Dott. Arch. Tiziana DI SEGNA

Via del Mclo 34 — 58019 Monte Argentaric (GR) —tel 3479043039 - email tizianadisegna@tin it

TRIBUNALE DI GROSSETO
UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILARI

'?&VBBGC;\ i

-

. 5
TALI?S\

PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILARE

PERIZIA DI STIMA

n. 189/2017

Data: gennaio 2019

Promossa da:
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA
con sede in Piazza Salimbeni, 3 53100 Siena

Contro:

Custode :

Consulente Tecnico d’Ufficio:
Dott. Arch. Tiziana DI SEGNA

Il Perito

Firmato Da: DI SEGNA TIZIANA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 39193ba229f6c1a354007dcc915e67a4



TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE
N. 189/2017

PROMOSSA DA

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA

con sede in Piazza Salimbeni, 3 53100 Siena

CONTRO

PREMESSA

La sottoscritta Tiziana Di Segna, Architetto libero professionista con studio in
via del Molo 34, Monte Argentario (GR), iscritto all'Albo degli Architetti, Pianificatori,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Grosseto al n. 422, avendo ricevuto
dallTlLmo Giudice Delegato Dott.ssa Claudia Frosini, I'incarico di Consulente
Tecnico d’Ufficio nella Esecuzione Immobiliare in epigrafe con verbale telematico
giurato in data 18/06/2018, considerati 1 quesiti posti e di cui al Verbale di Udienza, al
fine di bene adempiere al compito affidatole, redige apposita relazione peritale

articolata nei seguenti punti:
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10 D 1 6 e o pag. 13
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5° QUESTRE: ‘SUaZione TITDANISIEA. s mum s s s s s s s i s s e R pag. 14
6° QUESITO: Situazione Edilizia ..........cooiuiiiiiiii e e pag. 15
7° QUESTIO:: Formazione Tt o s s i i s e o e e o S v pag. 16
e 1 8 0 pag. 16
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PERIZIA DI STIMA

1° OUESITO : ( 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 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 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 l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla

documentazione in atti));

PROVENIENZA, ISCRIZIONI E TRASCR. PREGIUDIZIEVOLI

Da Verbale Di Pignoramento Immobili trascritto presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di Grosseto in data 05/10/2017 al n. 9210 Reg. Part. e n. 12572 Reg. Gen.,

oggetto della procedura esecutiva n. 189/2017, promossa da BANCA MONTE DEI

PASCHI DI SIENA con sede in Piazza Salimbeni, 3 53100 Siena, contro omissis

residente in via della Fonte 46 58036 Roccastrada, risultano essere:

1) lintera quota 1/1 di un appartamento sito nel Comune di Roccastrada in via
della Fonte 46, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada al
fog_lio‘ 128, particella 94, sub 4, cat. A/2, piano I di proprieta per 1/1 del sig.
Omissis

2) l’intera quota 1/1 di un locale ad uso magazzino sito nel Comune di Roccastrada
in via della Fonte 42/44, censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Roccastrada al foglio 128, particella 94, sub 3, cat. C/2, piano T di proprieta per
1/1 del sig. omissis

3) l’intera quota 1/1 di un locale ad uso magazzino sito nel Comune di Roccastrada
in via della Fonte 40, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada

al foglio 128, particella 643, sub 11, cat. C/2, piano T di proprieta per 1/1 del sig.
omissis
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Tiziana DI SEGNA
ARCHITETTO

E’ stato verificato che in data 06/11/2017 & stata depositata agli atti la certificazione notarile ai

sensi dell’articolo 567 comma 2 c.p.c. che di seguito si allega:

ANO (GR
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29 OUESITO : (descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando

dettagliatamente: comune, localitd, via, numero civico, scala, paino, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie (calpestabile) in mgq, confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e

millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

DESCRIZIONE STATO DEI BENI
In data 03/12/2018, facendo seguito a preventivo accordo con la parte, in presenza
dell’Ing Claudio Pannozzo nominato per la verifica degli impianti del compendio
immobiliare pignorato, effettuavo il sopralluogo al fine di espletare le operazioni di

rilievo dell’tmmobile in oggetto.

APPARTAMENTO: Dal sopralluogo si ¢ constatato che il bene, costituito da un

appartamento ad uso residenziale, ¢ posto al piano primo di una palazzina composta da
dieci appartamenti, in una posizione periferica rispetto al centro abitato. La palazzina
risulta essere costituita in un regolare condominio amministrato dal omissis

, € 'immobile in oggetti risulta possedere 121,07 millesimi di proprieta e nessun debito
verso il condominio.

Il fabbricato costruito alla fine degli anni "60 e precisamente tra il 1966 e il 1967, ad
oggi sl presenta a prima vista in buone condizioni, con struttura intelaiata in cemento

armato a facciavista e rivestimento a mattoncini.

Si sottolinea che nel 1969 la zona in cui si trova il fabbricato in oggetto ¢ stata
interessata dalla cosi detta frana del Chiusone che ha comportato la rotazione della

struttura  esistente, situazione chiaramente percepibile quando si  percorre

I’appartamento.

Come riportato anche nella Disciplina del P.O. adottato, I’Amministrazione comunale
nel recente passato e il Genio Civile di Grosseto in tempi precedenti hanno iniziato un
percorso di interventi strutturali, compartimentali per stralci funzionali, perseguendo
I’obiettivo della bonifica e consolidamento della vasta area interessata dal dissesto
idrogeologico sul versante del Chiusone. Nel recente passato I’Amministrazione ha
rivestito il ruolo di Ente Attuatore di n. 3 stralci funzionali di tali opere di bonifica e
consolidamento a mezzo opere strutturali consistenti in paratie di pali trivellati di
grande diametro e pozzi strutturali drenanti. Due di tali stralci sono tati eseguiti e
collaudati mentre 1l 3° risulta ancora in fase di svolgimento.

Nel novero di tali attivita I’amministrazione Comunale ha attivato, nel marzo 2017, un

programma di monitoraggio triennale della strumentazione inclinometrica in essere
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sull’intero comparto relativo al dissesto franoso in fase di consolidamento che prevede
una rendicontazione con cadenza annuale, con finalita di verifica delle condizioni di
salvaguardia dal rischio raggiunte con gli interventi eseguiti che siano state ottenute per
’area e sue porzioni,

L’unita abitativa risulta ad oggi , come di seguito descritta:

L’appartamento risulta composto da un ingresso/corridoio di discrete dimensioni,
da una cucina, un soggiorno, un piccolo ripostiglio, un wc ed infine due camere da
letto. In tutti 1 vani sono presenti piastrelle in gres porcellanato di colore beige in buone
condizioni generali, mentre il rivestimento del bagno ¢ in piastrelle di rosate anch’esse
in buone condizioni generali. Gli infissi interni ed esterni sono lignei di colore marrone
come il sistema oscurante ad avvolgibile bianco, tutti in buone condizioni generali. Gli
intonaci interni si presentano finiti a tinta gialla ad eccezione del wc, ripostiglio e
soggiorno dove sono di colore bianco.

Nel complesso il bene si presenta quindi in buone condizioni ad eccezione della

rotazione strutturale subita. Non risultano verifiche statiche fatte sull’immobile.

MAGAZZINO A: 1l bene, costituito da un magazzino, ¢ posto al piano terra della
palazzina dove si trova 1’appartamento oggetto dell’esecuzione e si trova in discrete
condizioni generali, le parerti sono intonacate e tinteggiate, ¢ presente 1’'impianto

elettrico e il calpestio € pavimentato.

MAGAZZINO B: Il bene, costituito anche qui da un magazzino, ¢ posto al piano terra
della palazzina contigua a quella dove si trova I’appartamento oggetto dell’esecuzione e
si trova in discrete condizioni generali anche se ha la saracinesca di accesso mal
funzionante. Anche in questa autorimessa in analogia con I’altra le parerti sono
intonacate e tinteggiate, € presente [’impianto elettrico e il calpestio € pavimentato.

All’interno si rileva la presenza di un soppalco realizzato con scatolari di ferro e

pannelli di legno per il calpestio.

L’intero compendio si sviluppa con le seguenti dimensioni:

APPARTAMENTO

Superficie lorda convenzionale mgq 105,07
Appartamento mq 102.86
Balcone (30% di 7,37 mq) mq 2,21

|
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Superficie utile calpestabile al netto delle murature cosi calcolata: mq 88.76

Ingresso mq 10,79
Soggiorno/pranzo mq 19,49
Cucina mq 13,72
Bagno mq 5,75
Camera mq 18,59
Camera mq 16,64
Ripostiglio mgq 3,78
Balcone mq 7,37
altezza H all'intradosso del solaio (da pavimento a soffitto): mt. 2,93

CONFINI: il bene confina con via della Fonte, via Giosué Carducci e altra proprieta,

salvo se altri.

MAGAZZINO “A”

Superficie lorda convenzionale mgq 49.67
Superficie utile calpestabile al netto delle murature cosi calcolata: mq 44.40
altezza H all'intradosso del solaio (da pavimento a soffitto): mt. 4,30

CONTFINI: 1l bene confina con scale condominiali civico 46 via della Fonte, stessa ditta,

salvo se altri.

MAGAZZINO “B”

Superficie lorda convenzionale mgq 50.63
Superficie utile calpestabile al netto delle murature cosi calcolata: mq 44,37
altezza H all'intradosso del solaio (da pavimento a soffitto): mt. 4.33

CONFINI: 1l bene confina con via della Fonte, stessa ditta, salvo se altri.
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DATI CATASTALL:
Alla data del 19/06/2018 gli immobili oggetto del pignoramento risultano censiti al
Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada :

APPARTAMENTO - foglio 128, particella 94, sub 4, cat. A/2, classe 3, consistenza 5

vani, rendita euro 168,67 via della Fonte n. piano 1° in ditta intestata a —omissis -

proprietaria per 1/1.
MAGAZZINO “A”- foglio 128, particella 94, sub 3, cat. C/2, classe 7, consistenza 46

mgq, rendita euro 387,34 via della Fonte n. 42/44, piano T in ditta intestata a — omissis
proprietaria per 1/1.

MAGAZZINO “B”- foglio 128, particella 643, sub 11, cat. C/2, classe 9, consistenza 45

mgq, rendita euro 225,43 via della Fonte n. 40, piano T in ditta intestata a — omissis -
proprietaria per 1/1.

3° OUE SITO (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 1'immobile e non
consentono la sua umivoca identificazione; b)se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma
consentono I'individuazione del bene; c)se i dati indicati in pignoramento, pur non corrispondendo a
quelli attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia

catastale del compendio pignorato;)

Le informazioni sul compendio immobiliare riportate nell’atto di pignoramento, di cui
alla nota di trascrizione n. 9210 Reg. Part. e n. 12572 Reg. Gen. registrate in data
05/10/2017, sono conformi alla descrizione attuale del bene in merito ad indirizzo,
piano, dati catastali e confini ad eccezione del numero civico relativo all’appartamento
che nelle visure catastali viene erroneamente indicato come n. 18 mentre risulta essere il

n. 46 come da atto di pignoramento. I dati del pignoramento consentono quindi

P’identificazione univoca del compendio pignorato.

4° OUESITO . (proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

I’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso si difformita o mancanza di idonea planimetria del
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bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente

accatastate;)

SITUAZIONE CATASTALE
Alla data del 19/06/2018 gli immobili oggetto del pignoramento risultano:
APPARTAMENTO - censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada al

foglio 128, particella 94, sub 4, cat. A/2, classe 3, consistenza 5 vani, rendita euro
168,67 via della Fonte n. 46 piano 1° in ditta intestata a — omissis -
proprietaria per 1/1.

MAGAZZINO “A”- censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada al foglio
128, particella 94, sub 3, cat. C/2, classe 7, consistenza 46 mq, rendita euro 387,34 via
della Fonte n. 42/44, piano T in ditta intestata a — omissis - proprietaria per

L.,

MAGAZZINO “B”- censito al Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada al foglio
128, particella 643, sub 11, cat. C/2, classe 9, consistenza 45 mgq, rendita euro 225,43
via della Fonte n. 40, piano T in ditta intestata a — omissis - proprietaria per

/1.

Relativamente all’appartamento risulta una discordanza tra il numero civico
indicato nella visura catastale come 18 e quello reale rilevato come n. 46 cosi come

riportato anche nell’ atto di pignoramento.

Il rilievo dell’appartamento evidenzia delle difformita rispetto alla planimetria
catastale 1in allegato, consistenti nell’ampliamento del wvano ripostiglio e nel
posizionamento della finestra di una delle camere da letto come si puo constatare dagli
allegati grafici. Si ritiene che dette difformita risultano sanabili come esplicitato nel 6°
quesito.

Per 1l magazzino “A” si rileva invece l’errata altezza interna riportata sulla
planimetria catastale pari a 3,50 m mentre risulta essere di 4,30m e manca nella visura
I’indicazione del numero civico.

Conforme i1l magazzino “B” con la planimetria catastale agli atti.

A9 OUE SITO : (indichi I'utiliz=azione prevista dallo strumento urbanistico comunale;)
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SITUAZIONE URBANISTICA
In base alle indicazioni del Piano Operativo adottato nel Comune di Roccastrada , il
compendio oggetto del pignoramento ricade nel fessuto di interesse storico-ambientale
“4A2”, mentre nella classificazione del territorio presente nel Regolamento Urbanistico

i

vigente il compendio ricade all’interno dell’area delimitata come “ area a rischio di
frana del Chiusone” art. 31 bis delle N.T.A. nonche all’interno di “ambiti da sottoporre
a P. di R.” art. 17 delle N.T.A. . Piano di recupero ad oggi scaduto che rende 1’area

priva di rilevanza urbanistica secondo 1l R.U. ma normata dal nuovo P.O. adottato.

6° QUESITO (indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o

concessioni amministrative e I’esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione
realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, accerti (tramite accertamento
della verifica della legittimita urbanistico-edilizia da richiedere agli Uffici Pubblici preposti) la tipologia
degli abusi riscontrafi, indicando se lillecito 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;)

SITUAZIONE EDILIZIA
Per quanto concerne la regolarita edilizia, da una ricerca effettuata presso I’archivio
dell’Ufficio Tecnico del Comune di Roccastrada, € emerso che il fabbricato di cui fa
parte I’abitazione e il magazzino “A” ¢ stato edificato con 1 seguenti titoli abilitativi:
- Autorizzazione Edilizia n. S del 18/03/1966.
- Abitabilita pratica n. 26 del 29/11/1967

Per quanto riguarda 1’appartamento lo stato attuale non puo essere dichiarato conforme
dal punto di vista edilizio all’autorizzazione rilasciata in quanto vi sono alcune
difformita chiaramente risalenti alla costruzione del fabbricato ma mai regolarizzate.
Dette difformita consistono in:

- Realizzazione delle facciate con mattoncini a facciavista mentre il titolo
rilasciato dal Comune di Roccastrada prescriveva che le facciate fossero
intonacate e imbiancate civilmente;

- La finestra della camera da letto, posta sul prospetto laterale del fabbricato, ¢
stata traslata verso il centro dello stesso anziché essere posizionata in prossimita

dell’angolo;
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- La distribuzione interna ha subito parziali modifiche pur mantenendo la
distribuzione dei locali come da titolo abilitativo;

- L’altezza netta interna risulta 2,93 m anziché 3,00 m;

Per regolarizzare le difformita rilevate andrebbe presentata una richiesta di
accertamento di conformita a sanatoria ai sensi dell’art. 209 L.R.T. 65/2015, con un
costo complessivo che potrebbe ammontare a circa 3500 euro comprensivo di oneri
sanzionatori e oneri professionali e relativa modifica dell’accatastamento per un
ulteriore costo di circa 1000 euro.

La procedura dovrebbe consistere quindi nella redazione dell’accertamento di

conformita a sanatoria e nuovo accatastamento.

Per quanto riguarda il magazzino “A” lo stesso risulta conforme ma si sottolinea
I’errata altezza interna riportata nell’accatastamento come 3,50m invece degli effettivi

4,30 m.

Per quanto concerne il magazzino “B” presso 1’archivio del comune di Roccastrada non
si € riusciti a reperire il titolo abilitativo originario né la relativa attestazione di
abitabilita quindi la verifica della conformita edilizia puo avvenire solo con il confronto
con la planimetria catastale rispetto alla quale il bene risulta conforme ad eccezione del
soppalco in metallo che per la sua tipologia e per 1 materiali impiegati, a parere della

scrivente, puo considerfsi precario e quindi privo di rilevanza edilizia.

i OUE SITO (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;)

FORMAZIONE LOTTI

Gli immobili oggetto del pignoramento potranno essere venduti in tre lotti distinti.
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8° OUESITO : (dica, se I'immobile é 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 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;)

Gli immobili oggetto della presente esecuzione immobiliare sono pignorati nella

loro interezza.

9 OUESITO . (accerti se I’immobile é libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il

possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione dl
pignoramento, verifichi se rvisultano registrati presso I'ufficio del registro degli atti privati contratti di
locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del
D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in 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;)

STATO LOCATIVO
Al momento del sopralluogo I’intera proprieta risulta libera e nella piena

disponibilita dell” esecutato.

10° OUESITO . (ove I'immobile sia occupato dal comiuge separato o dall’ex coniuge del

debitore esecutato acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;)

L’immobile oggetto della presente esecuzione immobiliare non rientra nella

casistica del presente quesito.

11° OUESITO . ( indichi I’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,

alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, accerti l'esistenza di vincoli o oneri di natura

condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o
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risulteranno non opponibili al medesimo), rilevi 1'esistenza di diritti demaniali(di superficie o servitii

pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affirancazione o riscatto,)

SUSSISTENZA EVENTUALI VINCOLI

Il compendio in epigrafe non risulta soggetto a vincoli.

12° OUESITO . (determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del

criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento operando le opportune
decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell’‘immobile e come opponibili
alla procedura esecuitiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al conilge aventi
data certa alla data di trascrizione del pignoramento (I’assegnazione della casa coniugale dovra essere
ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non 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 frascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso 1'immobile verra

valutato come se fosse una nuda proprietad).

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Il criterio di stima adottato ¢ quello detto SINTETICO COMPARATIVO e si basa
su un considerazione semplicissima: se sul mercato un certo bene viene contrattato a
determinati prezzi e di tali prezzi si conosce ’entita e le modalita di pagamento, ¢
sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immesso sul mercato, possa
essere alienato allo stesso prezzo. Il valore che si deve determinare ¢ infatti un prezzo
futuro. La stima altro non € che una previsione di formazione di prezzo. I valori sono
quindi 1 prezzi attesi, mentre 1 prezzi che si sono formati per 1 contratti gia eseguiti sono
prezzi storicl.

Per quanto riguarda il mercato immobiliare occorre considerare che ogni cespite
gode di un suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere nel senso che
non esiste un altro bene avente le stesse caratteristiche di ubicazione, consistenza,
situazione giuridica ed amministrativa, caratteristiche tipologiche o finiture in impianti,
ecc. Si possono perd reperire prezzi "fatti" di immobili assimilabili per ubicazione

parificabili per caratteristiche, consistenza, ecc.
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Ovviamente non si puo presumere che un solo prezzo fatto possa rappresentare
validamente 1’andamento del mercato ; occorre la presenza di una pluralita di prezzi tali
da poter formare una "scala di valori".

Se si avessero a disposizione molti prezzi relativi a beni assimilabili e si
potessero porre su un diagramma si potrebbe constatare che la distribuzione della curva
che emerge da tali collocazioni sul grafico assume la forma tipica della curva Gaussiana
con una cuspide centrale che rappresenta il valore modale, ossia il valore piu probabile
per quel tipo di immobile con quella ubicazione, caratteristiche, ecc. Orbene tale ¢ il
valore che si puo assumere per la stima sintetico comparativa.

E chiaro ed evidente che se ogni volta si dovesse fare una stima di questo
genere e si dovesse costruire la curva Gaussiana dei prezzi fatti per immobili
assimilabili, si andrebbe incontro ad un lavoro immane. Sopperiscono all’occorrenza le
mercuriali che altro non sono che dei valori modali pubblicati da Enti di Ricerca,
Camere di Commercio, Societa Immobiliari di grandi dimensioni, Istituti Bancari, ecc.,
che sulla base di moltissime esperienze di mercato di cui sono in possesso per I’attivita
che loro stessi svolgono, determinano 1 valori modali e li intabulano in apposite tabelle
denominate mercuriali.

Per I'individuazione del valore di mercato verranno quindi utilizzate le
informazioni fornite dalla Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare
(OMI) dell’Agenzia del Territorio, con adeguamento del valore indicato in relazione
alle caratteristiche proprie dell’unita immobiliare in oggetto, raffrontate con le
indicazioni delle principali agenzie immobiliari in zona per beni con analoghe
caratteristiche.

Si_sottolinea che, per le condizioni statiche degli immobili oggetto della

presente procedura come riportato nel paragrafo 2. il valore medio di mercato degli

stessi verra ridotto di un 30%.

Quindi per i motivi sopraesposti, per I’appartamento il valore al mq. di

superficie lorda convenzionale puo ragionevolmente quantificarsi in € 595,00

(cinquecentonovantacinque/00) mentre per i magazzini in € 385.00

(trecentottantacinque/00)
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VALUTAZIONE LOTTI

VALUTAZIONE LOTTO 1 — APPARTAMENTO -

Diritti pari alla piena proprieta di un’unita immobiliare della superficie utile
residenziale complessiva di mq. 88,76, situata nel Comune di Roccastrada, piano primo
costituito ad oggi come segue:

- Ingresso

- Soggiorno/pranzo

- Cucina

- Camera

- Camera

- Bagno

- Ripostiglio

- Balcone

il tutto per una superficie complessiva convenzionale lorda di mq. 105.07

Identificativi Catastali: immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Roccastrada al foglio 128, particella 94, sub 4, cat. A/2, classe 3, consistenza 5 vani,
rendita euro 168,67 via della Fonte n. 46 piano 1° in ditta intestata a — omissis -

proprietaria per 1/1.

CONFINI: il bene confina con via della Fonte, via Giosu¢ Carducci e altra proprieta,

salvo se altri.

Condizione dell’unita immobiliare: libera.
Prendendo come valore unitario di stima € 595,00/mq. di superficie convenzionale
lorda, il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato come segue:
Superficie lorda convenzionale mq. 105,07 x 595,00 €/mq.= € 62.516,65
(Euro sessantaduemilacinquecentosedici/65).

Va detratta la spesa per la redazione dell’accertamento di conformita come
esplicitato nel paragrafo 6 per una spesa stimata in euro 3.500,00 oltre 1000,00 euro per

I’aggiornamento della planimetria catastale.
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La stima complessiva dell’immobile di cui trattasi ed ampiamente descritto nei
paragrafi che precedono, prendendo come valore unitario € 595,00/mq, puo essere

quantificata come segue:

Superficie lorda convenzionale mq. 105,07 x 595,00 €/ mq.= € 62.516,65
Costo accertamento di conformita e relativa pratica edilizia € 3.500,00-
Costo variazione planimetria catastale € 1.000.00-
Valore Inlera pPopilell conissnnscdinmnsssismmismss e € 58.016,65

(Euro cinquantottomilasedici /65)

VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO

Il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato quindi come segue:
€ 58.016,65

(Euro cinquantottomilasedici /65)

PREZZO A BASE D’ASTA
€ 58.016,65

(Euro cinquantottomilasedici /65)

VALUTAZIONE LOTTO 2 - MAGAZZINO “A” -
Diritti pari alla piena proprietda di un’unita immobiliare della superficie utile
complessiva di mq. 44,40 , situata nel Comune di Roccastrada, piano terra costituito ad
oggi come segue:

- magazzino

il tutto per una superficie complessiva convenzionale lorda di mq. 49.67

Identificativi Catastali: 1mmobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di
Roccastrada al foglio 128, particella 94, sub 3, cat. C/2, classe 7, consistenza 46 mq,

rendita euro 387,34 via della Fonte n. 42/44, piano T in ditta intestata a — omissis -
proprietaria per 1/1.

CONTFINI: il bene confina con scale condominiali civico 46 via della Fonte, stessa ditta,

salvo se altri.
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Condizione dell’unita immobiliare: libera.
Prendendo come valore unitario di stima € 385,00/mq. di superficie convenzionale
lorda, il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato come segue:
Superficie lorda convenzionale mq. 49,67 x 385,00 €/mq.= € 19.122,95
(Euro diciannovemilacentoventidue/95).

Va detratta la spesa per la modifica della planimetria catastale con correzione
dell’altezza interna indicata per una spesa stimata in euro 500,00.

La stima complessiva dell’immobile di cui trattasi ed ampiamente descritto nei
paragrafi che precedono, prendendo come valore unitario € 385,00/mq, puo essere

quantificata come segue:

Superficie lorda convenzionale mq. 49,67 x 385,00 €/ mq.= € 19.122,95
Costo variazione planimetria catastale € 500,00-
Valore intera proprieta ......ccceveiiiieiiiiieciimesiieiieesesceensenn € 18.622,95

(Euro diciottomilaseicentoventidue /95)
VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO
Il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato quindi come segue:

€ 18.622,95

(Euro diciottomilaseicentoventidue /95)

PREZZ0O A BASE D’ASTA
€ 18.622,95

(Euro diciottomilaseicentoventidue /95)

VALUTAZIONE LOTTO 3 - MAGAZZINO “B” -
Diritti pari alla piena proprietda di un’unitda immobiliare della superficie utile
residenziale complessiva di mq. 44,37, situata nel Comune di Roccastrada, piano terra
costituito ad oggi come segue:

- Magazzino

il tutto per una superficie complessiva convenzionale lorda di mq. 50,63

Identificativi Catastali: immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di

Roccastrada al foglio 128, particella 643, sub 11, cat. C/2, classe 9, consistenza 45 mq,
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rendita euro 225,43 via della Fonte n. 40, piano T in difta intestata a — omissis -

proprietaria per 1/1.

CONTFINI: il bene confina con via della Fonte, stessa ditta, salvo se altri.

Condizione dell’unita immobiliare: libera.

Prendendo come valore unitario di stima € 385,00/mq. di superficie convenzionale
lorda, il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato come segue:
Superficie lorda convenzionale mq. 50,63 x 385,00 €/mq.= € 19.492,55

(Euro diciannovemilaquattrocentonovantadue/SS).

VALORE COMPLESSIVO LOTTO UNICO
Il valore dell’intera proprieta puo essere quantificato quindi come segue:
€ 19.492,55

(Euro diciannovemilaquattrocentonovantadue/S5)

PREZZ0O A BASE D’ASTA
€19.492,55

(Euro diciannovemilaquattrocentonovantadue/S5)

Il Consulente Tecnico

Monte Argentario, 1i 18/01/2019

ALLEGATI:

1) estratto R.U. vigente e P.O. adottato;
2) documentazione catastale;

3) titol1 abilitativi;

4) planimetria del bene in esecuzione;

5) documentazione fotografica,
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ALLEGATO 1

ESTRATTO R.U. VIGENTE e
P.O. ADOTTATO
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Tiziana DI SEGNA
ARCHITETTO

- Estratto Reg. Urbanistico vigente: “area a rischio di frana del Chiusone” art. 31 bis delle N.T.A.
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Tiziana DI SEGNA
ARCHITETTO

A 31 bis - Area a rischio & frana del Chiusens.

Alfindeme o questa 2ana g edfic estiens

~ sano consenth imferventi di bonifica e sistemazione del movmens: franos. previo parere favorevole del
campatente Comama Tecrica di Bacne e del Comune, nal quadso delle Norma di Atuarcns del P A | in mants.
alla compatiniith degh stessi rspetta atle previson generall o delfarea & dogh
Interventi di messa in scurezes.

e concession| ediizie, le denunce ol nizio tha ediizia e approvazion & cpere pubblche possonc essere

a) gh imenani & sanza & intervant 3 ergnana,

restaurn @ isanamenta cosservativa
by dugll adificl ewatantl ¢ & mighorars i fuea
deila pubblca incolumita. senza aument o superfici & volsmi serza cambiamenti di dessnanone d'uso

o} G imtervenii di o jone delle opere @ & pubbliche. dela vabiith =
della rete om serizl privatl esstonti non delocalzzabil, purche sana realizzati senza aggravare e
condizion| di steblite & ron comproneRana |8 possbilth & realzzate In bonifica del moviments
franosa,

)| ruard intarant] reesi @ Inkasinmun pubbiche o 41 termse pubiblco ete  sendn essansial
‘purche sano realzzati g infervent necessan alfa bonifca e alla sstemazione del movimento franoso.
previ patants Teenics & Bacie
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Tiziana DI SEGNA
ARCHITETTO

- Estratto Piano Operativo vigente: “fessuto di interesse storico-ambientale” - “42”
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COMUNE DI ROCCASTRADS

Norme Tecniche di Ameazions

fini del Fpara dagh agerti climalici, & scifcpesia a vesifica & approvazione da parte degli organd competent
comunal. anche rspetto alfinsenmento el contesta & ale percezion! vishe, noncha per la concessione of
suclo pubblico, ove g spazi inferessati non sano partinenziall prival. La loealzzazions o pedans &
ombreflon deve permetlers @ mighor uss & grads di actessBild e inlegrars con gi spa2i pubblic o
cobetthd. serza distubare visusli prospettiche di edifici di rilevante interesse siorico o architeftonico. d
spazi publlics di partoalare di i

Art. 6. Tessusi di interesse storico — amblentals - A7

1

| Tessutl di interesse storico-ambientale sono le part del temitorio urbanizzato in cw prevale una
wdificazions rsalente ad spoca Antecedents ala || Guerra Mondiale nonche te parti di terrtorio
caratterizzate dala pressnza d edfici efo complessi ediizi di origine rurale che hanno perso la loro

funzione agricota. B koo valare & costuilo data del tessulo urba ]
le strade principall. Hanno una stnttura emogenes &
dellidertta urbana del luoge

L1 Tessuts di interesse storico-ambientale sono indhdusti con |a sigla "A2° negl slaborall catogratcl

cantenentl la Disciplng degll insediamenti ssistentl & delle rastormaziond (INS 01-06) su base TR in
scada 1:2000,

Sugl edicl slo complessi edlisi esstent! a¥inlamo dei Tessull di inleresse sorico-ambiertale sono
ammess gl interventl o Restaure e ed edikzia

‘RCY' - 'RCZ = Ristrufturazione edlizia ricostrutva ‘RR,1° definite dalle presenti Norme, a condizione che:
nella ricostruzione sano eiminate eventusli alerazioni dei caraller originan dellimmobile, Sono alresi
cancess intarvent| di L] afatl esistenti @ di loro COME MIcV
wdificic che abkia caratierislichs ediizie consane al contesto di rilenmento. Tale edifcic, da realizzars in
aderenza o in accorpamento all'edificio principale o ove questo non sia presente, anche come edificio

Iackato, patrd svere una parl al vaiume el 30%,
M Ty i o i L |w saguenti desti duso:
* commerciale di grande disiribuzione;
+ neustriale

Ferme restanda le limgazion! afo prescrizion| defiste dalle presenti Nome. nele aree df pertnenza degh

edifici el complessi edikzi sono afiresi conseniil | s=guenti nterverti:

a  realizzaziore di pertinenze di cul alle present Norme, & condizians che non supering 10 mg. d {Snr),
abbiano un'altezza uthe interna non suparicrs a ml. 2,40, misurata nel punio pil ko, @ SIano privi del
tequisil igienico-sanitar per |3 peimanenza contimustiva di persone:

b. realizzazone di addizioni volumelriche, di cul alle presenti Nome, limtatamente agh spazi non
prospicierti le aree pubbliche & nel limite del 15% del voume legittimo esistente delledificio di
fiferemante alla data di approvazions def presente .0

& sislemazion 8 verde, parchegg petinenziali a raso. pavimentazioni, cancell, recrzion. aredi fssi in
genare, tettoie, pergalati, piscing, purché inserti armonicamente all'edificio esisterte.

gugno 2015

58019 PORTO SANTO STEFANO (GR) via d

Tiziana DI SEGNA

ARCHITETTO
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ALLEGATO 2

DOCUMENTAZIONE CATASTALE
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PERMESSO A COSTRUIRE N. 5/1966

COMUNE DI
FROVINGIA U Grossste

NULLA OSTA PER ESECUZIONE LAVORI EDILI

IL SBINDACO

Vists bn damanils ded Sig, i
ik " e — o
prT mssere a costriive . WEL 43 n? 10 appartaneptd ad usrtﬂ%ﬂ.

in queste Comunn sl mugp. N, P42 i via della Ponte e Vin 0. Gapdused in
k Roogagtrada

Visii & dipegai o il Upo allagath slla domands stesa;

Sentite I pararn firncevols dells Commisions Bdikiin n dua 35 Tobbrase 1966
o 1968 »° 115 , }
Yintn il pucess favorevole dell" Tificinl Sanitarin in doia 26  febbpaio 1966

Uddiite il rifesimeate dol Teouico Comunsle i dats,

Visti § Fegolesant Comusall 4] Edilisle, Igienn, Politin Locale @ viala dells sirado nomunali @

Viste 11 capu LV, del vialo L. dells Tegge 17 agestn 1942, n. 1050;

¥ista In domands relativa alle imposte & Cossuso sul materiale da ersrusione edilisio che varri fmplagato
Vista la legge Comunabo ¢ Provinciabe;

Vimo U e e, liben terso, proprietd sdilivia;

Vietn il zegolament genersle por igienn del Lvaro, approvato con H. 1. 14 apeils 1927, . 33);

e NULLA OSTA

‘o slgnped
par 1'-{“-5!;«»« = neixiond in materin di ndilica,
i Tgitne ¢ i policia Iscale i conformith s pragelin preeatato s secosdo e inighingd nerme dell'arte, posehi

viese wolids, igienics, dcoroea s stin slls win essiummsone, e por | smierisl St quanto poe 9 slesana |
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1) = Che siana solei, risrvari @ rispathati { divit dii fersi;

2) . Gt fabbrice now dewe i ingombrer Je sle ¢ gli spasi pubblicd adieanti ally febbriche ¢ daw
orservars sute b ennsaln atf o simsevere ogui pericola di danne @ prrana ¢ u coss od axdcurar qrants §
possitila, gl incomodi che § bersi possone risansin dalin asecusisni di ki opere ;

3) « Il luoge destinain all’apero dese exere chine con sssitn biage § Lui prospicient fe vie o o
Pl ;

4]« For voentasli occipasioni @i aren sradali 5 dew ostonere spocinie usariesnsione dall’ Uffici
Comwmale.

Tt aran esl orepatn devomy exssrs restituite nel pristino tntn, 5 lvoro ltivaro o enche prima s richiods
delf? Lfficio Comuaule, uel caso che In cotrusiune selie abbandonntn o sogpora alire s cerly tempo;

ERE R i sl pulblico @ mannfiti per servisle pubblico dana
e i st e e vl aoT axe pr i RS 8V u&m"‘;" a‘if"m';’a""‘““’ Gha n1g,
o § proswadimeni del raso ; m8: urahhlun leyntole, prese faturd

#) - Gli awsitd di e al porsgrafic 3 od sliré ripan Januumxnh--m-qﬂ(mdialmuwn

alinzan o muniti pars agh angoli di waa lanterns o ewri ek de wombenorsi accrss. ddal rassonte af fver
el male, secondn Uintare orarie defln pebbliva illuminosions wrndala. (ke lanterna deve wsvere collocars
in modn e arers dimansioni fudi do rendere facilmenta siuibili & raviate od Il ripare an owi 0 eallanza :

T) = A cura del eostrmttors deve s rickiests tempestivamente le viine del msioe ;

)« L Lifficio Commnate s riservn dulbe tasss spociali @ degli awentundi cumani, precurd ace. che risdrarsers
Ty ahne To fasadate Hdud Antosacave sd bbaneate sivilsecte;

i ehe- ni,h «m Q‘:;o -ug_tdj 41 quegli socorgimenti

nsszents del 'su’m:um':':n- riahiesta la procenza

upmtn della poste

é;; ‘m m nmt & w w'm sia riohiesto il certifl
u pmmm tore dri bavori sons cabressbi responsabili di agni eventoale inesscrvanzs alle

narmo geaerali & leged o & eegulamestl conscaali come delle modalii esecutive fenio mells presente Foeama
di eostrusiona.
Mla prosomte o allegana in rettitozione, us cemplues 3 pinenn dei disegni prosatat in doppio ¢ visti,

Mhaile Mmsicenzs. Musizipate, .38
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ABITABILITA’ n. 26/1967

b 2E

E

e FOVHCIA O Gmagsate —

AUTORIZZAZIONE DI ABITABILITA

IL SINDACO
Visti § varbali & kpezione in date_ 37 novombws  TOET o ll* Uficlale Saniturls
Sig. Mo, Jedfo  Bolegnind . i win duts 25 noveskre 1367
a ¢ delegato dal quall cislis
i peepeionh ded
Irpresnditors edild, 4 Folloniea
.

mlmH-‘;n. vani avesssarl eoufinante cou ) pegoet o Yin  Aells
Fopte ¢ stasca Aitta.

1 1
¥ tarpane - 2 3 sutorimasee, ntvie @ esldnia tornosifone;

-v:d'—j“m’ 040 m a n*30 aoceosowi por n® 0-quardieri, ciaeund
un?un & 4 md Lt muutt.-—

.8 ntata ascpults in confucmith del progarin sppovaty in date {B=m 1966 % § -
i secsi Al art, 290 &4 T, [, Legg Sauitaria 37 luglio 1934, n. 1263, con V' otesrvanza Ao norme dettate
441 Rogalameno aditisio del Commne, el § murl suow wwariesemtemmta rowlipgatl & cha. won wussistues wico
cause i insatubielih;

Visth gli arm. 220 o 336 del T. L. dolle Lemgi Sauitaric sopracitata ;
Vil ghi B3 03 1=32=10= 3303040 dd) lecale Regolamenta I'lgieat:
AUTORIZZ A

¥ shisabilith dolls aae sopre dsscritie pee i [H R C R T —

TR, e, oA s 4 s, + 5 (o & T < )t B S

|
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ALLEGATO 4

PLANIMETRIA
DEL BENE IN ESECUZIONE
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