TRIBUNALE DI GROSSETO
SEZIONE CIVILE |

TR e U I T L P e R

S e R R T .n}:ﬁ,

HE

PROCEDURA DI ESFCUZIONE IMMOBILIARE N. 14/2015 R. G

AT ARERE

promossa da

Ptk

MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

TN S O B

con sede in Sicna, Piazza Salimbeni n,3 :
Cod. Fise. 00884060526 15

s

SR R R TR

COF’tﬁ”O

Giudice Delegato DR. VINCENZO PEDONE

gs._f_!fn-i:ia. I R R B T B S e

A

i e S R R R R R B BB R

ncru =

G‘nﬂﬁﬂ!u Pmﬂuulm

{ Geomat o Goomatil Laurest
dl Grosselo

isatizleny Atho
Men

Gresscto, 22 Gennalo 2016

.....
,,,,,,,,,,




ORE AN TEIANE [ CVIEE & e ot .
RELAZIGNG FECHILS USYIMA - Eoouzitng mnalhers n, 147

»  PREMESSA
A e R T T T P P T

B O UBEHIO ovvriveuissensivesreereesnasserartomsep st ssrevsas seesebones

LA) ISCRIZIONT TPOTECARIE ... covcvemave st visinssoscvssiesscoenesemasemssrssessese s sessessssosensttomseommeoss.

LBY TRASCRIZIONI DOMANDE GIUDIZIALI ....oovucenreercnsssinssnres e sersessassrssenens

1C) PROVENIENZE AL VENTENNIO ...ovvotis e oriismmrsnenressossesssenemmernvsssesssmsrssaranse

P VAR S 17 1 N
2AY LA LOCALITA’ ~ LA ZONA oo rcrenrrseviasaansisesens

2.B) DESCRIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DELL IMMOBILE......ccocieesvrevenne

2.C) CONSISTENZA — DATLE INDICI METRICI DELL TMMOBILE .......ooovveieevsicaesiensinariin

i

2.D) CARATTERISTICHE DEL L A L b s aappmag: o1ev 10 s+ sacsnsntgansssan mamarsrresrasnasscuns A

¥ 3"_Que.s"i‘to...—..,.......-......................
-P‘ 40'Qﬂé’Sﬁi‘?..u.q...e..........‘.“................,......-.----------»------.--.m..,......‘-.-....n......"..........-.....'....'....'._.;,..‘?.

4.A) SITUAZIONE CATASTALE « COBREINZE .. .o vcvor v ssoreeemsresscnse s snermssssssessssssrecsa sermserasssns

4.8) CONGRUITA CATASTALE ... ecrsreneavesrssssessianns

FOQUCST v creevrceeencrsscnrsresssnsms s ssrrensa s

o .

o s )
21 y ;-
10 BETEC < oo veachoes vt mronms samtaests ot rorebaats nunte b enssarasassuassartebe s hactnd

TP QRUESTID v ccrsvsisirsssinssssnseonis

Y'Y ¥ % VY Vv v

12.A) IL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO coosr i levessirinsensianssssiesssssssssiaicns

12.B) STIMA DELL’OGGETTO DI PIGNORAMENTO 1.vccoveeer e svasegrrsssesssrssssasssosssions

T QB coiersesseressiiiesiamsnssiesssin s ranrirenab s s Henars s man b va iy ian b R e d 1 SR Eham s e LR

By R € 1L 2 O S SO ST SRS
e 20

—E

it 10
10

10

10

w12

waian L3

w13

AR EY LY ] 16
vean 18
e I7

18
.19

wenr 214
e 22

w22

X

wr

W

FORMAZIONE DI LOTTI DI VENDITA wccoovvseovrpssseresssssssssssssossigsssssessss ssssesirsesssfresito

Gonmelr! e Geometd Laurestl
di Grogsele

Geomalra o
Basdy Wi




RELAZIRME TEIMNCA I STHAE - Eundunviny dnmininlinee o 1405018 fLG.E L

TRIBUNALE DI GROSSETO
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE N.14/2015
PROMOSSA DA:

MONTE DEIPASCHI DI STENA.

con sede in Siena, Piazza Salimbeni n.3

Codice Fiscale 00884060526

r
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3 PREMESSA
i1 sottoscritto Geometia MChei SASSU;, libero professionista con Studic in Grogseto, Via Damiano
Chiesa n48, iscritto all”Albo dei Geometri della Provineia di Grosseto al n.1160, veniva incaricato dal
Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dird meglio in seguito.
La presente Relazione di Stima e Valutazione ¢ redatta secondo Ja circolare n.263 del 27/ 122006 deila
Banca d’italia, la.circolare m:3443 del 13/12/2010 dell’ ABI, gli Standard di Valutazione Internazionale
(IVS, RICS, EVS USPAP) e il- Codice di Valutazioni limmobiliari (Tecnoborsa).
{I sottoscritto, nominato i1 24/06/2015 dali’lll.mo Signor Gindice Dr. Vincenzo PEDONE, veniva a
conoscenzi dei seguenti quesiti:

> 1° Quesito

Verifichi, prima di ogni altva artivitd, la completezza della documentazione di cui all’ary. 567,

comma 2 cpc (estratio del catasto e certificati dedle iscrizioni e rascrizioni relative all inmohile
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pighorato effetiuaie nei ventt annd anteriori olla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
noiarile aftestemte le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliori) segnalendo
immediatamente of Giudice ed of ereditove pignorante quelli mancanti ¢ inidonei; predisponga,
stlla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (jpoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove
non deposituti, le mappe censucale che églf- Fitenga indispensabili per la corretta identificazione
del bene ed [ certificati di destinazione urbanistica (solo-per i terreni) di cui all’art: 30 del DPR.
6 gingno 2001, n. 386, dande prova, in case di mancato riloscio di detta documentazione da parie
dell 'dmministrazione compelenie, della relativa vichiesta: acquisivea Vatto di provenienz
uliraventennale (ove non risultante daile documentazione in atti);

¥ 2° Quesite
Descriva, previo necessqrio accesso, ['iminobile pigriorato indicando deftaglintomente: coprune,
RN G KRR R B _
locaiits, via, numero civico, scala, paino, interno, caratteristiche inferne ed esterne, syperficie

(calpestabile) inmy, confini e dari catastali ortuali, eventuali pertinenze, accessori e millebimi di
parti comuni (lavatol, saﬁ‘il(e, Toedli i sgombero, poriineria, ¥iscaldmnento ece

¥ 3° Quesite
Aceerti le conformitd tra lir deserizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, inferno,
dati cotastali e confini) e quella contenuta nel pignoraments evidenziande, in caso di rilevata
difformité: a)se § dali indicati in pignoramento non honno mar identificato ['immobile ¢ not
consentono la sua univaca idevtificazione: byse i doti indicari i pighoramento sono erronel ma
consentono  Dindividnazione dél bené; ¢ se i dati indicati. i pigroramento, pur non
eorrispondendo a quelli autucdi, hanro in precedenzt individuaio Piminiobile rappresentando, in
questo caso, la stovia catastale del compendia pignorato;

» 4% Quexifo
Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie voviazioni per P'aggiornamenio-del catasto
provvedende, in caso sidifformitd o mancanzd diidonea planimetria del bene, alla sua correzione

o redazione ad all accatastomeno delle unitd tmmobiliari non regolarmente accalastale;

5o , Cotegle Broviaciala
¥ 3% Questio Gaomotel & Geomat! Lavraotl
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Indichi l'uiilizzazione prevista dallo strumnento urbanistice comunale;

> 6° Quesito.

YV,

»

Tndichi lo.conformitt o meno della costruzione alle autorizzozioni v concessiont aniusinistrative
e Vesistenzoe o weno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzaty o modificeta
in violazione delly rorutativa urbanistico-edilizsia, descriva detiugliataniente la tpologia degli
abusi viscontrati.e dica se {'illecito sia stato sanato o siu sanabile in base al comblnate disposto
degli arit. 46, comma 5, delDPR 6 giugno 2001, n, 380 ¢ 40, comma 6 dele L. 28 febbraiv 1985,
nA7;

Effettui ogri necessario acceriamento, anche presso § pubblick uffici, per assolvere 'obbligo di
relazione di cui ol DM, 22 Gennaio 2008 7°37 ¢ quello previsto dal D1, #°1 .9‘2/2005_,_ modificato
dal DL n°311/2006.

7° Quesizo

Dica se & posyibile vendere i beni pignorati in uno 6 piit lotti; provveda, in quest .’uiiimo?casa_,
alia loro formazione. procedendo (solo previa awtorizzagione del Giudice dell ’eseazfzfone)
allidentificazione dei nuovi confini ed glla redazione del frezionamento; alleghi; in qaes% casg

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati.dalt Ufficio Teenico Erariale;

> 89 Quesita

Dica, se.'immabile é pignoramento solo pro quota, se.esso sia divisibile. in natura e, Proceda, in
questo case, alla farmazione dei singoli lotti (procedendo vve necessario all identificazione dei
nuovi confini ed alla redozione del frozionamento allegando alla relazione estimativa § tipi

debitamente. approvati dall ‘Ufficio Tecnico Erarigle) indicando il valore di ciascuno di essi e

tenendo conto delle quate dei singoli comproprieiari e prevedendo gli eventuali conguagli in-

denaro; procedy; in caso contrario, alla.stima dell'intero esprimendo compiutamente Il giudizio

g indivisibilitd eventuatmente anche alla fuce di quanio dispesto dall’art. 577 cpe e dall’art, 46

ceedalla L. 3 giugno 1940, 1. 1078;

¥ 99 Quesito

Accerti se Vimmobile ¢ libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la

detenzione del bene evidenziondp se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del

#l Graseote

Ciélisgio Provibtale
Geamen ¢ Geomatl Lavreat

;
!
i

e

Gt Ailiseel Sossin Vi

Towd . WG 4TI RO e e
CEE P R A S R

N, 1igh

"""'lié”r!_i}zbj Ao

Geomeln

' Sussu

i

t.._.-———-




pignoramento; verifichi se visultano registrati presso 'ufficio del registro degli atri privary
contraiti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorit di pubblica sicurezzg o
sensidell'art, 12 del D.L. 2] marzo 1978, n. 59, convertitoin L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora
Hsulting contratti di locazione apponibili alla procedura esecutiva indichi la data df scadenza,
la dalu fissata per i vilascio o se sia ancora pendente Il relativo giudizio;

> HP Quesite

Ove Limmobile sia occupato dal comiuge separato o dall'ex coniuge del debliore
esecutato acquisisca il provvedimento di assegrazione delly casa coniugife; .‘

¥ 11° Quesits

Indichi esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o-di indivisibititi; accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natuva condoininiale
{segnalundo se gli stessi resteravino a carico dell ‘acquirente, ovvera sardnno canceflati o
visulteranno non opponibili al medesinia); rilevi l'esistenza di-diviiti dewaniali (i superficie o
servitis pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali ovieri di affrancazioné o ﬁscatt%*

> [2°Quesito |
Determini il valore dell’inmmobile con espressa ¢ compinta indicazione def criterio di stima e
analitica deserizione della letteratura ewi si & fatto riferimento operando lé opportune.
decurtaziont sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell 'immobile & come
opponibilt alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione ¢ § prowedimerti di ussegnazione
al coniuge aventi data certa illa data di Irascrizione del pignovamento (Iasseghizione della casd
coniugale dovrd essere ritenuta opponibile nei Hmiti-di 9 anni dalla data del provvedimento di
assegnazione. se non trascritta nel pubblict registii ad anteriore alla data di traserizione del
pigroramerito, non opponibile alla procedira se disposta con provvedimento successivo alla dater
di trascrizione del pignoramento, sempre vpponibile se rascritta in data.anteriore alla data di

trascrizione del pignoramento, in questo caso immobile verra valutato come se fosse una niuda

proprieta). Collatlo Proviiisiata,
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Le operazioni: peritali sono iniziate il giotno 24/06/2015 ¢ in data HI/11/2015 & stato effettuato il
soprallsogo presso gli immobili oggetto-di stima congiuntaniente con il CUSTODE nominato per la
procura, Butt.ssa LOREDANA GIUGGIOLL
Le operazioni peritali del soltoscritto C.T.U. sono poi proseguite in dite successive.
Fowk koW K
i segnito s riassuniono idati n_ec;éss_ari_per mdividuare il prits probabile-valore dei beni di cui si tratta e
per tispondete-ai quesiti Tormulati,
* ok R
¥ I° Quesite
Verifichi, prima di ogni altra ativitd, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
comma 2 epe (estratto del catasto e certificani delle iscrizioni e trascrizioni refative oll ‘immobile
plgnorato effettnate nei venti anni czme,r:iorf alla trascrizione del pignovamento, oppure certificato
notarile affestante: Ie visubtanze delle visure catastali ¢ de registri inmmobiliari) segn;;'and'a
immediatamente ol Giudice ed al ereditore pignoramte quelli rmancanti e inidonei: predisponga,
sulla base dei documentt in.otti, | 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli ﬁpgreckf:,_
pignoramenti, sequestri, domande gindizioli, sentenze dichiarative di fallimenta); acquisisea, ove
nown depositafi, fe mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione
del hene ed i certificati di- destinazione urbanistica (solo per i terveni) di cud all art. 30 del DPR
4 gitgno 2001, n. 380, demdo prava, in caso di mencito rilaseio di detta documentazione da parte
dell ‘dmministrazione. comperente, della relativa richiesta acquisiscn Patio di provenienza
ultmyen!enmlg (ove non risultante dalla documentazione in atti).
Dalle Certificazioni ottenute presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio. Provinciale di Grosseto —
Tetritorio, ¢ dalle indagini effettuate presso gli uffici pubblici:competenti, si accerta che gli immobili-
oggetto delle procedura esecutiva individvati da “UFFICIO sito nel Comune di Grosseto, in Via
Oberdan.n.17, piano terzo, censito al Catasto Fabbricati de} Comune di Grosseto al Foglio 90, Particella
1808 Subaltcrao 2917, “PQSTO AUTO sito nel Comune di Grosseto, in Damiano Chiesa n.7, piano
primo’ interrato, censito al Catasto Fabbricati del Comune di' Grosseto_al Foglio 90, Particella 1808

Subalierno 86" ¢ “POSTO AUTE sito nel Comune di Grosseto, in Damiano Chiesa 1.7, piano primo
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- inferrato, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto al Foglio 90, Particella. 1808 Subalterno
867, sono di proprietd di FALINE ATTILIO, nato 2 Grosseto (GR) il 07/07/1 957, C.F. FLNTTL 57107
E202N per piena proprieta,

1.A) ISCRIZIONI IPOTECARIE

e Nota di iscrizione nn.12691/2867 del 26/07/2004 dn Ipoteca Volontaria detivente da CONCESSIONE
A GARANZIA DI MUTUO in dipendenza all’atto niotarile pubblico per notar Ugo Panuccio rep.64777
de)23/07/2004 a tavore BANCA TOSCANA S.P.A. con sede in Firenze e c’bntrw
rosidente in Grosseto, gravante sugli immobili a) Cotasto Fabbricati ol Foglio 20 Particelly 1%?’08
Subalterni 291, 86 e 137, per i piena propriety.

*Nofa di iscrizione on.890/170 del 24/01/2001 di Ypoteca Gindiziale derivante du DECRETO
INGIUNTIVO in dipendenza all’atto giudiziario per Tribunale con sede a Siena rep.36 def 10/01/2004

a favare UNICREDIT 8.2.A. con sede in Roma e conth residente in Grosseto,

o

gravante sugll immobili al Catasto Fapbricati al Foglio 90 Pavticella 1808 Subaltervi 201, 86 e 137,
per Ia piena proprieta, :,'

« Nota di iscrizione nn.12742/2220 del 04/10/2011 di Ypoteea Giudiziale derivante da DEE‘RET(}
INGIUNTIVO in dipendenza all’atto giudiziario per Tribunale con sede a Grosseto rep.864/2011 del
23/09/2011 a favore CASSA DI RISPARMIO DI VOLTERRA SP.A. con sede in Volterra (PI);
contro RN residente in Grosseto, gravante sugli immobili sl Cataste Fabbricati ol

Foglio 90 Particella 1808 Subalterni 291; 86 ¢ 137, per la piena proptietd.

e Nota di iscrizione nn.8354/947 del 22/07/2013 di Ipotecn Gindiziale derivante da DECRETO
INGIUNTIVO in dipendenza all’atio giudiziario per Tribunale con sede a Siena rep, 700 del 25/406/2013
-a favors UNICREDIT S.P.A. con sede in Rome, e confro FgiiERee residente in Grosseto,
gravante sugli immobili al Catasto Fabbricoti af Fogliv 90 Particella 1808 Subalterni 291, 86 e 137,
per la piena. propriets.

+ Nota di iscrizione: nn.12305/1412 del 19/11/2013 di Tpetecn Giudiziale derivante da DECRETO
INGIUNTIVO in dipendenza all’atto gindiziavio per Tribunale con sede a Grosselo rep.662 del

18/07/2013 a favore BANCA POPOLARE SOCIETA’ COOPERATIVA con sede in Verona, e

Giilagle Proyibciala
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] 35'1' residente in Grosseto, gmvantc sugit immwobili af Carasio Fabbricali ol

F‘.f)gim 90 Particella 1808 Subalierni 291, 86 ¢ 137, per la.piena, propricta,

1.B) TRASCRIZIONI DOMANDE GIUDIZIALY
® Nota di trescrizione nn.2372/1869 del 03/03/2015 di Atte Esecutive o Cautelare - Verbale di
Pignoramento Immobiliare emesso dal Tribunale di Grosseto € notificato il 16/01/2015 contro

R residente in Grosseto, gravante sugli immobili al Catasio Fabbricati af Foglio 90

Particelln 1808 Subalferni 291, 86 ¢ 137, per Ja piena proprietd.

1.C) PROVENIENZE AL VENTENNIO

Dalla Certificazione Ipotecaria Speciale dalle indagini effetiuale dallo scrivente pressa i pubblict uffici

competenti, I'immobile in oggetto & pervenyto:

per quota di

1/l della proprigtd con atto di eompravendita per nofar Ugo Paruccio del 24!05!20043 Tep,

64213/12586, con Nota di Trascrizione nn. 10260/6626 del 16/06/2604, contro REESNESImaEE
con sede a Roma, CF, 05827411009, gravante sugli immobili al Carasto Fabbricati al Foﬁzso 90

Pamfagz’!!al 808 subalterni 294, 291, 86 e 137, per la piena propriota.

B0 per quoﬁgﬁ_dj /1 della proprietd, con aito

di compravendita per notar Luciang Giorgetti del 15/12/1999, rep.8868, con Nota di Trascrizione
ne. 18446/12563 -del 21/12/1999, contro COMUNE DI GROSSETO, con sede a Grosseto, C.F.

00082520537, gravante sugli immebili al Catasto Fabbriceti af Fo_gi'io 90 Particelle 234 ¢ 235, por la

pigna proprieia.

per-quoia di 1/] della proprieta, con atto

di compravendita per notar Luciano Giorgeiti del 15/12/1999, rep.8868, con Nota di Trascrizione

255, con sede a Roma,-S48

nn, 18447/12564 del 21/12/1999; contro AMMINISTRAZIONE PROVINCIALE DI GROSSETC,

con sede a Grosseto, C.F. 80000030538, gravante sugli timmobili al Carasto Fabbricati wl Foglio 90
Particelle 233 ¢ 1800, per la picna proprieta.

2per quota di /1 _defla proprietd, con

permuta per notai Luciono Gioigetti del 15/12/1999, rep.8868, con Nota di Trascrizione

gggfnmﬂ Frovinsiale
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v %), con sede a Grosseto, C.F. 00081900532, gravante sugli immobili al
; .
Catasto Fabbricati al Foglio 90 Pariicelle 292, 234, 235, 233, 1800 ¢ 392 , per la piena proprieta.

»  2° Quesito
Descriva, previo necessario aceesse, I'immobile pignorato indicando dettugliotuinente: comune,
localitd, via, nmumero civico, seala, pairio, interno, caratteristiche. interne ed esterne, superficie
(calpestabile).in my, confini e dati catastali atiwall; eventuali pertinenze, .: e.t‘sarr e ;m.’en;f di
parti cormuni (lavarol, soffitte. locall di sgombero, povtineria, viscaldamento ece.). |
2.A) LA LOCALITA’ - LA ZONA
Gli immobili oggetto di stima, siti in Via Oberdan 1.17 ¢ Via Damiano Chiesa .7 a Grosseto, si
trovano all'interno dello stesso fabbricato ma dispongono di ingressi distinti dalle due vie parallele
dellisolato. | - P
Si trovanc in centro cittd, a breve distanza daf centro storico, in una zona nevralgica della.cittd, ehe da
Piazza Fratelli Rossclli, appunto tramite via Oberdan, si raggiunge Via Senese e le zone iim%:mfe in
direzione Siena e Firenze, |
La 7ona ¢ caratterizzata dalla presenza-di innumerevoli infrastnittare e servizi.
2.8) DESCIIZIONE SOMMARIA ED UBICAZIONE DELL'TMMORBILE

Gli immobili oggetto di $tima sono identificati catastalmente come UFFICIO al piano terzo e DUE

- POSTT AUTO al piano pirima interrato, inseriti in un maggior fabbticato, at civico 17 divia Oberdan

per Pufficio ed al civico 7 di via Damiano Chiesi per i posti arito,

Il fabbricato presenta ima forma regolare ed, al suo intemo ba un piazzale comune alle varie ynita:

immobiliari, quali abitazioni, uffici € fondi commerciali, oltre ai posti anto interrati.
1} fabhricato & costituito da una struttura in calcestruzzo armato e tamponatire in laterizio, ¢on copertara

afalde e scale interne di accesso afle varie uniti oltre alla rampa carrabile di accesso al piano sotostrada.

T.e facciate sono intonacate e tinteggiate, cott le murature interne in laterizio, rivestite di intonaco civile:

tinteggiato.

Gl nfissi esterni sono in alluminio, cosl come il portone di ingresso,

2,C) CONSISTENZA — DATE E INDICY METRICI DELL IMMOBILE Calingls Froviiolate
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» UFFICIO
AMMOBILE Al CATASTO FABBRICATLAL FOGLIO 90 PARTICELLA 1308 SUBALTERNQ 29]

L*immobile oggetto di stima & costituito da quatico vaui, un disimpegno, un ingresso, un bagno od un
antibagio.
1 dati e gli indici meirici sono i seguenti:
- Superficie lorde Ufficio (calvolata tenendo confo dei muri interni, dei muri
perimetrali e meta delle pareti confinanti con parti condominiali o altre proprieta);

mq. 122,64

- Superficie utile calpestabile Ufficio (calcolata al netto delle murature): mq. | 10,44
- Altezza all’intradosso del solaio Ufficio (da pavimento a soffitto): ml, 2,70

- Vani Ufficio; ) nd

~ ‘Sewvizi igienici Uficio: |

-~ Ingresso: ni

-« Corridoio; n

- Volumetria lorda Ufficio: me. '345:’,52.

L’immobile oggetto di stima & costituito da Ufficio di SUPERFICIE COMMERCIALE. di my. 122,64

cosi caleolate;

- Ufficio mq.122,64 ‘pari a 100% mq.122,64

-

L’incidenza di ogni altra pertinenza.comune ed eschusiva verra computata nel valore dell’immobile.

« POSTO AUTTO

CATI AL FOGLIO 90 PARTICELLA 1808 SUBALTERNO 86

OBILE AL CATASTO FAF

- Superficie lorda Posto Auto (calcolata tenendo conto dei muri interni, dei mari

perimetrali e meta delle pareti confinanti con parti condominiali-o aitre 'pmpri_eté):

- Superficie utile calpestabile Poste Auto {calcolata al neito defle murature): m, 40,47
- Altexza all*intradosso del solaio Posto Auto (da pavimento a soffitto): ml. 2,60
- Vani Paste Auto: n 1
- Vaolumetria forda. {fficio: me. 113,93
Collugly Proviiiciata
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L’immabile oggetto di stima & costituito da Posto Auto di SUPERTICTE COMMERCIALE dj mgq. 41,43
cosi calcolate:
= Posto Anto mq.41,43 paria 100% mq.41.43
L7incidenza di ogni altra pertinenza comune ed esclusiva verra compudiata nel valore deli’ immobife.

s POSTO AUTO
IMMOBILE AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO-90 PARTICELLA 1808 SUBALTERNO 137

- Superficie lorda Posto Auie (calcolata teriendo vonto dei muri interni, dei muri

perimetrili e metd delle pareti confinanti con parti condominiali o altre proprietd):

mq. 14,01
- Suoperficie utile calpestabile Posio Auto {caleolata al setto delle murature): mq. 13,23
- Altezza all’intradosso del solaio Posto Auto (da pavimento a soffitto): mt. 2,85
= Vami Posto duto: 0.1
- Volumetria lorda Ufficio: ‘ me. 4.2,_?)3

L*immobite oggetto di stima & costituito da Posto Auto.di SUPERFICIE COMMERCIALE di mg. 14,01

¥

- Posto.Auto mq.14,01 pari a 100% mq. 14,01

cosi calvolate:

L’incidenza di ogni altra pertinenza comune ed esclusiva verrd computata nel valore defl'inimobile.
2.D) CARATTERISTICHE DELLIMMOBILE

o UFRICIO
IMMOBILE AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 90 PARTICELLA 1808 SUBALTERNO 291

e Ufficio — L*immobile oggetto-di stima, ubicato: al’interno del fabbricato site in Via Oberdan n.17 &
accessibile dalla pubblica via tramite.un persorso pedonale che conduce all’atrio interno e direttamente
al vano scala coraune alle varie unitd,

La-struttvra & in caleestruzzo armato con le tamponature in laterizio e le pareti finite con intonaco di tipo
civile tinteggiato ¢ solai piani in laterizio armato.
La pavimentazione & in piastrelle in monocottura, con il battiscops del relativo materiale e colore.

It bagno ha-un rivestimente delle pareti in piastrslle 20x20 cm. di ceramica maiolicata, presenta sanitari

Celiogin Provtpetar
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Futti gli infissi interni sono in legno; oltre al portoncing blindato dj ingresso, mentre gli infissi estorni
sono costituiti da finestre in alluminio sprovvisti di infissi esterni.

E’ufficio & collegato ad un piano superiore tramitc una scala interna. all’unitd; tale piano superiore non
& oggetto di pignoramento.

« Imapianti~— L impianto di riscaldamento & autonomo, garantito da termoconveltori elettrici; Ia produzione
di acqua calda & parantita dallo scaldabagno clettrico presente neli’antibagno,

Nell'immobile sono presenti anche Cimpianto elettrico, costituito du regolari ¢ sufficienti punti huce ¢
prese elettriche, di adduzione all’acquedotto musicipale, tutt sottotraceia, oltre che citofonico. k
Limmobile ¢ inoltre collegato al sistema fognario comunale.

E stata rinvenata presso il Comune di Grossolo Certificazione di Abitabilit/Agibilita delPimmobile
n.100/2004; si rileva inoltre che risultano essere depositate certificazioni a corredo delle pratiche edilizie
‘¢ def relativi pareri; in merlio agli adempimenti previs,ti..t-lai D.M. n.37 del 22/01/2008 ¢ dal D.L..
1n.192/2005, modificato dal D.L. 7:311/2006 e ss.mm.i., in particolare ai sensi delle disposizioni dellart.
13 relative alla documentazione obbligatoria da consegnare all’avente causa in Occasi}one di
tragferimenti immobiliari 4 qualsiasi titolo, si rimanda alla Consudenza Tecnica redatta ai sensi &éi'D.M.
n37/2008 dall’lng: Massimo Costagliola depositata agli atti defla pmce;d ura.

» Apprezzamenti generali — Io sta.td. di manutenzione generale del fabbricato & buono, infatti preseita un
buona stato di conservazione delle stratture sia interne che eosterne, cosi come degli infissi e degli
orpamenti. Non sofio presentt segni di umiditd o infiltrazioni che possano. evidenziare carenize. La
disposiziﬁne planimetrica dell "ufficio & burona sia dal punto. di vista di fruillitd dei locali che di
esposizione deghi stessi; anche le aperfure finestrate garantiscono la corretta illuminazione ed aerazione
dei locak,

» POSTO AUTO
IMMOBILE AL CATASTO FABBRICATI AL FOGLIO 90 PARTICELLA 1808 SUBALTERNO 86

» Posto auto — L2 immebile oggeito di stima, ubicato all’inteme del fabbricato sito in Via dell’Oberdan,
che ha 'acceso dalla via pare_x'.llela? Via Damiano Chiesa .7, & accessibile dalla pubblica via tramite una

rampa carrabile condominiale.

g:g;,gm Frovinoiaty
¢ Grosgaty
o

e [N

Geametrg fichst Saseu Yig Durdane dese S8 - 58000 ~Cioasero - Jod,

ol b Cevmaty Laucngy




BELATIINE TECMICA [0 STIA - Funnimions e iiare o A TR R ELL

14

L unitd immobiliare & ubicata al¥ interno del pano interrato completamente apeito, costituito da una
strattura intelaiata.di pilasivi e solai in calcestruzzo armato, |
La pavimentazione & in cemento lisciato carrabile.

* Impiaati — L’ intero piano interrato destinato a posti auto & dotato di impianto elettrico ¢ di iltuminazione
generale uniforme, |
E stata rinvenuta presso il Comnne di Grosseto Certificazione di Abitabifitﬁmgib.ilim dell'imimobile
n.100/2004; si rileva inoltre che risultanc essere depositate dertificazioni a corredo delle pratiche edil_izie
e dei relalivi parert; in metito agli adempimenti previsti dal DM. n.37 del 22/01/2008 e dal IjL
n.192/2005, moditicato dal D.L.1.311/2006 e ss.imm.ii., in parficolare ai sensi delle disposizioni deli®art,
13 relative alla doc:mne:ﬁ'azioﬁc dhbl.igatoria da consegnare all’mvente causa in occasione di
trasferimenti immobiliari a qualsiasi fitolo, si tr‘imand.a:alla- Consulenza Teenica redatta aiserisi del DM,
n.37/2008 dall’I}zg{ Massimo Costaglioln depositata agli-atti della procedura. Y

* Apprezzatventi generali — lo stato di manutenzione generale del fabbricato & buono, infatii présenta un
buono stato di cofiservazione delle strutiure. Non sono presenti segni di umiditi. o inﬂitraz%?ni che
possano evidenziare carenze. L’ accessibilitd carrabile al posto auto & bucna, cosi come 1 vicinanza alle
scale di acceso al piani superiosi.

«POSTO AUTO

IMMOBILE AL CATASTC FABBRICATLAL FOGLIO 90 PARTICELLA 1808 SUBALTERNO 137

e Posto aulo — L' immobile oggetto-di stima, ubicato afl*interna del fabbrieato sito in Via del’Oberdan,
che ha I'acceso dalla via paralleta, Via Damiano Chiesa n.7, & accessibile dalla pubblica via temmite una
rampa carrabile condominiale.

Llunitd immobiliare & ubicata all’intemo del pano interrato completamente. aperto, costituito da una
strottura intelaiata di pilastri o solai in calcestrazzo armato.
La pavimentazione & in cemeille lisciato carrabile,

s Impianti -~ L>intero piano interrato destinaio & posti auto & dotato di impianto elettrico e di illuminazione
geneérale uniforme.

E stata rinvenuta presso il Comune di Grosseto Certificazione di- Abitability/Agibilit dell’immobile

11:100/2004; si rileva inoltre che risultano essere depositate certificazioni a corredo delle pratiche-edilizie
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e dei relativi pareri; in merito agli adempimenti previsti dal D.M. n.37 del 22/01/2008 ¢ dal D.L.
1.192/2005, modificato dal D.L. n.311/2006 e ss.mm.ii .+ ih particolare ai sensi delle disposizioni delP?art,
13 relative alla documentazione obbligatoria da consegitare all’avente. causa in oceasione di
trasferimenti immobitiari a qualsiasi titolo, si rimanda alla Conisulowza T eenica redatia ai sensi def D.M.
1.37/2008 dall’ Ing. Mussimo Coslaglios‘q depositata agli atti della procedurs.

s Apprezzainenti generali — lo stato di manutenziono generale del fabbricato & buono, infatti presenta un
buong sfato di conservazione ‘delle strutture. Non sono presenti segni di umidita o infilttazioni che
possano evidenziare carenze. L*accessibilitd carrabileal posto auto & hum:ju,- cost come la vici_nanza alle
scale di acceso ai piani superiori.

> 30 Q?zeqit(;

Aceerti le conformitiara la descrizione attuale del bene (indirizzo, mimero-civieo, piane, interno,
dati catastali e .cqnﬁng) e-quellg contepwa nel pignoramento evidenziando, in caso-di -ﬁfemfa
difformite: a) se i dmi indicail in pignoramento ‘non hanno mai identificato $'impiobile ¢ non
conseniony lo sua univoca identificazione; ) se | dti indicati in pignoyamento sono ervonel ma
coitsentona  Vindividuazione del bene; ¢ se i@ duti indicati in pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli eetuall, hanno in precedenzé individuato immobile rappresentando, in
questo case, la storia eatastale def compendio pignorato;

«1 dati indicati in pignoramiento di-cui alle nota di trascrizione nn.2372/1869 del 03/03/2015, cosi come

riportato al §1.B) della presente memoria, individnane corvettamente gli immobili, ¢.consentono la

sua wpivoea ideniificazione degli imumobili siti in Grosseto, Via Oberdan n.17 e Via Damiang Chiesa

.7, censiti al Catasto Fabbricati a
®  4° Quesito
Proceda, ave necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiorriamenta del catasto
provvedendo, in caso si difformitd o mancanza df idonea planimetria del bene, alia sua corvezione
o redazione ad all accatastamenio delle wmitd immabiliari now regolarmente accatastate;

4.A) SITUAZIONE CATASTALE ~ COERENZE

-+ Gli immobili oggetto di stima, hanno destinazione catastale come, UFFICIO, censito al Catasto

Fabbricati del Comume di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 291, Via

Geumoli
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Oberdan n.17, piano terzo, zona censvaria 1, Imtegarfa cataslale A/10 classe 2, consistenza catastale 3,5
vani, supetticie catastale di 123 mq., Rendita €.1.562,28, POSTO AUTO, censito al Catasto Eabibricati
del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 9, parﬁcciia 1808, subalterrio 36, Via Damiano
Chiesa 1.7, plano interrato, zona censuaria 1, cateporia catastale C/6 classe 3, consistenza, catastale 38
mq., Rendita €.131,49 ¢ POSTO AUTO, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto,
rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 137, Via Damigno Chiesa 0.7, piano interrato,
zona censuaria 1, categoria catastale C/6 classe 3, consistenza catastale 12 mq., Rendita €.41,52, intestati

4

‘ a3
per la piena

proprieta.

Coerenze: proprieth per 1/ | S

particella 1808, subalterno 138, proprieta:per 1/1 &8

=irs

Foglio 90, particeila 1808, subalterno 306 ¢ proprietd per 1/ jyermes per Foglic 90, particella
- 4

1808, subalterno 292.
(Vedi allegato A.01)
4.B) CONGRUITA CATASTALE.

» Gli immobili oggetto-di stima, aventi destinazione catastale UFFICIO, censith al Catasto Fabbricati del
Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 291, Via Oberdan n.17,
piano terzo, zona censuaria. |, categoris_l catastale A/10 classe 2, congistenza catastale 5,5 vani, superficie
catastale di 123 mq., Rendita €.1.562,28, POSTO AUTO, censito al Catasto Fabbricati dél Comune di
Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 86, Via Damiano Chiésa n.7, piano
interrato, zona censnaria 1, categoria catastale C/6 classe 3, comsistenza catastale 38 mq., Rendita
€.131,49 ¢ POSTO AUTO, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel
Foglio 90, particella 1808, subalterno 137, Via Damianc Chiesa n.7, piano interrato, zona censuaria 1,
categoria catastale C/6 classe 3, comsistenza catastale 12 mq., Rendita €.41,52, intestati a SNNENGN

<P a0 a Grosseto (GR) il 07/07/1957, CREREREEEESERNNNNMD, risultano essere

corrispandenti dal punto-di vista della consistenza e aggiornati per cio che riguarda la planimetria.

> 5° Quesite

Indichi Putilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; { Clitegta roizetate
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‘Per quanto riguarda la 'ﬁORMATIVA_ U RBAN ['S'T.HCA_,: gli immobili somo soggetti alle seguenti

disposizioni:

- In base al Piane Struttirale vigeite, comme piado di mdirizzo, approvato con P.C.C..n.43/2006, ghi
immobili siti in. via:Oberdan n.17 ¢ via Damiano Chiess n.7, ricadono in UTOE I, come riportato
nella Yav. P3 Bis del Piano Strutturale.

- In base al Regolamento Urbanistico vigente, come piano prescrittiva, approvato.con D.C.C.
17272011 e 7772011, ghi imobili siti in via Oberdan n.17 e via Damiano Chiesa 1.7, ricadono nef
Tessuta Storico e nel Tessuto Artico, come tiportato in Tov. PR 03 Discipling dagli insediamenti &
classificazione del velativo patvimonic edilizio esistente. |

»  6° Quesito

Indichi la conformitd o meno della costruzione alle audorizzazioni o concessioni anvminisivative
¢ Desistenza 0 meno di dichiarazione di agibilitd, In caso di cosiruzione realizzata o modificata
i violazione della normativa wrbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia ‘_?iaglz'
abusi riscontrati e dica ve Pillecito sia stato-sanato o sicsanabile in base al combinato disposto
degli aril. 46, commas, del DPRG g:'ug?fd?(){}l L B 380 ¢ 40, comma 6 della L. 28 j&b‘bmio?z) 985,
n47; Effettni ogni necessario uccertaniento, anche presso i pubblici uffici, per assolvere
Pobbligo di relazione dicui ul DM, 22 Gennaio 2008n°37 ¢ quello previsto doi D.L. n°192/2005,
modificaio dal DL, n°311/2000.

e Depli immobili oggetto di stima, aventi destinaziotie catastale UFFICIO, censito al Catasto Fabbrieatl
del Comuné di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particélla 1808, subalterno 291, Vin Oberdan n.17,
POSTO AUTO, censite al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90,
particella 1808, subalterno 86, Via Daniano Chiesa n.7, piano interrato e POSTO AUTO, censito al
Catasto Fabbricaii del Commme di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particelia 1808, subalterno 137,
Via Damiano Chiesa n.7, piano interrato, sono state riqvenute presso ghi archivie uffici competenti del
Comune di Follonica le seguenti pratiche edilizie:

Permesso di Costruire n.39 del 25/01/2002 rilasciato dal Comune di Grosseto, intestato & Realgiove:

sl

. Permesso di Costruire n.40 del 26/0 1/2002 rilasciato dal Comune di Grosseto.
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Permesso di Costruire n:469 del 02/12/2603 rilasciato dal Comune di Grossefo.

Permesso di Costruire n.477 del 09712/2003 rilasciato dal Comime di Grosscto.

1

D:LA. 172486 del 2870672004 rilasciato dal Comune di Grosseto:

1

DA, n.24803 del 01/403/2005 rilasciato daf Comune di Grosseto.

Viste Je pratiche edilizic presenti agli atti dell’ Amministrazione Comunale di Grosseto, si riscontra

che- I"immobile opgetto di stima, con desiinazione catastale coime Utficio in via Oberdan n.17

(subalterno catastale 291), Posto auto in via Damiane Chiesan.? (subalterno catastale 86) ¢ Postp

«uto in via Damiano Chiesa n.7 (subalterno catastale 137), risultano eésere conformi a quanto

regolarmente legittimato con le sopracifate pratiche

Per gli impianti sono state vinvenute le Certificarioni di Conformita allegaté all’ Abitabilita

n.}00/2004; si rileva che non risulta depositata alouna ulteriore pratica edilizia inerente a modifiche

successive. Pertanto, in merito agli adempimenti previsti dal D.M, n.37 del 22/01/2008 ¢ dal DI..

n:192/2005, modificato dal D.L. n.311/2006 e ss.aom.ii., in particolare ai sensi delle d‘i_spgsizioni.

dell’art. 13 refative alla documentazione obbligatoria da coriseguare all’avente ciusa in occasione di

trasferimenti immobiliati a qualsiasi titolo, si rimanda alla Consulorza Techicd rodatta aj ﬁensi det

D:M. n.37/2008 dall Fng. Masimo Costaglivla depositata agli atti della procedura.

» 7°Quesito
Dicase é possibile vendere i beni pignorati-in uno o Pt lonts; provveda, in guest'uliimo caso,
alla lore formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione)
all'identificazione dei miovi confini ed alla redazione del frazionomento; alleghi, in questo caso
alla relazione estimativa i tipl debitamente approvati dail Ufficio Tecnico Erariole;

e Viste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni oggetto della presonte csecuzione.
immobiliare, in merito all’opportunity delfa vendita in uno o pit lotti, il sottoseritte CTU ritiene che sia
giustificata ed opportuna la vendita in TRE (3) LOTTI, cosi costituiti;

IMMOBILE a costituite da Ufficio, sito in Via Gberdan 1n.17, nel Comune di Grosseto, Piano- Terzo,

Censito al Catasto Fabbricart del Comune di Grosseto ol Foglio 90, Particella 1808, subalterno 291 ;

LCollagty Provtininty
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IMMOBILE a costituito da Posto Anto, sito in Via Damigne Chiesa n.7, nel Comune di Grosseto, Plang
Primo Sottostrada, Censito ol Catasie Fabbricali cic_éi Comune di Grosseto al Foglio 90, Particefla 1808,
subalierng 86;
IMMOBILE arcostituito da Posto Auto, sito.in Via Damiano Chiesa n. 7, nel Comune di Grosseto; Piano
Prima Sottosirada, Censito al Catasto Fabbricati del Comune tfi Grosseto ol Foglio 90, Particella 1808,
suebedierno 137,

L
LOTTO N.1 di venditacosiituite do IMMIOBILE « destinazione residengiale - commerciide c‘ostit:’:’:_'_m
du Ufficio, sito in Via Oberdan n.17, nel Comnne di Grosseto, Piano Terzo, Censite al Catasto
Fabbricati del Comune di Grosseto ol Foglio 90, Particella 1808, subalterne 291;
LOTTON.2 di vendita costituito du IMMOBILE ¢ destinazione restdengiale - comniérciale costituito
du Posto Auto, sito in. Via Daniiane Chiesa 1.7, nel C_amw_:e di Grasseto, Piano Privio Sottostrada,
Censito al Catusto Fabbricati det Comune di Grosseto al Foglio 90, Parficella 1808, subulierni 86;
LOTTO N.3 di.vendita cosiituito da IMMOBILE o destinagione residenziale - commerciale costituito
da Pbﬂq Auto, sito-in Via Damigno Chiesa n.7, nel Comune di Grosset, Piano Primo Sorzoé*tmdrz,
Censito af Catasio Fubbricuti del Comune di Grosseto al Foglio 99, Particella 1808, subalterno 137,

(Vedi allegato A.03)

¥ 8% Quesito

Dica, se I'immobile ;E!pigwummem‘o solopro quola, se asso sia divisibile in natura e, proceda, in
questo cavo, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento aliegando alta relazione estimativa i tipi
debitamente approvaii dall’Ufficio Tecuico Erarigle) indicando i valore di ciascuno di essi ¢
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedende gli eventualf conguagli in
denaro; proceda, in.caso contrario, allu stima dell ‘infero esprimendo compintamente i gludizio
di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di guanto disposte dall’art. 577 cpe ¢ dall"art. 846
ce e dalla L. 3 giugne 1940, n. 1078;

¢ 1.’ immoabile oggetto di stima, identificato catastalmente come UFFICIO, censiio al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto, rapprésentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 291, Via Oberdan n.17,
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piano terzo, in forza dellatto esecutivo di cui alla nota di trascrizione nn. 2372/1869 del 93/03/2015 di

Veibale di Pignoramento [mmobiliare, cosl come riportato nel §1.B della preserie memoria, &

pignorato per la piena proprieta.

In considerazione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche dell’immobile oggetto di stima, nonché
delle curatteristiche costrwitive e tipologiche dagl'i edifici, considerate le norme ¢ preserizioni previste.
dagli strementi di pianificazione e dagli atti di governo del tewvitorio vigenti, non si ritiene inotizzabile

¢ realizzabile In divisioue del bene oegetto di esecuzione.

* L'immobile oggetto di stima, identificato ocatastalmente come POSTQ AUTO, censito al Catasto

Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 86, Via
Damiano Chiesa n.7, piano primo sottosteads, in forza dellatto esecutive di cui alla nota di {rascrizions
nn. 2372/1869 del (3/03/2015 di Verbale di Pignoramento Iminobiliare, cosl ¢ome riportato niel §1.B
‘della presente memoria, & pignorato per la piena propricta. t

In considerazione delle varatteristiche estrinseche ed intrinseche.dell immobile oggetio di stima, nonché

delle caratteristiche costruttive ¢ tipologiche degli edifici, considerate I nome -e_prbscriz-ioni?revistc

dagli strumenti di pianificazione & daglht atti Ji governo del territorio vigenti, non si ritiene ipotizzabile

&.realizzabile Ia divisione del bene oggetto di esecnzione.

o L’ immobile oggetto di stima, identificato: catastalmente come POSTO AUTO, censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particella 1808, subalterno 137, Via
Damiano Chiesa n.7, piano prima sottostrada, io forza dell*atfo éseéutivo di cui alla notadi trascrizione
0. 2372/1869 del 03/03/2015 di Verbale di Pignoramento Immobiliare, cosi come riportato nel §1.B
della presente memoria, & pignerato per la piena proprieti,

In considerazione delle caratteristiche estrinseche ed infrinseche del’immobile oggetto di stira, nonché.
delle caratteristiche costruttive e tipologiche degli edifici, considerate e norme e prescrizioni previste
dagli strumenti di pianificazione.e dagli atti-di governo del fervitorio vigent, nion si ritiene ipotizzabile

¢ realizzabile Ia divisione del hene opgeito di esecuzione:

»  9° Quesito

Accerti se I'immoblle & libero o occupate; acquisisca il titolo legittimante i possesso o la

detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa amieriore alla trascrizione del
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pignoramento; verifichi se risuliana registrati presse l'ufficio del registro degli atii privati
cortraiti di locazione e/0 se visulting commicazioni alla locale autorvita di pubblica sicurezza ai
sensi detl’cnd, 12 del D.L. 21 marzo 1978, 1. 59, convertitoin L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora
risultino contratti di locuzione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di seadlenzo,
ta denta fissata per i riluscio ¢ se sia ancora pendenie il rélativo givdizio;
= I beni oggetio del}ajprassnte, identificai come Ufficio in via Qrbetetlo n. 17 sonio risultati, alla data del
sapralinogo, accupati,
L’ Agenzia delle Entrate, Ufficia Teritorio.di Grosseto, a segiito.di richiesta inoltrata in data 03/12/2015
protocollo n.26674, ha attestato. che esistono contrattl di locazione registrati riguardantl gl immobil;

Be nello specifico:

oggetto-delia procedura, a nome di

- Locazione non finanziaria registrata a Grosseto: il 22/02/2011 af n.1615 serie 1T che ha come

Pyer una stanza dellimmobile

By

Crgivap

conduttore il Signor
censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, pam'ceﬂé’ 180%,
subalterno 291, Via Oberdan n.17, piano terzo e PPuso indistintodi due posti auto coperti-censiti al
Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentati nel Foglio 90, particelia 1808, su%a terni.
86 e 137, Via Damiano Chiesa 1.7, piano primo sottdstrada. Tale cortratto a durata dal 01/05/2011
al 30/04/2041 con canone annuo di 3.360,00 euro, come da.atto di rettifica tegistrato a Grosseto il
22/04/2011. al n_.33,5;2;serie iT. |

- Locazione non finanziaria vegistrats & Grosseto il 07/08/2012 al 1.5255 serie LT che ha cone.

conduttore ja SocietiE st per-due locali ad uso ufficio déiF inomobite

censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto, rappresentato nel Foglio 90, particeila 1808,
subalterno 291, Via Qberdann,17, piano terzo. Tale contratto & durata dal 01/08/201 1al 31/07/2042
cop canone annuo di 3.600,00 euro.

> 10° Quesito

Ove Pimmobile sia occupare dal coniuge separate o dall’'ex coniuge del debitore

o e i COTIaEINIe t conineale: 3 X
esecntulo acquisisca il provedimento di assegnazione deila cava coniugale; Golonto Proociars
gﬂgmﬁd & Gaomotl Leanesr]
¢ Non esistono provvedimenti di assegnazione della casa coningale. T
i ; 3 gcfrszfqnuﬂlbq '
> 1I° Quesite ’ ‘
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dndichi I'esistenza sui beni. pignorari di eventuali vincoli artistici; stovici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilitd; accerti Vesistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(seghatande se gli stessi resteranno @ carico dell’acquirenie, ovvero. saranno cancellati o

risulteranno non: opponitili al medesima); rilevi Vesistenza i diritti denaniali(dl superficie o

Servith pubbliche) o usi civiei evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatio;

¢ Al momento del sopralluogo o della stesura della presente von gravane. sugli immobili oggetto di,

esecuzione Vincolo Paesaggistico-Ambientale of sensi del D.L.vo n42/2004 ¢ sy i,

+ Al momento del sopralluogo e della stesura della presente non grava sul territorio dove sono edificati

gli immobili ogeefto di esecuzione Fincolo idrogeologico L. R.T: n.39/2000 ¢ 5. mm, i,

¢ Al momento del sopraluogo ¢ della ‘stesura dellét;prese‘nté"hmi gravano sugli inmobili oggetto di

esecuzione vineoli artistici, storici, afberghiem’, di inediernirhilite-o di tndivisibilitd

¢ Al momento del sopraliuogo e della ste‘suraldei’la‘premﬁa non. gravano sugli immobili oggetto di

b

esecnzione vincoli demeniali (di superficie o servith pubbliche) o di usi civici,

> I2° Quesiio

Determini il valove dell'immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio di gﬁnm e
analifica descrizione della letteratura cui si & fatto riferiménto opeiando le opportime
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile ¢ come
appanibili alla progedura esecutiva i soli contratti di locazione e 1 provvedimenti di assegnazione
al coniuge aventi datacerta alfa data di trascrizione del pignovamenio (I'assegnazione della casa
coniigale dovre esvere vitenuta opponibile rei-Timiti di 9 annidolla data del provwedimento di
assegnuzione Se non trascritta nei pubblici vegistri ad anterviore alla data i trascrizione del
pigroramento, non eppenibile alla procedura se dispostacon provvedimento successivo olla date
di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritti n deta anterfore alla data di
frascrizione del plgnoramento, in questo caso ijfmmobt’le verra valulato come:se fosse. una nudea
proprietd).

12.A) IL CRITERJIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO

«.Tra i cinque aspetti economici, af quali corrispondono altrettanti valori e ciod il valore di mercato, il

valore di costo (di costruziotie e ticostruzione), it valore di trasformazione, il valore di surrogazjane.ed
| Coltegio rroviliciars
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it valore complementare, si evince che. Paspetto economico da determinare ¢ quello-del piw probabile
valore di mercato, ciod il rapporto di equivalonza intercorrente tra il bene immobiliaree la moneta che
in una libera contrattazione {iﬁi‘comp_rave;ldita, all’epoca della stesura delld presente memoria.

Definito il criterio di stima, il metodo con il .quale si operérd detla stima é quellp. basato sulla
comparazione con esperienze di mercato analoghe, pertanto nella preseinte stima si adotterd un solo
procedimento di stima, che & quelio diretto o sintetico, ciod empirico per I"immobile ad uso Ufficio,
mentre per la stima deghi immabili ad uso Posto. Auto si tiene conto che le espetienze di mercato
analoghe prediligono prevalentemente Pappetibilitd- defl'immobile ai fini dell'utilizzo ¢ mene sui
parametri defla superficie commerciale dello stesso.

Individuata una scala di beni con maggiori anatogic con i'bent oggetto di stima, saranno analizzati e
comparati un certo numero di dati storicie di-prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in operazioni

di compravendita degli stessi beni analoghi oltre ad eseguire wiia comparazione di beni simili dal punto.
4

di vista dei redditi pertanto per un valore del bene ottenuto per capitalizzazione dei redditi,

infine; si considereranno le informazioni assunte presso fa Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari

¥

In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, 1 procedimenti consentitanne comunque di

dell’Agenzia del Territorio di Grosseto.

pervenire al pils probabile valore di mercato per vendita giudiziale del bene.
12.B) STIMA PELL’OGGETTO DI PIGNORAMENTO
Nei precedenti paragrafi sono state individuate le variabili che incidone net piti probabile valore di
mercato del hene oggetio di stimia ¢ detle quali ne viene tenuto conto in fase di stima analitica.
«LOTYO 1
« Valori base Ufficio: 1.800,00€. al mq. Lordo

« Valori modificati con adozione di coefficienti correftivi legati alla specifica sitwazione rilevata:

Valore Ufficio al mg:
1.800,00 €/mq x 1,00 (etd, qualitd e stato) x 1,05 (distribuzione) x 1,00 {strattara) x 1,05 (zona) x 1,60

- . , Gillegts Proyiiota
{esposizione)=1.984.50 €./mq. ﬁﬁ'ﬂ:&:&?’:?“é;‘ Larastl

« Valore di libero mercato, per vendita giudiziale, del bene in. perizia: ggc{lzlm Ao
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1.984,50 €./mg, x 122,64 mq. = 243.379,08 €. pei Superficie Lorda Commerciale che si pud arrotondare
a 245.000,00 €..

» Valore di Tibero mercato, tenuto conto della svalutazione causata dalla presenza di conﬁﬁtti di affitto
con scadenza 30/04/2041 ¢ 31/07/2042:

745.000,00 €. deprozzato al 80% del valore = 196.000,00 €.

e LOTTO 2

e Valori base Posto Auto: 20.000,00 €. per il totale della superficie commerciale pari a 41,43 my.

« [| valore tiene conto di.eventuali comrezioni ¢ arrotondamenti chie riguardano la friibilitie 'l’access’ibilirté.

¢ Valore di libero mercato, per vendita giudiziale, del bene in perizia:
20.000;00 €. per Superficie Lorda Commerciale.

« Valore di libero mercato, tenuto-conto detla svaliitazione cansata dalla pfesenza di coritratti di affitto
con scadenza 30/04/2041 e 31/07/2042: y
20.000,00 €. deprezzato al 85% del valore = 17.000,00 €.

+LOTTO3 | ?

« Valori base Posto Auto: 18.000,00 €. per il totale del la'supcrﬁci.e commerciale pati a 13,23 mq.

» 11 valore tiene'conto di e\:;entuaii correzioni e arrotondamenti che 'rig_uardano la fruibilita e 1'accessibilita.

« Valore di libero mercato, per vendita giudiziale, del bene in perizia:

18.000,00 €. per'Superﬁc.ia Lorda Commerciale.

» Valore di fibero mercato, tenuto conto della evalutaziohe causata dalla-presenza di contratti di affitto
gom scadenza 30/04/2041 ¢3 1/07/2042: |
18.000,00 €. deprozzato al 85% det valore = 15.300,00 €. Arrotondato a 15.000,00 €.

¥ FORMAZIONE DI LOTTI DI VENDITA

LOTTON.1

Tritera piena proprietd di unitd immobiliare costituita da Utficio ubicato in Via Oberdan 1.17, a Grosseto.
Tl fabbricato di tipo residenziale - commerciale & costituiro da quattro piani fuori terra €d uno softostrada

ed & raggiungibile tramite accessi diretti da via Oberdan e via Damiano Cliesa, entrando all’interno del

cortile condominiale con accesso diretio alle scale sempre condominiali, m;s,hmmm

Geomasite Geg
il Gevasots ekt Laureat

Jsciiztons Aflg
o N g

7

B iSreeangs - Cobo 33RAIRET I PEO sinfiol Sasauy

Semeir s Siofed Sepor Vig Dumby vty 18 - 58




ey

RELAZIONE TECNIGA D STiA - Bsertaions lmnehifare o (43815 BGEL

25

L 'unith-immobiliare & costifuita da quattro stanze, un-ingresso; un corridofo, un bagno ed un antibagno,

il tutto per una superficie calpestabile di 106,60 mq. cirea, cotrispoudente alia superficie lorda

commerciale di 122,64 mg,.

Internamente tutti i foeali risultano cssere intonacati o tintegptati; | pavimenti in monocottara e

monaocottura majolicata nel bagno e nell’antibagno,

1 samitari sono di qualith commerciale standard.

‘Gl infigsi intetni sona in legno tamburato, le finestre son in alluminio con vetro singelo sprovvisti di

infissi esterni,

La struttura portante principale & in calogstruzzo armato, ton solai in laterizio armalo e caleestruzzo

anmalo e le tamponature esterne in laterizip, esternamente le paréti sono infonacate, la copertura € piana.

Lo stato di manutenzione dell’ufficio & buono, cosi come lo stato di manutenzione dell’intero fabbricato.

L*iepianto di riscaldamento & di tipo autonomo, con termoconvettori eletirici.

L impianto elettrico & sottotraceia del tipo sfilabile, secondo gli standard costruttivi in uso.

b

L*impianto di adduzione dell*acqua -potabile avviene tramite tubazioni sottotraccia e collegamento

diretto all’ acquedotto comunale.

Lo scarico dei reflui avviene tramite collegamento al sistema fognario pubblico:

T} tutto censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto al:.

« Foglio 90, particella 1808, subslterno 291, categoria catastale A/10, classe 7, comsistenza catasiale 5,5

vani, Rendita 1,562,28 €..

-

L unita imeobiliare & da ritenersi, da unpunto di vista estimativo, OCCUPATO.

Prezzo Base LOTTO N.1

196.608,00 €. (Centonovantaseimifa/0) Ture)

LOTIO N2

Intera piena proprietd di unitd immobiliare costituita da Posto Auto ubicato in Via Damiano Chiesan.17,

a Grosseta.

Tt fabbricato di tipo residenziale - commerciale & costituito da quattro piani fuori terra ed unosottostrada.

‘ed & raggiungibile tramile accessi diretti da via Oberdan & via Damiano. Chiesa, entrando all’interno del

corfile condominiale con aceesso diretto alle scale sempre condominiali.
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L’unit& iminobiliare & costituita da un posto auto aperto, per una superficie calpestabile di 40,47 mg.
circa, corrispondente alla superficie forda commercidle di 41,43 miq..
1l Posto Auto risulta avere aderenza con | muri perinteteali del fabbricato in blocchi di calcestruzzo non
i ntbna@ti & la pavinientazione in cemento.
Il piano sottostrada ¢ accessibile tramite scale interne al fabbricato ¢ tramite una rampa carrabile aperts,
La struttura portante principale & in calcestruzzo armato, corl solai in laterizio armato e calcestruzzo
armato, esternamente lo pareti song intonacate, |4 <opertira & piaa.
Lo stato di manutenzione dell’ufficio & buono, cosi conie lo stato di manutenzione dell intero fabbricato.
Limpianto elettrice ¢ in csnilina e gli impianti comuni sono a vista sotto solsio, secondo gli standard
postruttivi in uso. |
Il tutto censito al Catasto Fabbricati del Comuie di Grosseto al:

» Fogtio 90, particella 1808, subalterno 86, categoria catastale C/6, classe 3, consisteniza catastale 38 my,,

4
Rendita 131,49 €..
L'unita immobiliare ¢ da ritenersi, da un punto di vista estimativo, OCCUPATO.
Prexzo Base LOTTO N.2

17.000,00 €. (Diciassettemila/00 Euro)

: LOTTG N3

Intera piena propried di wnitd immobiliare costituita da Posto Auto ubicato in Via Damiano Chiesan.17,

a Qrosseto,

1L fabbricato di tipo residenziale - commerciale & costituito da quattro piani fuori férra ed uno sottostrada
ed & raggiungibile tramite accessi direlti da via Oberdan ¢ via Damiano Chiesa, entraride all’interno del
cortile condominiale con avcesso diretto alle scale sempre condominiali.

1. unitd immobiliaie & costituita da un posto auto aperto, per una superficie calpestabile-di 13,23 mq.
circa, corrispopdente alla supecficie lordz commerciale di 14,01 mq..

H Posto-Auto risulta-avere aderenza con i muri perimeirali del fabbricato in blocchi di caleestruzzo non

intonacati ¢ fa pavimentazione in cemento.

[ piana:softostrada & accessibilé tramite scale interne al fabbricato e tramite una rampa carrabile aperta.
Caoglo Proviiciale
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La struttura portanie principale & in calcestruzzo armato, con solai in laterizio apmato o calcestruzzo
armato, esternamente le pareti sono intonacate, la copertura & piana.

Lo stato di-manutenzione dell* ufficio & bnono, cosi come Jo stalo di manitenzione dell*intero fabbricato,
L"impianto elettrico & in canating e gli impianti comuni sonoa vista sotto solato, secondo gli standard
costruttivi in uso.

1l tuito censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto al:

» Foglio 90, particella 1808, subalterno 137, categoria catastale C/6, classe 3, consistenza catastale 12
., Rendita 41,52 €., '
L’unitd immobiliare ¢ da ritenersi, da un punto di vista estimativo, QCCUPATO.

Prezzo Base LOTTO N3

15.000,08 €. (Quindicimifia/00 Kuro)

LOTTON.1 LﬁT.T() N.2 LOTTO N"?';
UFFICIO | POTO AUTO postoauto
.. 196.000,00 €. 17.000,00 ¢ 13.000,00 €.
(Centonovaniaseimila/00 Furo) (Diciassettentila/00 Euro) (Quindicimila’00 Euro)

La presente relazione & composta.da 1,27 pagine ¢ vi si allogano:
- Docomentazione Catastale (Allegato A.01Y-composta da 0.9 pagine.
- Documentazione Fotografica (Allegato A.02) composta da n.10 pagine

-. Rilievo Stato- Attuale — Costituzione Lotti di Vendita (Allegato A.03)
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Grosseto, 22 Gennaio 2016
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Planimetria 41 v.i-u. in Comme di Grosseto

CATASTO FABRBRICATE via Guglielmo Chexdan aiv. 17
Bificio Provinciale di Ydentificativi Catastali: Compilata da:
Grosseto Sezicne: 5
by ia: Iscritto all'albo:
oglia: 50 Ardhitetti
Partinella: 1808
Subaltermo: 2921 Prov. Grossebo ¥. 188
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