della
particella n. 86 del foglio n. 43, per cui si deve ritenere che detto cambio di destinazione d’uso

sia stato fatto senza titolo. La valutazione pertanto viene fatta considerando la destinazione
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B)

legittima ovvero magazzino ed il costo per la rimessa in pristino ovvero per I’utilizzo come
magazzino e non abitativo.

La superficie commerciale della struttura da valutarsi come magazzino somma =
(4,70+3,00+6,00+22,50+20,00) *1,17= 66 mq circa.

2-lotto B

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T, zona censuaria 2,

categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187.47.

L’unita immobiliare, ad uso magazzino, ¢ situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune, si compone di un locale di circa 35 mq da cui si accede tramite una piccola
apertura ad un secondo locale (originariamente adibito a silos) di 22,50 mq circa.

L’altezza dei locali ¢ 4,63 mt (sottotravetto).

Le murature interne sono al grezzo, i solai sono a voltine con elementi in acciaio e laterizio,
il pavimento é in cemento. Il locale principale é dotato di finestra con affaccio direttamente
all’interno dell’adiacente servizio igienico esterno. Nel locale sono presenti degli impianti
passanti in canalina esterna per le forniture di altre utenze. All’interno del magazzino non
sono attualmente presenti né acqua né luce anche se per quest’ultima risulta presente una
lampadina a soffitto nel locale principale.

Gli infissi sono con telaio in metallo e vetro semplice mentre il portone esterno di accesso &
in legno a doghe.

In aderenza alla parete esterna del magazzino é presente un locale tecnico in muratura, adibito
a centrale termica, di circa 5 mq con accesso esterno tramite porta in ferro.

Finiture e dotazioni, seppur si tratti di magazzino, sono scadenti.

La superficie commerciale della struttura somma = (35,00+22,50+5,00) *1,17= 72 mq circa

Si considera parte dello stesso lotto la seguente: Area urbana di passaggio per lotto B

descrivibile come:_Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di

Capalbio censito al Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano

T, zona censuaria 2, categoria area urbana, consistenza 42 mg.
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C)

Tale area urbana ¢ una porzione di corte antistante 1’ingresso dei magazzini censiti nella

maniera seguente: Foglio 43 Particella 86 sub.8.

3-lotto C

Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano 1, zona censuaria 2,

categoria A/4, classe 1 consistenza 12.5 vani rendita € 774.69.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, ¢ situata al piano primo e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia tramite una scala esterna con accesso ad una veranda comune dalla
quale si accede all’alloggio. L’appartamento si compone di una zona ingresso di circa 5 mq
da cui si puo accedere a destra alla zona soggiorno 21 mq circa, a sinistra alla zona
cucina/pranzo di circa 16 mq e tramite un corridoio di circa 9 mq si accede alla zona notte
composta da tre camere rispettivamente di circa 16 mq, 15 mq e 13,50 mq, inoltre é presente
un bagno di circa 6 mq e ripostiglio di circa 4 mq. L’altezza dei locali ¢ di 2,88 mt.
L’alloggio ¢ dotato di impianto elettrico da rifare, ’impianto di riscaldamento attualmente
staccato ¢ composto da caldaia a gasolio e radiatori non funzionanti, per I’acqua calda ¢
presente un boiler elettrico mentre per il piano cottura si utilizza la bombola a gpl. Gli infissi
sono con telaio in legno e vetro semplice.

La zona ballatoio comune di accesso all’alloggio ¢ chiusa con infissi in alluminio e vetro.

La unita immobiliare del piano primo Foglio 43 Particella 86 sub.9 & rappresentata
graficamente nei titoli messi a disposizione del Comune di Capalbio Ufficio edilizia Privata
come la si puo rilevare oggi e come in effetti é stato rilevata, a meno di alcune differenze
sanabili a nostro avviso con pratiche in sanatoria per opere interne e lievi modifiche
prospettiche.

Finiture e dotazioni sono da aggiornare e rivedere nel complesso mediante una ristrutturazione
estesa all’intera unita. Si evidenziano copiose infiltrazioni dal tetto .

La superficie commerciale della struttura somma =
(5,00+21,00+16,00+9,00+16,00+15,00+13,50+6,00+4,00) *1,17= 123 mq circa.

Si considera parte dello stesso lotto_le seguenti aree urbane e terreni di passaggio
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Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al

Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 56 mg; tale area urbana € una porzione di corte antistante

I’ingresso dell’alloggio al piano terra censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86

sub.7. e all’immobile al piano primo censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86
sub.9

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2,
superficie 441 mq, R.D. €. 2.43; R.A. €. 1,94; si tratta di un terreno che di fatto & una corte

antistante 1’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8 e sub.
9;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2,

superficie 33 mg, R.D. €. 0,20;: R.A. €. 0.14; si tratta di un terreno che di fatto € una corte

antistante 1’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8 e sub.

9;

4-1 otto D

D) - Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al

Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 747 ma; si tratta di una area urbana piuttosto estesa ma

esterna agli accessi alle tre unita immobiliari di cui agli altri lotti ovvero alle particelle censite
Foglio 43 Particella 86 sub.7 sub. 8 e sub. 9.
- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210

mqg, R.D. €. 1,.30; R.A. €. 1.19. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur classificati

come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad oliveti.
- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2,

superficie 660 mq, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2.90. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
VVia G. Matteotti N 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 cell 3355457359 e-mail romualdienrico@gmail.com

Firmato Da: ROMUALDI ENRICO Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGNATURE CA Serial#: 14f5¢c9

-



classificati come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad
oliveti.

- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101

mq, R.D. €. 13.20; R.A. €. 11,94.

Si tratta di terreno contermine agli altri e seppur classificato come seminativo e seminativo

arborato € in parte incolto ed in parte coltivato ad oliveto.

QUESITO N.8

8)

dica, se Iimmobile € pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario allidentificazione dei nuovi confini ed alla redazione
del frazionamento allegando 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 cpc e dall'art. 846 cc e dalla
L. 3 giugno 1940, n. 1078;

| cespiti relativi agli immobili non sono divisibili fisicamente ma sono organizzati in piu lotti di
vendita cosi da permettere eventuali conguagli come stabilito dalla sentenza di giudizio di divisione.

QUESITO N.9

9)

accerti se I'immobile ¢ libero 0 occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati
presso l'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 L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

E’ stata fatta specifica istanza all’ufficio preposto della Agenzia delle Entrate che cosi ha risposto:
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Grosseto, 18 marzo 2024

genzia ¥
«wyntrates

Direzione Provinciale di Grossefo

Ufficio Territoriale di Grosseto

Al C.T.U. Romualdi Enrico
GROSSETO

Il sottoscritto funzionario delegato, in relazione  alla richiesta pervenuta in
data 04/03/2024 prot. n. 14104 ad istanza del Sig. Romualdi Enrico in qualita
di C.T.U. nella procedura esecutiva n. 2541/2014, viste le risultanti del sistema
informatico dell’anagrafe tributaria e premesso che 1’Ufficio non puo effettuare
ricerche con i dati catastali degli immobili risalendo ai contratti di locazione,
affitto e/o comodato presenti per gli stessi, ma che i dati consultabili sone solo
quelli relativi ai contribuenti
ATTESTA

che a nome di
di
. di
, di
edi

come danti causa, non
risultano registrati contratti di locazione in corso di validita, aventi per oggetto
gli immobili della procedura.

IL FUNZIONARIO DELEGATO (*)

Maria Paolella
firmato digitalmente

(*) Firma su delega della Direttrice Provinciale Chiara Santini

Agenzia delle Entrate - Direzione Provinciale di Grosseto
Ufficio Temitoriale di Grosseto — Piazza Femretti, 1 - 58100 Grosseto
Tel. 0564744771 — Fax 0564/447733 - dp.grosseto.uigrossefo@agendaentrate.it

10.  QUESITON.10
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10) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Non si contempla gquesto caso.

11.  QUESITO N.11

11) indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilitd o di
indivisibilita; accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi I'esistenza di
diritti demaniali (di superficie o servitu pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

Sugli immobili pignorati non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di
indivisibilita, se non i vincoli legati alla utilizzazione stessi ai soli fini agricoli per qualunque tipologia
di destinazione di uso.

12. QUESITO N.12

12) determini il valore dellimmobile 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 dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento
(lassegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad 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 l'immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta).

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito, si evince che I’aspetto economico da determinare ¢ in
genere quello del piu probabile valore di mercato, cioé il rapporto di equivalenza intercorrente tra il
bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca
della stesura della presente memoria, cioé gennaio 2024 si potrebbe verificare.

Il criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso é quello sintetico (detto anche empirico),

tenuto conto che la valutazione dell’immobile ¢ supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo
strumento urbanistico vigente.

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

in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del
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riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al piu
probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono state individuate
nei precedenti paragrafi e riguardano 1’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, lo stato
del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di
destinazione ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’ offerta.

In particolare, si evidenzia I’incidenza sulla valutazione dei singoli cespiti della non completa
conformita urbanistica e quindi degli interventi necessari al raggiungimento della medesima.

Nella valutazione viene tenuto conto di quanto riportato dall’OMI Osservatorio dei mercati

immobiliari.

Tutto cio premesso e calcolato,

Procediamo alla stima dei lotti individuati:

1-lotto A

A) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.7, piano T, categoria A/4, classe

2 consistenza 3.5 vani rendita € 253.06.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, ¢ situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia, si compone di una zona ingresso di circa 4,70 mq da cui si puo
accedere a destra al servizio igienico di circa 3 mq, a sinistra alla zona cottura di circa 6 mq e
al centro al locale soggiorno/pranzo di circa 22,50 mq. Dalla zona soggiorno di accede
direttamente alla camera di circa 20 mq.

La zona cucina e ingresso sono state controsoffittate con elementi in legno alla quota di 2,85
mt per portarle alla stessa quota degli altri ambienti.

| locali sono dotati di impianti sottotraccia, quadro elettrico dotato di differenziale e
magnetotermico, I’impianto di riscaldamento ¢ con stufa a pellet ubicata nella zona soggiorno
mentre per ’acqua calda ¢ presente boiler elettrico. Gli infissi sono con telaio in legno e vetro

semplice.
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| locali si presentano in stato di conservazione normale con alcuni punti bisognosi di
manutenzione (parete locale cucina ad esempio) e con livello delle finiture e dotazioni
mediocre.

L’unita immobiliare definita catastalmente come sub 7 della particella n. 86 ¢ stata realizzata
senza autorizzazione comunale per quanto riscontrato presso I’archivio comunale. Presso
I’archivio comunale di Capalbio, non si € ritrovato nessun atto autorizzativo che validasse la
presenza di un appartamento al piano terra, individuato catastalmente come sub 7 della
particella n. 86 del foglio n. 43, per cui si deve ritenere che detto cambio di destinazione d’uso
sia stato fatto senza titolo. La valutazione pertanto viene fatta considerando la destinazione
legittima ovvero magazzino ed il costo per la rimessa in pristino ovvero per I’utilizzo come
magazzino e non abitativo.

La superficie commerciale della struttura da valutarsi come magazzino somma =
(4,70+3,00+6,00+22,50+20,00) *1,17= 66 mq circa.

PREZZO BASE DEL LOTTO: €. 61.400,00

2-lotto B

B) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.8, piano T, zona censuaria 2,

categoria C/2, classe 5 consistenza 66 mq rendita € 187.47.

L’unita immobiliare, ad uso magazzino, ¢ situata al piano terreno e vi si accede dall’antistante
corte comune, si compone di un locale di circa 35 mq da cui si accede tramite una piccola
apertura ad un secondo locale (originariamente adibito a silos) di 22,50 mq circa.

L’altezza dei locali ¢ 4,63 mt (sottotravetto).

Le murature interne sono al grezzo, i solai sono a voltine con elementi in acciaio e laterizio,
il pavimento é in cemento. Il locale principale € dotato di finestra con affaccio direttamente
all’interno dell’adiacente servizio igienico esterno. Nel locale sono presenti degli impianti
passanti in canalina esterna per le forniture di altre utenze. All’interno del magazzino non
sono attualmente presenti né acqua né luce anche se per quest’ultima risulta presente una

lampadina a soffitto nel locale principale.
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Gli infissi sono con telaio in metallo e vetro semplice mentre il portone esterno di accesso &
in legno a doghe.

In aderenza alla parete esterna del magazzino e presente un locale tecnico in muratura, adibito
a centrale termica, di circa 5 mqg con accesso esterno tramite porta in ferro.

Finiture e dotazioni, seppur si tratti di magazzino, sono scadenti.

La superficie commerciale della struttura somma = (35,00+22,50+5,00) *1,17= 72 mq circa
Si considera parte dello stesso lotto la seguente: Area urbana di passaggio per lotto B

descrivibile come:_Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di
Capalbio censito al Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 360, piano

T, zona censuaria 2, categoria area urbana, consistenza 42 mg.

Tale area urbana ¢ una porzione di corte antistante I’ingresso dei magazzini censiti nella

maniera seguente: Foglio 43 Particella 86 sub.8.

PREZZO BASE DEL LOTTO: €. 46.800,00

3-lotto C

C) Immobile sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto

dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 86 sub.9, piano 1, zona censuaria 2,

categoria A/4, classe 1 consistenza 12.5 vani rendita € 774,69.

L’unita immobiliare, ad uso abitativo, ¢ situata al piano primo e vi si accede dall’antistante
corte comune lato Aurelia tramite una scala esterna con accesso ad una veranda comune dalla
quale si accede all’alloggio. L’appartamento si compone di una zona ingresso di circa 5 mq
da cui si puo accedere a destra alla zona soggiorno 21 mq circa, a sinistra alla zona
cucina/pranzo di circa 16 mq e tramite un corridoio di circa 9 mq si accede alla zona notte
composta da tre camere rispettivamente di circa 16 mqg, 15 mqg e 13,50 mq, inoltre e presente
un bagno di circa 6 mq e ripostiglio di circa 4 mq. L’altezza dei locali ¢ di 2,88 mt.

L’alloggio ¢ dotato di impianto elettrico da rifare, ’impianto di riscaldamento attualmente
staccato ¢ composto da caldaia a gasolio e radiatori non funzionanti, per 1’acqua calda ¢
presente un boiler elettrico mentre per il piano cottura si utilizza la bombola a gpl. Gli infissi

sono con telaio in legno e vetro semplice.
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La zona ballatoio comune di accesso all’alloggio ¢ chiusa con infissi in alluminio e vetro.

La unita immobiliare del piano primo Foglio 43 Particella 86 sub.9 & rappresentata
graficamente nei titoli messi a disposizione del Comune di Capalbio Ufficio edilizia Privata
come la si puo rilevare oggi e come in effetti e stata rilevata, a meno di alcune differenze
sanabili a nostro avviso con pratiche in sanatoria per opere interne e lievi modifiche
prospettiche.

Finiture e dotazioni sono da aggiornare e rivedere nel complesso mediante una ristrutturazione
estesa all’intera unita. Si evidenziano copiose infiltrazioni dal tetto .

La superficie commerciale della struttura somma =
(5,00+21,00+16,00+9,00+16,00+15,00+13,50+6,00+4,00) *1,17= 123 mq circa.

Si considera parte dello stesso lotto_le seguenti aree urbane e terreni di passaggio

Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al
Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 367, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 56 mq; tale area urbana & una porzione di corte antistante

I’ingresso dell’alloggio al piano terra censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86

sub.7. e all’immobile al piano primo censito nella maniera seguente: Foglio 43 Particella 86
sub.9

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 352, seminativo arborato, classe 2,
superficie 441 mq, R.D. €. 2.43; R.A. €. 1,94; si tratta di un terreno che di fatto & una corte

antistante 1’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8 e sub.
9;

Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 353, seminativo arborato, classe 2,
superficie 33 mq, R.D. €. 0,20; R.A. €. 0,14; si tratta di un terreno che di fatto € una corte

antistante 1’accesso ai due alloggi lato sud ovvero censiti Foglio 43 Particella 86 sub. 8§ e sub.
9;
PREZZO BASE DEL LOTTO: €. 118.200,00
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4-1_otto D

D) - Area urbana sita in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al

Catasto dei Fabbricati di detto Comune al Foglio 43 Particella 371, piano T, zona censuaria

2, categoria area urbana, consistenza 747 maq; si tratta di una area urbana piuttosto estesa ma
esterna agli accessi alle tre unita immobiliari di cui agli altri lotti ovvero alle particelle censite
Foglio 43 Particella 86 sub.7 sub. 8 e sub. 9.

- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 355, seminativo, classe 2, superficie 210

mqg, R.D. €. 1,.30; R.A. €. 1,19. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur classificati

come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad oliveti.
- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 394, seminativo arborato, classe 2,

superficie 660 mqg, R.D. €. 4,09; R.A. €. 2.90. Si tratta di terreni contermini agli altri e seppur

classificati come seminativi e seminativi arborati sono in parte incolti ed in parte coltivati ad
oliveti.

- Terreno sito in Localita Strada di Monte Alzato nel Comune di Capalbio censito al Catasto
dei Terreni di detto Comune al Foglio 43 Particella 357, seminativo, classe 2, superficie 2101
mq, R.D. €. 13.20; R.A. €. 11,94.

Si tratta di terreno contermine agli altri e seppur classificato come seminativo e seminativo

arborato é in parte incolto ed in parte coltivato ad oliveto.
PREZZO BASE DEL LOTTO: €. 12.450,00
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PDF Eraser Free
12 bis. QUESITO N.12 bis

.... iIndicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari
e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro ...

Si riporta il prospetto riepilogativo del valore dei singoli lotti e delle singole quote di conguaglio:

01) LOTTO "A"
Descrizione Consistenza Valore complessivo Quota esecutati Quote Quot: Quoti B
Immobile F. 43 P.lla 86 sub. 7 66 mq € 61.400,00 || € 20.460,00 || € 20.460,00 || € 20.460,00

Sommano € 61.400,00 | € 20.460,00 | € 20.460,00 | € 20.460,00 | €

Descrizione Consistenza Valore complessivo Quota esecutati Quot: Quote Quoti
Immobile F. 43 P.lla 86 sub. 8 72mq € 46.800,00 (| € 15.600,00 || € 15.600,00 || € 15.600,00
Area urbana F. 43 P.lla 360 42 mq

Descrizione Consistenza Valore complessivo Quota esecutati Quot Quoti ] Quot o
Immobile F. 43 P.lla 86 sub. 9 123 mq € 114.000,00 || € 38.000,00 || € 38.000,00 || € 38.000,00
Area urbana F. 43 P.lla 367 56 mq
Terreno F. 43 P.lla 352 441 mq € 4.200,00 || € 2.800,00 € 1.400,00
Terreno F. 43 P.lla 353 33mq

04) LOTTO "D"

Descrizione Consistenza Valore complessivo Quota esecutati Quote Quota Quot
Area urbanaF. 43 P.lla 371 747 mq € 4.200,00 || € 1.400,00 || € 1.400,00 || € 1.400,00
Terreno F. 43 P.lla 355 210 mq € 750,00 || € 500,00 € 250,00
Terreno F. 43 P.lla 357 2101 mq € 5.400,00 || € 3.600,00 € 1.800,00
Terreno F. 43 P.lla 394 660 mq € 2.100,00 || € 1.400,00 € 700,00
Sommano € 12.450,00 || € 6.900,00 | € 1.400,00 | € 1.400,00 || € 2.750,00
*kkkk

Grosseto, li 8/4/2024

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Enrico Romualdi

Alla presente relazione si allegano:
-  ALLEGATON.1 Documentazione catastale -
-  ALLEGATON.2 Documentazione Edilizia —Urbanistica-
- ALLEGATON.3 Relazione sugli impianti ed APE
-  ALLEGATON.4 Documentazione fotografica
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