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Capitolo 1: | QUESITI

Quesiton. 1

a)

b)

c)

d)

Provveda, raccolti gli atti necessari ed eseguita ogni altra operazione ritenuta utile, previo necessariamente

il sopralluogo nellimmobile:

all'esatta individuazione dei beni caduti in fallimento, con esclusione di quelli gia oggetto di esecuzione
immobiliare numero 44/2000, e dalla formazione di uno o piu lotti per la vendita, identificando gli eventuali
nuovi confini: in quest'ultimo caso, ove si ritenga necessario provvedere ad un frazionamento o ad altre attivita
tecniche catastali, si limiti ad indicare nell'elaborato in modo analitico le attivitd stesse, nonché la necessita
delle medesime ai fini della vendita, i relativi costi ed i tempi (non provveda, insomma, senza preventiva

autorizzazione del Curatore);

alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo edilizio ed urbanistico ed della loro agibilita; il caso di
esistenza di opere abusive, all'indicazione dell'eventuale sanabilita e dei relativi costi, assumendo le

opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti;

All'identificazione catastale dell'immobile, indicando gli elementi necessari per I'emissione del decreto di
trasferimento o dell'atto di compravendita, nonché per I'ordine di cancellazione dei gravami in esso contenuti

(occorrera evidenziare la corrispondenza dei dati catastali contenuti di gravami e i dati catastali attuali);

Alla segnalazione delle variazioni che fossero necessarie per l'aggiornamento del catasto, ivi compresa la
denuncia al catasto fabbricati, oltre ad acquisire e produrre la relativa scheda: laddove la scheda sia
mancante ovvero in caso di difformita o mancanze di idonea planimetria del bene, si limita a segnalare con
precisione le attivita da compiere, i relativi costi e tempi (anche in quest'ipotesi, non provvede senza

preventiva autorizzazione del Curatore).

Quesiton. 2

a)

b)

c)

d)

e)

Rediga quindi la relazione di stima asseverata, divisa per i lotti individuati, indicando:

L'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante dettagliata descrizione della
consistenza (soggiorno, cucina, camera...) ed indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua
ubicazione (citta, via, numero civico, piano, eventuale numero interno), degli accessi, dei confini e dei dati

catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degli eventuali millesimi di parti comuni;

Ciascun immobile sara identificato, in questa parte nella relazione, da una lettera dell'alfabeto e gli accessori

dalla medesima lettera con un numero progressivo;
Una breve descrizione complessiva e sintetica dei beni, nella quale saranno indicati tra |'altro anche:

c)1. il contesto in cui essi si trovano (esempio se facenti parte di un condominio o di un altro complesso

immobiliare con parti comuni, ecc...);
c)2. le caratteristiche;
¢)3. la destinazione della zona;
c)4. i servizi da esso offerti;
c)5. le caratteristiche delle zone confinanti;

Lo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titolo, ovvero dal fallito; ove essi
siano occupati in base ad un contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione e la scadenza del
contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa

eventualmente in corso per il rilascio;

I vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene (anche apparenti), distinguendo e indicando in sezioni separate :
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e)1. quelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati
dalla procedura, indicando, per questi ultimi, i costi a cid necessari; il perito dovra in particolare ed in
ogni caso pronunciarsi esplicitamente, in senso affermativo o negativo, sull'esistenza dei seguenti oneri e

vincoli.
e)1.1.Per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente:
e)1.1.1. Difformita urbanistiche-edilizie;
e)1.1.2. Difformita catastali;
e)1.1.3. Domande giudiziali (precisando se la causa sia ancora in corso ed in che stato)

e)1.1.4. Ed altre trascrizioni pregiudizievoli che non possono essere ordinate di cancellazione dal

Giudice Delegato ex articolo 586 c.p.c.;
e)1.1.5. Atti di asservimento urbanistici e cessione di cubatura;

e)1.1.6. Convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al
coniuge, specificando se sia o meno stata eseguita la trascrizione degli stessi nei Registri

Immobiliari;

e)1.2. Altri pesi o limitazioni di uso (es. Cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e

spese della procedura (con eventuale anticipo delle spese da parte dell'aggiudicatario):
e)1.2.1. Iscrizioni;
e)1.2.2. Pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli;
6. Altre informazioni per I'acquirente, concernenti:
6.1. L'importo annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie):
6.2. Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scaduti;

6.3. Eventuali spese condominiali scadute e non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia;
6.4. Eventuali cause in corso;
7. Altre informazioni per la procedura, concernenti:

7.1. La individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e, specie qualora la provenienza sia di data
anteriore al ventennio, il c.t.u. dovra ricercare I'atto di provenienza ed elencare ciascun atto di acquisto,

con indicazione dei suoi estremi (data, notaio, data il numero di registrazione e trascrizione);

7.2. La elencazione completa di data di rilascio il numero di protocollo delle pratiche edilizie svolti relativa
all'immobile, la verifica della regolarita degli stesso sotto il profilo urbanistico e, in casi di esistenza di
opera cosi, l'indicazione dell'eventuale sanabilita, ai sensi delle leggi 47/1985, 724/1994 e del DPR
38072001 E dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni presso gli uffici comunali competenti,
precisando se la costruzione sia stata edificata anteriormente al 1 settembre 1967 ed in caso affermativo si
accerti che per l'immobile risulti essere stato rilasciato il nulla osta o altro provvedimento

dell'amministrazione comunale;

7.3. Inoltre accerti se sia stato rilasciato il permesso di abitabilita/agibilita ed in caso negativo si provveda ad
indicare le ragioni e gli eventuali costi per il rilascio dello stesso;, qualora poi sia stata adottata la
procedura di cui alle D.PR. 425/'94, verifichi che il Comune abbia espresso nel termine prescritto parere

negativo;

7.4. La descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascun immobili,
ciascuno di essi intitolato "descrizione analitica del (appartamento, capannone, ecc...) e la lettera che
contraddistingue I'immobile nel paragrafo “identificazione dei beni oggetto della stima”), indicando la
tipologia del bene, l'altezza interna utili la consistenza interna, l'esposizione, le condizioni di
manutenzione. Nei medesimi paragrafi il perito indichera altresi le caratteristiche strutturali del bene

(tipo di fondazioni, strutture verticali, solai, copertura, manto di copertura, scale, pareti esterne
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dell’edificio), nonché le caratteristiche interne di ciascun immobile (infissi esterni, infissi interni,
tramezzature interne, pavimentazione, plafoni, porta d'ingresso, scale d'ingresso, impianto elettrico,
impianto idrico, impianto termico), precisando per ciascun elemento ['attuale stato di manutenzione e,
per gli impianti, la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i costi necessari al loro

adeguamento;
7.5. Eventuali dotazioni condominiali (es. posti auto comuni, giardino, ecc...), indicandone i dati catastali;

8. Redazione complessiva dei beni, indicando distintamente in separati paragrafi i criteri di stima utilizzati, fonti
delle informazioni utilizzate per la stima, esponendo il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione del valore totale; esponendo altresi gli adeguamenti correzioni della stima, precisando tali
adeguamenti in maniera distinta per lo stato d'uso e manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri
giuridici non eliminabili dalla procedura, la necessita di bonifica da eventuali rifiuti, anche tossici o nocivi, altri
oneri o pesi, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e correzioni e prefigurando le due diverse
ipotesi in cui gli oneri per la bonifica ed eventuali rifiuti siano assunti dalla procedura, ovvero siano lasciati

interamente a carico dell'acquirente.

9. Nel caso si tratti di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della sola quota, tenendo conto della maggior
difficolta di vendita per le quote indivise e nel caso poi di diritti reali di godimento (usufrutto, ..), provveda a

fornire la valutazione degli stessi o applicando i coefficienti;

10. Precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile, identificando, in caso affermativo, gli enti che

potrebbero essere separati in favore della procedura.

*

Quesito n. 3

Positivo elaborato peritale di stima, completi di sotto indicati allegati:
1. Almeno due fotografie esterni del bene e almeno due interne;
2. Le schede catastali;
3. Copia delle note di trascrizione;
4. Copia dell'eventuale contratto di locazione;
5. Visure catastali;
6. Mappe del Catasto dei Terreni;

7. Certificato di Destinazione Urbanistica (C.D.U.)

*
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Capitolo 2: | BENI IMMOBILI

Individuazione dei beni caduti in fallimento

A premessa dell'individuazione dei beni immobili caduti nella presente procedura

fallimentare, il sottoscritto precisa che la presente procedura fallimentare trattasi:

Fallimento n. 35/2022 R.F. di cui alla Sentenza n. 53/2022 emessa dal Tribunale di Arezzo in
data 09.12.2022 (ALLEGATO 1), trascritto presso la Conservatoria dei Pubblici Registri

Immobiliari di Arezzo (ALLEGATO 2) il cui nominativo della societd fallita é:

| beni immobili caduti in fallimento sono tutti compresi nel Comune di Castiglion Fiorentino
(prov. Arezzo) e registrati al Catasto di Arezzo al foglio 43. Si allega alla presente la visura
catastale su cui sono elencati tutti i beni immobili collocati nel Comune di Castiglion
Fiorentino (ALLEGATO 3), precisando che limmobile identificato dalla particella 1320 &
oggetto di altra procedura giudiziale presso il Tribunale di Arezzo, ovvero I'Esecuzione
Immobiliare n. 44/2022 RGE. Per una migliore individuazione dei beni immobili caduti in
fallimento si allega I'Estratto di mappa catastale (ALLEGATO 4), riprodotto anche alla

successiva pag. 19.

| beni immobili caduti in fallimento sono i seguenti:

e Al Catasto Fabbricati le seguenti particelle:
e Particella 1319 - categoria F/1 (mq 2.075), vedasi (ALLEGATO 5);
e Particella 1382 - categoria F/1 (mq 225), vedasi (ALLEGATO 6);
e Particella 1383 - categoria F/1 (mq 10), vedasi (ALLEGATO 7);

e Al Catasto Fabbricati le seguenti particelle:
e Particella 13711 - categoria SEMINATIVO (mq 126), vedasi (ALLEGATO 8);
e Particella 1317 - categoria SEMINATIVO (mq 30), vedasi (ALLEGATO 9);
e Particella 1385 - categoria SEMINATIVO (mq 75), vedasi (ALLEGATO 10);
e Particella 1387 - categoria SEMINATIVO (mq 125), vedasi (ALLEGATO 11);
e Particella 1391 - categoria SEMINATIVO (mq 242), vedasi (ALLEGATO 12);

Si allega alla presente la visura catastale che individua tutti i beni immobili intestati alla

societa fallita.
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Costituzione di un Lotto UNICO

Il sottoscritto ritiene in base agli accertamenti tecnici compiuti a livello catastale la formazione
di un Lotto UNICO.

Il Lotto UNICO e composto da un fabbricato bifamiliare in corso di costruzione, insistente
all'interno della particella catastale 1319, oltre ad un resede pertinenziale, individuato dalle
particelle catastali nn. 1311, 1317, 1383, 1382, 1383, 1385, 1387 e 1391 e costituente la
strada di accesso dalla strada pubblica di Via pozzo Nuovo.

*

La formazione di un Lotto UNICO, come stabilita dal sottoscritto & data principalmente

perché allo stato attuale vi sono le seguenti problematiche tecniche:

1. Il fabbricato bifamiliare non & regolarmente registrato sulla banca dati del Catasto dei
Fabbricati, relativamente alla propria categoria catastale. Tale irregolarita ne inficia il suo
trasferimento forzato, ricorrendo ad un rogito notarile. Piu precisamente, tale irregolarita
& data perché il fabbricato individuato all'interno della Particella 1319 avente categoria
catastale F/1, stante a significare “Area urbana”, che risulta errata, perché dovra esser
sostituita in F/3, stante a significare fabbricato in corso di costruzione. A tal proposito, il
sottoscritto precisa che la categoria F/1 & errata, perché & esclusivamente riferita
all'individuazione di aree urbane senza fabbricati, ovwero a terreni che hanno una
rilevante valenza cittadina che non possono esser considerati terreni agricoli. Inoltre, la
categoria F/1 trattasi anche di spazi come cortili, giardini o porzioni di strade. Di seguito il
sottoscritto riporta le relative spese necessarie per l'espletamento dell'incarico alla

redazione della pratica catastale dovuta.

2. |l resede pertinenziale, costituente I'accesso dalla strada pubblica di Via Pozzo Nuovo al
fabbricato bifamiliare, risulta ancora ad oggi intestato esclusivamente alla societa fallita.
Tale affermazione & stata ricavata da una complessa attivita di studio compiuto dal
sottoscritto, che ha verificato tutti gli atti stipulati dalla societa fallita in qualita di parte
venditore con gli attuali intestatari dei beni immobili confinanti con tutti i beni immobili
caduti in fallimento, oltre alla verifica compiuta dalla visione dei progetti architettonici
depositati dalla societa fallita al Comune di Castiglion Fiorentino. Pit precisamente, il
sottoscritto ritiene che la strada privata di accesso & intestata per l'intera quota di

proprieta alla societa fallita per i seguenti motivi:

2.1. Le particelle catastali che costituiscono la suddetta strada sono pervenute alla societa

fallita in forza dell’Atto di Compravendita del 2005, descritto piu aventi.

2.2. Il sottoscritto ha verificato presso la Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari di
Arezzo che non vi sono atti che abbiano costituito diritti di servitu di passo e/o

cessione dei diritti di quota gravanti sulle particelle della strada privata, ovvero sulle
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particelle 1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391 a favore degli intestatari degli
immobili confinanti, ovvero gli intestatari delle particelle 1318, 1389, 1390, 1320. A tal

proposito, il sottoscritto allega le seguenti ispezioni ipocatastali:

2.2.1. Ispezione ipocatastale della particella 1318 (ALLEGATO 13);
2.2.2. Ispezione ipocatastale della particella 1389 (ALLEGATO 14);
2.2.3. Ispezione ipocatastale della particella 1390 (ALLEGATO 15);
2.2.4. Ispezione ipocatastale della particella 1320 (ALLEGATO 16).

Tuttavia, il sottoscritto fa presente che la sopracitata strada di accesso al fabbricato oggetto
della presente e collocato nella particella 1319, & attualmente utilizzata anche per l'accesso di

altro fabbricato residenziale, insistente sulla particella 1318.

Inoltre, il sottoscritto fa presente che dalla lettura degli elaborati progettuali, depositati al
Comune di Castiglion Fiorentino, appare che la societa fallita abbia destinato la suddetta

strada privata quale accesso dalla strada pubblica per n. 3 lotti edificabili, di cui:
2.3. Il Lotto individuato dall’Edificio 1, individuato alla particella 1319;
2.4. 1l Lotto individuato dall’'Edificio 2, individuato alla particella 1318;

2.5. Il Lotto individuato dalla particella 1320, che rientra nella procedura esecutiva di cui

all'Esecuzione Immobiliare n. 44/2022 del Tribunale di Arezzo.

Altresi, 'apparente suddivisione della strada in tre parti uguali per ciascun immobile, di cui ai
precedenti punti 2.3, 2.4 e 2.5 trova riscontro anche sulla Nota di Iscrizione del Mutuo acceso

dalla societa fallita nell'anno 2011, come descritto a pag. 52.

A chiarimento di quanto sopra, il sottoscritto riporta I'elaborato grafico illustrativo il progetto
depositato al Comune di Castiglion Fiorentino, relativamente all'uso della suddetta strada
privata, in cui si evince anche la presenza di n. 6 posti auto scoperti, compresi nell'attuale

particella 1391 (vedi pagina n. 26).

Infine, in riscontro agli accertamenti tecnici compiuti dal sottoscritto &€ emerso che lungo la
stessa strada privata sono stati installati tutti i collegamenti ai sottoservizi pubblici (rete
elettrica, rete gas-metano, rete scarichi reflui su fognatura pubblica, rete idrica) a servizio
degli attuali due fabbricati insistenti sia sulla particella 1319, oggetto della presente, che sulla
particella 1318, intestata a terzi, salvo eventuali ulteriori collegamenti a servizio della

particella 1320, oggetto della procedura esecutiva n. 44/2022, come sopracitata.

*

In conclusione, il sottoscritto rietine dover procedere alla costituzione di un Lotto UNICO,
salvo diverse disposizioni che verranno prese nel corso della presente procedura.

*
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Costi per la regolarizzazione catastale della P.lla 1319

| costi per la dovuta regolarizzazione catastale da compiersi in sede di stipula del futuro Atto
di Compravendita forzata, dovendo far chiarezza sull'effettiva consistenza del fabbricato in
corso di costruzione, perché composto da n. 2 unita immobiliari che non risultano al
momento attuale identificabili sull'attuale particella n. 1319, perché erroneamente registrata
nella categoria F/1 (AREA URBANA), sono i seguenti:

1. Tipo di Frazionamento e Mappale per l'introduzione in
mappa del fabbricato e la suddivisione dell'immobile in
due particelle compresa la definizione dei rispettivi resede
di pertinenza, con rilievo con strumentazione GPS e
successiva elaborazione dei dati di rilievo in ufficio tramite
programma informatico ministeriale Pregeo, definizione
digitale della mappa catastale con l'indicazione della nuova
sagoma e della nuova linea dividente e relazione sulla
metodologia di rilievo, accesso al Comune di Castiglion
Fiorentino per il deposito e la notifica dell'atto di
aggiornamento, invio all’Agenzia delle Entrate Sezione
Territorio per la richiesta di approvazione e successivo
ritiro della copia approvata.

Onorario Professionale €. 1.800,00 + 4% Inarcassa '

2. Redazione di Dichiarazione di Variazione al Catasto
Fabbricati, con soppressione dell’attuale Area Urbana F/1
e la creazione delle due nuove unita immobiliari in Corso
di Costruzione F/3, compresa Redazione di elaborato
grafico planimetrico in scala 1:500, individuazione grafica
e descrittiva dei subalterni, elaborazione dei dati di rilievo
in ufficio tramite programma informatico ministeriale DocFA
4.00 e successiva presentazione telematica all’Agenzia delle
Entrate - Sezione Territorio di Arezzo;

Onorario Professionale €. 1.000,00 + 4% Inarcassa 2

3. Spese documentabili esenti IVA, precisando che tali spese
sono escluse dall'onorario professionale sopracitato ai Punti 1
e2:

T IVA non dovuta in applicazione del regime fiscale forfettario, se pratica compiuta dal
sottoscritto entro I'anno 2023.

2 IVA non dovuta in applicazione del regime fiscale forfettario, se pratica compiuta dal
sottoscritto entro I'anno 2023.
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Agenzia delle Entrate per Dichiarazione Variazione 2 u.i.u. € 100,00
Agenzia delle Entrate per Estratto di Mappa per Frazionamento € 44,00
Agenzia delle Entrate per Tipo di Frazionamento e Mappale €. 158,00

TOTALE € 302,00

TEMPISTICA PER LA REDAZIONE DELLE SUDDETTE PRATICHE
CATASTALI:

La tempistica per la redazione delle sopracitate pratiche catastali fino all'ottenimento della
loro approvazione da parte del Catasto di Arezzo, varia da un minimo di n. 30 giorni lavorativi

ad un massimo di n. 45 giorni lavorativi.

Infine, il sottoscritto puntualizza che la sopracitata pratica catastale, resa indispensabile ai fini
della futura vendita tramite rogito notarile, & utile per I'ottenimento della conformita catastale
della Particella 1319, garantendo una migliore appetibilita del compendio immobiliare
caduto in fallimento, nonché il rispetto delle previsioni progettuali gia autorizzate dal

Comune di Castiglion Fiorentino.
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Ubicazione del Lotto UNICO

Il Lotto UNICO é ubicato nel Comune di Castiglion Fiorentino lungo la strada di Via Pozzo

Nuovo, in una zona a prevalente destinazione agricola.

In basso, la zona ove & ubicato il Lotto UNICO.

=

¢ Via Pozzo Nuevo
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Pagina 13 di 71



Architetto Francesco Cipolleschi
Consulente Tecnico d'Ufficio Fallimento

Tribunale di Arezzo N.35/2022 R.F.

La strada di accesso al fabbricato bifamiliare

In basso, le immagini del fabbricato bifamiliare e la strada di accesso dalla viabilita pubblica.
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Immagini del fabbricato bifamiliare

In basso, lo stato attuale del fabbricato bifamiliare, circondato da vegetazione.
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Previsioni urbanistiche

Il Lotto UNICO é disciplinato dal Regolamento Urbanistico approvato con Delibera di
Consiglio Comunale n. 59 del 29.12.2015.

Le Particelle 1319 e 1391 sono comprese in parte dalla Zona E8 agricola denominata “Tessuti
agricoli residenziali “ ed in parte nella zona FUi4 "FRANGIA URBANA".

Mentre, le particelle catastali 1311-1317-1382-1383-1385-1387 sono collocate all'interno
della zona FUi4 Frangia Urbana.

In basso, & riportata I'immagine tratta dal Regolamento Urbanistico vigente:

RO Y. s :‘@s Y . V\\n
0 3 A 4 o
e P. CANNELLA %/ 3 rne s meromnsie [
B /
7

Ny
&y

TAV

Il sottoscritto fa presente che in data 28.02.2022 con Delibera del Consiglio Comunale n. 2 di
Castiglion Fiorentino & stato adottato il nuovo Piano Strutturale Intercomunale, che non
preclude l'intervento edilizio di completamento dei lavori edili per il fabbricato bifamiliare
individuato dalla particella 1319 ed oggetto della presente.

*

Certificato di Destinazione Urbanistica

Il sottoscritto allega alla presente il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Castiglion Fiorentino in data 06.07.2023 Protocollo n. 12696 (ALLEGATO 16).

*
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L’identificazione catastale dei beni immobili
costituenti il Lotto UNICO

| beni immobili costituenti il Lotto UNICO sono dati da tutte le particelle catastali elencate a

pag. 8.

In basso, il sottoscritto riporta I'elenco degli immobili costituenti il Lotto UNICO:

1.

IMMOBILE N. 1, trattasi della Particella 1319: trattasi di Unita immobiliare censita al
Catasto Fabbricati del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1319,
categoria F/1 CONSISTENZA MQ 2075, indirizzo Localita Pozzo Nuovo n. SNC Piano Terra.
Tale unita immobiliare & stata dichiarata al Catasto Fabbricati tramite procedura Doc-FA
depositata in data 14.04.2011 Protocollo n. ARO083897 (ALLEGATO 18).

. IMMOBILE N. 2, trattasi della Particella 1382: trattasi di Unita immobiliare censita al

Catasto Fabbricati del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1382,
categoria F/1 CONSISTENZA MQ 225, indirizzo Localita Pozzo Nuovo n. SNC Piano Terra.
Tale unita immobiliare & stata dichiarata al Catasto Fabbricati tramite procedura Doc-FA
depositata in data 14.04.2011 Protocollo n. ARO083900 (ALLEGATO 19).

IMMOBILE N. 3, trattasi della Particella 1383: trattasi di Unita immobiliare censita al
Catasto Fabbricati del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1383,
categoria F/1 CONSISTENZA MQ 10, indirizzo Localita Pozzo Nuovo n. SNC Piano Terra.
Tale unita immobiliare & stata dichiarata al Catasto Fabbricati tramite procedura Doc-FA
depositata in data 14.04.2011 Protocollo n. ARO083902 (ALLEGATO 20).

IMMOBILE N. 4, trattasi della Particella 1311: trattasi di Unita immobiliare censita al

Catasto Terreni del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1311,
qualita: SEMINATIVO Classe 2 Superficie 01 (are) 26 (ca) Reddito Domenicale € 0,72
Reddito Agrario € 0,36. Tale unita immobiliare & stata costituita al Catasto Terreni tramite
la procedura Tipo Mappale depositata in data 13.11.2006 Protocollo n. AR0129318
(ALLEGATO 21).

. IMMOBILE N. 5, trattasi della Particella 1317: trattasi di Unita immobiliare censita al

Catasto Terreni del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1317,
qualita: SEMINATIVO Classe 2 Superficie 30 (ca) Reddito Domenicale € 0,17 Reddito
Agrario € 0,09. Tale unita immobiliare e stata costituita al Catasto Terreni tramite la
procedura Tipo Mappale depositata in data 13.11.2006 Protocollo n. AR0129318
(ALLEGATO 21).

. IMMOBILE N. 6, trattasi della Particella 1385: trattasi di Unita immobiliare censita al

Catasto Terreni del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1385,
qualita: SEMINATIVO Classe 2 Superficie 75 (ca) Reddito Domenicale € 0,43 Reddito

Agrario € 0,21. Tale unita immobiliare e stata costituita al Catasto Terreni tramite la
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procedura Tipo Frazionamento depositata in data 11.12.2008 Protocollo n. AR0333883
(ALLEGATO 22).

7. IMMOBILE N. 7, trattasi della Particella 1387: trattasi di Unitd immobiliare censita al
Catasto Terreni del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1387,
qualita: SEMINATIVO Classe 2 Superficie 01 (are) 25 (ca) Reddito Domenicale € 0,71

Reddito Agrario € 0,36. Tale unita immobiliare € stata costituita al Catasto Terreni tramite

la procedura Tipo Frazionamento depositata in data 11.12.2008 Protocollo n. AR0333883
(ALLEGATO 22).

8. IMMOBILE N. 8, trattasi della Particella 1391: trattasi di Unita immobiliare censita al
Catasto Terreni del Comune di Castiglion Fiorentino, di cui al Foglio 43 Particella 1391,
qualita: SEMINATIVO Classe 2 Superficie 02 (are) 42 (ca) Reddito Domenicale € 1,37
Reddito Agrario € 0,69. Tale unita immobiliare e stata costituita al Catasto Terreni tramite
la procedura Tipo Frazionamento depositata in data 11.12.2008 Protocollo n. AR0333883
(ALLEGATO 22).

In basso, la sovrapposizione della vista aerea con la mappa catastale per l'individuazione

delle particelle comprese nel Lotto UNICO.
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La mappa catastale
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In alto, I'immagine tratta dalla mappa catastale con evidenziate dalla campitura di colore
giallo le particelle (1319, 1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391) che costituiscono il
Lotto UNICO.
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La provenienza

Tutti i beni immobili costituenti il Lotto UNICO sono pervenuti alla societa fallita con il

seguente Atto di Compravendita immobiliare:

ATTO

REGISTRAZIONE A FAVORE: CONTRO:

COMPRAVENDITA TRASCRIZIONE n. 14337
del 28.11.2005 del 30.11.2005

o COMPRAVENDITA del 28.11.2005 (ALLEGATO 23).

Atto di compravendita: data 28.11.2005 a rogito Notaio Dott. Michele Tuccari,

di Arezzo ed iscritto al Distretto Notarile di Arezzo, Repertorio: 33.967 -
Raccolta: 3.415. e registrato ad Arezzo in data 30.11.2005 al n. 6846 Serie 1T.

Nota di trascrizione registrata presso la Conservatoria dei Pubblici Registri

Immobiliari di Arezzo in data 30.11.2005 al Registro Generale n. 22425 e
Registro Particolare n. 14337 (ALLEGATO 24).

A favor

Contro

Tuttavia, la societa fallita ha acquistato dal sig. i seguenti beni immobili, tutti

compresi nel Foglio 43 del Comune di Castiglion Fiorentino:

Immobile n. 1, trattasi di immobile censito al Catasto dei Fabbricati alla
Particella 216. Tale immobile & stato costituito con la Denuncia di Nuova
Costruzione n. 1971 del 23.07.2002 Protocollo n. 130.960, compiuta
successivamente alla pratica catastale di Tipo Mappale n. 103.056 del
23.07.2002;

Immobile n. 2, trattasi di immobile censito al Catasto dei Terreni alla
Particella 1265. Tale immobile é& stato costituito con la Pratica di
Frazionamento catastale del 07.10.2005 Protocollo n. 130.960;

Immobile n. 3, trattasi di immobile censito al Catasto dei Terreni alla
Particella 1266. |l sottoscritto ha verificato che la Particella 1266 & stata
costituita con la Pratica di Frazionamento catastale del 07.10.2005 Protocollo
n. 130.960;

Immobile n. 4, trattasi di immobile censito al Catasto dei Terreni alla
Particella 1267. Il sottoscritto ha verificato che la Particella 1267 & stata
costituita con la Pratica di Frazionamento catastale del 07.10.2005 Protocollo
n. 130.960;
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- Immobile n. 5, trattasi di immobile censito al Catasto dei Terreni alla

Particella 364.
In precedenza, la parte venditrice (sig. del sopracitato atto & pervenuta
intestataria dei suddetti immobili per la nuda proprieta con il seguente Atto di

Compravendita:

ATTO REGISTRAZIONE A FAVORE: CONTRO:

TRASCRIZIONE n. 1.795 di
formalita
del 14.12.1959 |

COMPRAVENDITA
del 22.11.1959

e COMPRAVENDITA del 22.11.1959 (ALLEGATO 25)

Atto di compravendita: data 22.11.1959 a rogito Notaio Dott. Cale, di

Castiglion Fiorentino ed iscritto al Distretto Notarile di Arezzo, Repertorio: 510
- Raccolta: 230 e registrato a Cortona il 12.12.1959 al n. 254 Vol. 116.

Nota di trascrizione registrata presso la Conservatoria dei Pubblici Registri
Immobiliari di Arezzo in data 14.12.1959 alla Formalita n. 1.795.

Le variazioni catastali compiute dopo I’Atto di
Compravendita del 2005

Il sottoscritto ha verificato che dopo I'Atto di Compravendita del 28.11.2005, tutti i beni
immobili costituenti il Lotto UNICO, pervenuti tutti alla societa fallita con I'‘Atto di

Compravendita del 2005, sono stati oggetto delle seguenti variazioni catastali:
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1.

Pratica catastale Tipo Mappale n. 129318 del 13.11.2006. Con tale pratica, in riferimento

ai beni immobili oggetto della presente relazione tecnica, sono state appartate le

seguenti variazioni/costituzioni:

1.1.Variata la Particella 216, avente la nuova superficie di mqg 1.260. La riduzione della
superficie della Particella 216, rispetto a quella precedente (mqg 1.680) & data anche
per la costituzione della nuova Particella 1305, avente superficie di mqg 116. |l
sottoscritto precisa che la Particella 1305 e stata con la stessa procedura catastale
(Tipo Mappale n. 129318) a sua volta soppressa per la costituzione assieme alle nuova
Particella 1307 e 1313, entrambe dapprima costituite e poi soppresse con la presente
pratica catastale (Tipo Mappale n. 129318 del 2006), della Particella 1319, avente
superficie di mqg 2.075, che risulta esser corrispondente a quella inclusa nel Lotto
UNICO. Tale Particella 1319 & stata poi oggetto della pratica catastale, tramite la
procedura Doc-FA del 14.04.2011 Protocollo n. ARO083897 (ALLEGATO 18).

1.2.Dalla soppressione dell'ex-Particella 1265, che aveva una superficie di mq 1.040, e
stata costituita la sopracitata Particella 1307, avente superficie di mg 310, poi
soppressa dalla stessa pratica catastale (Tipo Mappale n. 129318 del 2006, di cui
allALLEGATO 21), perché assieme alle Particella 1305 e 1313, ha costituito I'attuale
consistenza della Particella 1319, avente superficie di mqg 2.075, che risulta esser

corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

1.3.Dalla soppressione dell'ex-Particella 1266, che aveva una superficie di mq 1.200, e
stata costituita la nuova Particella 1311, avente superficie di mq 126, corrispondente a

quella attuale, che risulta esser corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

1.4.Dalla soppressione dell'ex-Particella 1267, che aveva una superficie di mqg 24.866, e
stata costituita la nuova Particella 1313, avente superficie di mq 1.649, che risulta esser

corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

Pratica catastale Tipo Frazionamento n. 333883 del 08.08.2008 (ALLEGATO 22). Con tale

pratica, in riferimento ai beni immobili oggetto della presente relazione tecnica, sono

state appartate le seguenti variazioni/costituzioni:

2.1.Soppressa l'ex-Particella 216, avente la superficie di mqg 1.260, per la costituzione sia
della nuova Particella 1382, avente superficie di mq 225, e la Particella 1383, avente la
superficie di mq 10. Entrambe le suddette nuove particelle (Particelle nn. 1382 e 1383)
risultano esser corrispondenti a quelle incluse nel Lotto UNICO, precisando che
entrambe sono state poi oggetto di una pratica catastale per ciascuna di esse, come

di seguito descritto.

2.2.Soppressa l'ex-Particella 1306, avente superficie di mqg 347 e costituta dalla
sopracitata pratica catastale di Tipo Mappale n. 129318 del 13.11.2006 (ALLEGATO
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21), per la costituzione della nuova Particella 1385, avente superficie di mq 75, che

risulta esser corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

2.3.Soppressa l'ex-Particella 1309, avente superficie di mq 347 e costituta dalla
sopracitata pratica catastale di Tipo Mappale n. 129318 del 13.11.2006 (ALLEGATO
21), per la costituzione della nuova Particella 1387, avente superficie di mq 125, che

risulta esser corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

2.4.Soppressa l'ex-Particella 1312, avente superficie di mqg 20.649 e costituta dalla
sopracitata pratica catastale di Tipo Mappale n. 129318 del 13.11.2006 (ALLEGATO
21), per la costituzione della nuova Particella 1391, avente superficie di mq 242, che

risulta esser corrispondente a quella inclusa nel Lotto UNICO.

3. Pratica catastale Doc-FA n. ARO083897 del 14.04.2011 (ALLEGATO 18). Con tale pratica
viene costituita al Catasto dei Fabbricati la Particella 1319 con la categoria catastale F/1,
avente una consistenza di mq 2075.

4. Pratica catastale Doc-FA n. AR0O083900 del 14.04.2011 (ALLEGATO 19). Con tale pratica
viene costituita al Catasto dei Fabbricati la Particella 1382 con la categoria catastale F/1,
avente una consistenza di mq 225.

5. Pratica catastale Doc-FA n. AR0O083902 del 14.04.2011 (ALLEGATO 20). Con tale pratica
viene costituita al Catasto dei Fabbricati la Particella 1382 con la categoria catastale F/1,
avente una consistenza di mq 10.

*

Confini

Titoli Edilizi autorizzativi

| Titoli Edilizi autorizzativi relativi al fabbricato compreso nel Lotto UNICO e piu precisamente

il fabbricato insistente all'interno della Particella 1319 & stato edificato in forza dei seguenti

Titoli Edilizi autorizzativi:

1.

Permesso di Costruire n. 50/09 del 18.07.2009 (ALLEGATO 26) ;
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2. Permesso di Costruire n. 45/2011 del 26.05.2011 (ALLEGATO 27), quale variante in corso
d'opera al sopracitato Permesso di Costruire n. 50/09.

3. Domanda di Rinnovo depositata in data 08.03.2014 Prot. 4586 (ALLEGATO 28).

4. C..LA. depositata del 04.06.2019 Protocollo n. 14170, Pratica Edilizia n. 96/2019

(ALLEGATO 29).

DESCRIZIONE DEI TITOLI EDILIZI AUTORIZZATIVI

In basso e riportata una breve descrizione di entrambi i titoli edilizi autorizzativi:

1.

Permesso di Costruire n. 50/09 del 18.07.2009 (ALLEGATO 26), rilasciato dal Comune di
Castiglion Fiorentino in riferimento alla Pratica Edilizia n. 14780/08. Tale titolo edilizio &
esclusivamente riferito al fabbricato contraddistinto sugli elaborati grafici progettuali
dalla sigla “Edificio 1”. Tale titolo edilizio ha per oggetto la realizzazione di un fabbricato
bifamiliare contraddistinto dalla sigla “Edificio 1" da realizzarsi all'interno della particella
catastale 1319, recuperando una porzione della potenzialita edificatoria ricavata da
fabbricati gia esistenti, perché la rimanente porzione della potenzialita edificatoria ¢ stata
destinata alla costruzione di altro fabbricato residenziale del tipo monofamiliare, collocato
sulla Particella catastale confinante (Particella 1318), precisando che per quest'ultimo
fabbricato & stato rilasciato altro titolo edilizio autorizzativo. Dal progetto architettonico

dellEdificio 1", oggetto della presente, si evince quanto segue:

1.1.Ll'intervento edilizio di nuova costruzione & compreso all'interno di una zona

edificabile, contraddistinta dalla sigla B1b.

1.2.il fabbricato autorizzato & del tipo bifamiliare, ovvero composto da due appartamenti.
A tal proposito, il sottoscritto per chiarezza espositiva, ha contraddistinto con la sigla

"Appartamento A" I'appartamento posto a destra per chi guarda il fabbricato da Via

Pozzo Nuovo, mentre con la sigla "Appartamento B" 'appartamento posto a sinistra

per chi guarda il fabbricato dalla stessa sopracitata strada pubblica.

1.3.Entrambi gli appartamenti sono speculari fra loro, ad eccezione di una minor
volumetria del garage appartenente all'’ "Appartamento A", rispetto a quello

appartenente all' “Appartamento B".

1.4.Entrambi gli appartamenti sono composti da una zona giorno collocata al Piano Terra
e da una zona notte collocata al Piano Primo, fra loro collegate da una scala interna
collocata a ridosso della parete confinante fra i due stessi appartamenti. La zona
giorno & composta da un ingresso con accesso esterno da una loggia, un soggiorno

con cucina, un bagno con antibagno, un sottoscala, oltre ad un garage comunicante
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con il soggiorno, tramite una porta interna. Mentre, la zona notte € composta da tre

camere da letto, un corridoio ed un bagno.

1.5.Entrambi gli appartamenti sono prowvisti di un resede esclusivo, la cui superficie
differisce fra loro, perché prevista una maggior superficie per il resede appartenente

all' "Appartamento B”, rispetto a quello dell’ “Appartamento A"

1.6.Infine, la sistemazione esterna & completata da spazi a comune destinati sia
all'accesso da Via Pozzo Nuovo, che ad una zona destinata a parcheggio.

*

2. Permesso di Costruire n. 45/2011 del 26.05.2011 (ALLEGATO 27), rilasciato dal Comune
di Castiglion Fiorentino in riferimento alla Pratica Edilizia n. PDC-2010/0096. Tale titolo
edilizio trattasi di Variante in corso dopera al Permesso di Costruire n. 50/09 del
18.07.2009, avente per oggetto la variazione delle altezze su entrambi gli appartamenti
del fabbricato bifamiliare autorizzato, poiché & prevista l'eliminazione del solaio
interposto fra il piano primo ed il piano sottotetto e di conseguenza la realizzazione del
Piano Primo con solaio di copertura a vista, realizzato con struttura lignea. Per tale
variazione vi & stato un abbassamento della quota dell’intera copertura e di conseguenza
una riduzione del volume geometrico dell'intero fabbricato, rispetto a quanto autorizzato
dal Permesso di Costruire n. n. 50/09 del 18.07.2009 (ALLEGATO 26). Inoltre, sono state
comunicate variazioni alle dimensioni delle aperture finestrate collocate al Piano Primo su

entrambi gli appartamenti del fabbricato.

3. lIstanza di rinnovo dei termini stabiliti dal Permesso di Costruire n. 45/2011, come da
Domanda di Rinnovo depositata in data 08.03.2014 Prot. 4586 (ALLEGATO 28). Si allega

alla presente la seguente documentazione:
3.1. Tav.1 Planimetria esterna (ALLEGATO 30);
3.2. Tav.3 Piante (ALLEGATO 31);

3.3. Tav.4 Prospetti (ALLEGATO 32);

3.4. Tav.5 Sezioni (ALLEGATO 33).

4. C..L.A. depositata del 04.06.2019 con assegnato Protocollo n. 14170, che ha assunto
I'identificativo di Pratica Edilizia n. 96/2019 (ALLEGATO 29). Si allega alla presente la

seguente documentazione:
4.1. Tav.2 Planimetria esterna (ALLEGATO 34);
4.2. Tav.3 Piante Piano Terra (ALLEGATO 35);
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4.3. Tav.4 Piante Piano Primo (ALLEGATO 36);
4.4. Tav.5 Sezioni (ALLEGATO 37);
4.5. Tav.7 Progetto scarichi reflui (ALLEGATO 38).

*
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La planimetria esterna autorizzata

In basso, la planimetria esterna del fabbricato in corso di costruzione, tratta dalla Tav. 4,

allegata alla Variante in corso d'opera depositata in data 30.09.2010 con assegnato il

Protocollo n. 19342.

erreno oggett6 ‘ lla E.l. 44/2022

——. It %
e e (IR
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Il fabbricato bifamiliare collocato all'interno
della Particella 1319 e identificato dalla sigla
"Edificio 1"

SEZIONG AMBIENTALE AA .
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I due appartamenti dell’Edificio 1 “bifamiliare”

In basso, il fabbricato suddiviso in due unita abitative, costituendo la tipologia bifamiliare.

dificio 1 “bifamiliare” é co
Appartamento
Appartamento

12001 PLANIMETRI
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Il Piano Terra dell’Edificio 1

In basso, il Piano Terra dell’Edificio 1, in cui sono individuati i due appartamenti. Limmagine &
tratta dall'ultimo titolo edilizio depositato al Comune di Castiglion Fiorentino, ovvero la
Pratica Edilizia n. 96/2019 (ALLEGATO 29).
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Il Piano Primo dell’Edificio 1

In basso, il Piano Primo dell’Edificio 1, in cui sono individuati i due appartamenti. Limmagine
é tratta dall’'ultimo titolo edilizio depositato al Comune di Castiglion Fiorentino, ovvero la
Pratica Edilizia n. 96/2019 (ALLEGATO 29).
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La superficie del fabbricato

Le superfici ricavate dal sottoscritto ai fini della determinazione della stima sono le seguenti:

e Per | "Appartamento A” il sottoscritto ha ricavato complessivamente una superficie lorda

dimq 157,60, ricavata dal seguente calcolo:
e Piano Primo =12,20/2 x 9,85= 60,085
e Piano Terra=(3,90x9,85)+(12,00/2x9,85)= 38,415+ 59,10 = 97,515
e Totale superficie lorda residenziale= 60,085 + 97,515 = 157,60
e Resede esclusivo = mq 700 circa

e Per |' "Appartamento B” il sottoscritto ha ricavato complessivamente una superficie lorda

di mq 147,85, ricavata dal seguente calcolo:
e Piano Primo = 12,20/ 2 x 9,85= 60,085
e Piano Terra=(3,90x7,35)+(12,00/2x 9,85 )=28,665 + 59,10 =87,765
e Totale superficie lorda residenziale= 60,085 + 87,765 = 147,85
e Resede esclusivo = mq 970 circa

e Complessivamente la superficie lorda residenziale & di mq 305,45, ricavata dalla somma

delle superfici lorde totali dei due appartamenti, come da calcolo di seguito riportato:
e Totale= 157,60 + 147,85 = 305,45

e Mentre, la superficie complessiva dei due resedi ad uso esclusivo, compresi nella
Particella 1319, € di mqg 1.670 circa 3, avendo considerato che I'ingombro del
fabbricato & di mq 185,28.

3 La suddivisione fra i due appartamenti & tratta dagli elaborati progettuali depositati al Comune di
Castiglion Fiorentino. Tuttavia, il sottoscritto segnala la necessita di redigere le pratica catastale
descritta a pag. 11, al fine di stabilire con esattezza entrambe le superfici esclusive per ciascun
appartamento.
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La superficie della strada di accesso

Le superfici del terreno costituente la strada di accesso da Via Pozzo Nuovo ricavate

dalle superfici catastali € di mq, ricavata dalla sommatoria delle seguenti particelle:
Particella 1382 (Immobile n. 2), avente superficie di mqg 225
Particella 1383 (Immobile n. 3), avente superficie dimg 10
Particella 1311 (Immobile n. 4), avente superficie di mqg 126
Particella 1317 (Immobile n. 5), avente superficie di mg 30
Particella 1385 (Immobile n. 6), avente superficie dimqg 75
Particella 1387 (Immobile n. 7), avente superficie di mqg 125

Particella 1391 (Immobile n. 8), avente superficie di mqg 242

TOTALE: complessivamente la superficie & di mq 833

Complessivamente, la superficie della strada di accesso al fabbricato bifamiliare, oggetto
della presente, &€ di mq 833,00.

Il sottoscritto segnala che la sopracitata strada privata risulta in base alle ricerche compiute

presso la Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari di Arezzo intestata esclusivamente

alla societa fallita.
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Verifica conformita urbanistica

Il sottoscritto, avendo verificato che il fabbricato bifamiliare non & stato ultimato entro il
periodo di validita dell’'ultimo titolo edilizio autorizzativo, sara necessario procedere alla
richiesta di un nuovo titolo edilizio per il completamento delle opere da effettuare fino
all'ottenimento della Dichiarazione di Abitabilita/Agibilita.

Analizzando gli elaborati grafici, depositati al Comune di Castiglion Fiorentino, il

sottoscritto osserva quanto segue:

1. Lultimo titolo edilizio, ovvero la C.I.L.A. depositata nell'ano 2019 risulta scaduta, perché

trascorsi oltre tre anni dalla data del suo deposito al Comune competente;

2. |l fabbricato compreso nel Lotto UNICO é stato oggetto di un intervento edilizio di nuova
edificazione in forza di recupero di volumetria di fabbricati preesistenti la cui edificazione

& stata dichiarata esser anteriore al 1° settembre 1967.

3. LAtto d'Obbligo allegato al Permesso di Costruire n. 59/09 e stipulato in data 23.12.2008,
registrato presso |'Ufficio del Registro dell’/Agenzia delle Entrate di Montevarchi in data
23.12.2008 al n. 3616 Serie 3, cosi come previsto dalla Delibera di Giunta Municipale n.
156/99 con il quale la sig.ra ,in qualita di Legale Rappresentante della
societa fallita si impegnava per se e per i suoi aventi causa a non modificare la
destinazione d'uso, non frazionare, né alienare separatamente dalle unita immobiliari del
fabbricato di abitazione, i due garages da realizzare al Piano Terra, risulta decaduto e di
conseguenza non piu valido, a seguito degli incontri tecnici compiuti dal sottoscritto con
il tecnico responsabile dell'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Castiglion Fiorentino.
Tale condizione € comunque da verificare al momento della presentazione della pratica

edilizia per il completamento dei lavori, in base alle disposizioni normative vigenti.

4. Dalla verifica contabile compiuta dal sottoscritto presso |'Ufficio Ragioneria del Comune
di Castiglion Fiorentino risultano interamente pagati i contributi concessori, dovuti per
I'erigendo fabbricato. Tuttavia, il sottoscritto ritiene segnalare che dovranno esser pagati
nuovamente il contributo relativo al costo di costruzione da determinarsi esclusivamente
in riferimento alle opere edili da completare, salvo eventuali incrementi di volumetria e/o
variazioni di destinazione d'uso dei garage in vani abitabili, che comporterebbe un
incremento del carico urbanistico e di conseguenza un ulteriore pagamento degli oneri

concessori. Tale contributo dovra esser ricavato in funzione alle opere di completamento.

Dai sopralluoghi svolti, il sottoscritto ha verificato che:

1. Lerigendo fabbricato e stato realizzato nel rispetto della volumetria concessa. Tuttavia, il
sottoscritto segnala che le altezze interne sono da definirsi, perché entrambi i livelli di
piano (Piano Terra e Piano Primo) sono rimasti allo stato grezzo non essendo stati realizzati

i massetti ed pavimenti.
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2. |l fabbricato risulta esser stato ultimato dal punto di vista strutturale ed architettonico,

ovvero risultano esser state terminate tutte le strutture portanti del fabbricato, precisando
che é stata terminata la costruzione della copertura, ad eccezione di una porzione del
manto di copertura, soprastante il garage dellAppartamento A. Risultano completati

entrambi vani scala di ciascun appartamento, seppur rimasti allo stato grezzo.

Sono stati realizzati entrambi gli appartamenti, costituenti il fabbricato del tipo bifamiliare,
seppur non siano stati realizzate alcune tramezzature, come da progetto, precisando che i
lavori sono rimasti interrotti. Tuttavia, il sottoscritto osserva che su entrambi gli
appartamenti, al Piano Terra, non risultano esser stati costruiti i setti divisori non portanti
per la creazione degli antibagni. Altresi, appare esser stato previsto lo spostamento della
cucina dal soggiorno all'interno del garage. Per quest’ultimo aspetto, il sottoscritto
segnala che lo spostamento della cucina comporterebbe un incremento di carico

urbanistico con conseguente pagamento dei dovuti oneri concessori.

Risulta installato, ma non completato, il sistema anticaduta dalla coperture, avendo
rilevato la sola presenza di una linea vita in prossimita del colmo della copertura

principale.

A livello impiantistico, il sottoscritto allega alla presente la documentazione fotografica
risalente all'epoca dei lavori di costruzione, che é stata riportata a pag. 14. Tale
documentazione fotografica & tratta dai contatti che il sottoscritto ha compiuto con il
tecnico che ha seguito i lavori di costruzione del fabbricato. Da tale documentazione
fotografica si evince l'installazione degli impianti degli scarichi reflui su resede antistante
il fabbricato bifamiliare, oltre all'installazione delle tubazioni di adduzione idrica e gas-
metano, che salvo ulteriori accertamenti appaiono esser collegate alle tubazioni interrate
che corrono lungo la strada di accesso fino ad arrivare all'accesso dalla strada pubblica di
Via Pozzo Nuovo. A tal proposito, il sottoscritto avendo preso contatto con il tecnico che
ha seguito i lavori per conto della societa fallita, ha preso atto che risulterebbero esser
stato realizzato il collegamento alla fognatura pubblica posta lungo Via Pozzo Nuovo.
L'impossibilita di poter accertare in maniera certa quanto effettivamente realizzato € dato
dalla presenza di una grande vegetazione spontanea presente tutt'attorno al fabbricato in

oggetto.

A livello impiantistico per ciascun appartamento, costituente il fabbricato bifamiliare, il
sottoscritto ha rilevato l'installazione delle forassiti per I'impianto elettrico, ma senza
nessun cavo elettrico al loro interno, nonché la parziale posa di tubazioni di scarico ed
anche la parziale posa sia di tubazioni dell'impianto gas-metano, sia dell'impianto idrico-
sanitario, che dell'impianto dell'aria condizionata. Tuttavia, il sottoscritto segnala che le
lavorazioni dell'impianti tecnologici sono rimaste incomplete, precisando che I'impianto

di riscaldamento, compreso l'installazione della caldaia non é stato realizzato.
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7. Le finiture interne ed esterne non risultano esser compiute, ad eccezione della posa di

soglie e davanzali di alcune aperture finestrate.

8. Le sistemazioni esterne, sia a livello condominiale che esclusivo per ciascun
appartamento, quali ad esempio la sistemazione dei posti auto al temine della strada

privata, non risultano esser compiute.

Verifica conformita catastale

Il sottoscritto dichiara la non conformita del Lotto UNICO, rinviando alla lettura di pag. 11,
sulla quale sono indicati i costi necessari per |'ottenimento della conformita catastale, perché

mancante al momento attuale.

Il sottoscritto ribadisce che la suddetta procedura catastale & obbligatoria ai fini della futura
vendita forzata da effettuarsi presso uno studio notarile.

*
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Impiantistica su strada di accesso

Il sottoscritto riporta in basso il progetto illustrativo |'impianto degli scarichi cosi come
rappresentato sugli elaborati progettuali della Pratica Edilizia n.96/2019 (ALLEGATO 38).

A tal proposito, il sottoscritto, avendo preso contatti con il tecnico che ha seguito i lavori di
costruzione del fabbricato, prende atto che nella strada privata sono state posizionate le
tubazione di allaccio alla fognatura pubblica, alla rete gas-metano, alla rete di adduzione
idrica ed alla rete elettrica, per n. 3 lotti, di cui il lotto ove & collocato I" “Edificio n. 17,

| “Edificio n. 2" e la “zona B8".

Altresi, il sottoscritto segnala che la societa Nuove Acque S.p.A., quale ente addetto alla
gestione della fognatura pubblica posta lungo Via Pozzo Nuovo, ha rilasciato all'intestatario
dell'Edificio 2 l'autorizzazione all'allaccio alla fognatura pubblica, a dimostrazione che la
strada privata € provvista di tubazioni interrate, sia di proprieta esclusiva che condominiale,

salvo ulteriori accertamenti che ne dimostrassero il contrario.
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In alto, I'immagine tratta dalla Tav. 7 della C.I.L.A. (ALLEGATO 38).

*
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Errato posizionamento di un pozzo su Particella 1319

Il sottoscritto segnala che all'interno della particella 1319 non appare esser stato realizzato il
pozzo, cosi come individuato nella cartografia estratta dall’Ufficio Difesa del Suolo della

Regione Toscana.

Piu precisamente, il sottoscritto ha verificato che il punto rosso, identificato dalla sigla
POD1994 24301, é stato erroneamente inserito dall'Ufficio Difesa del Suolo della Regione
Toscana al momento della trasposizione nel telematico della domanda cartacea, risalente alla
data 06.08.1994 (ALLEGATO 39), dalla quale si evince che trattasi di un pozzo realizzato nel
1956 all'interno dell'ex—particella 217.

In basso, uno stralcio planimetrico con |'ubicazione del pozzo:
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Foto del Piano Terra dell’ "Appartamento A”
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Altre foto del Piano Terra dell’ "Appartamento A”’
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Foto del Piano Primo dell’ "Appartamento A”
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Foto del Piano Terra dell’ "Appartamento B”
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Altre foto del Piano Terra dell’ "Appartamento B”
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Foto del Piano Primo dell’ ”Appartamento B”
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Viste della copertura del fabbricato

In basso, le immagini della copertura del fabbricato bifamiliare.
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Viste del resede attorno al fabbricato

In basso, le immagini del resede pertinenziale del fabbricato.

Pagina 45 di 71



Architetto Francesco Cipolleschi
Consulente Tecnico d'Ufficio Fallimento

Tribunale di Arezzo N.35/2022 R.F.

Foto storiche risalenti all’epoca dei lavori

In basso, le immagini degli impianti collocati all'esterno del fabbricato, al momento attuale

ricoperti da una folta vegetazione.
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Foto storiche risalenti all’epoca dei lavori

In basso, le immagini degli impianti collocati all'esterno del fabbricato, al momento attuale

ricoperti da una folta vegetazione.
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Elenco dei gravami

Il sottoscritto ha accertato che sul compendio immobiliare oggetto della presente grava
quanto segue, come risulta dalle Visure lpocatastali tratte in data 21.03.2023 dalla

Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari di Arezzo:

e Visura Ipocatastale riferita al nominativo della societa fallita (ALLEGATO 40);
e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1319 (ALLEGATO 41);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1382 (ALLEGATO 42);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1383 (ALLEGATO 43);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1311 (ALLEGATO 44);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1317 (ALLEGATO 45);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1385 (ALLEGATO 46);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1387 (ALLEGATO 47);

e Visura Ipocatastale riferita alla Particella 1391 (ALLEGATO 48).

*

Tabella riepilogativa i gravami

Pubblico UNITA'
DESCRIZIONE PART. ufficiale Soggetto contro Soggetto a favore IMMOBILIARE
. Unita negoziale n. 1,
IPOTECA Notaio
ISCRIZIONE 16.12.2008 VOLONTARIA 4713 Tuccari composta d.av n.13
immobili.
ANNOTAZIONE
RESTRIZIONE DI BENI RIFERITA A:

N. 4085 07.12.2006 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4713 RESReH s
ANNOTAZIONE 21.01.2009 CANCELLAZIONE TOTALE RIFERITA A: CANCELLAZIONE
N. 180 ° ° NOTA DI ISCRIZIONE PART 4713 TOTALE

Unita negoziale n. 1,
composta dan. 13
immobili, che
comprende i seguenti
IPOTECA Notaio immobili caduti in
ISCRIZIONE 16.12.2008 VOLONTARIA 4413 Tuccari fallimento:
PARTICELLA 1383
PARTICELLA 1385
PARTICELLA 1387
PARTICELLA 1391
PARTICELLA 1383
RESTRIZIONE DEI RIFERITA A: PARTICELLA 1385
ANNOTAZIONE | 11.01.2011 BENI 63 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4413 PARTICELLA 1387
PARTICELLA 1391
RESTRIZIONE DEI RIFERITA A: Altri immobili non
ANNOTAZIONE | 29.05.2012 BENI 1045 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4413 caduti in fallimento.
RIDUZIONE RIFERITA A: .
ANNOTAZIONE | 13.06.2012 SOMMA 1172 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4413 Riduzione di somma.
Frazionamento in
quota.
FRAZIONAMENTO RIFERITA A:
ANNOTAZIONE | 13.06.2012 IN QUOTA 1173 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4413 | SineeldE
immobili non caduti in
fallimento.
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Pubblico UNITA'
DESCRIZIONE PART. ufficiale Soggetto contro Soggetto a favore IMMOBILIARE
RESTRIZIONE DEI RIFERITA A: Altri immobili non
ANNOTAZIONE | 11.02.2015 BENI 219 NOTA DI ISCRIZIONE PART 4413 caduti in fallimento.
Comprende immobili
caduti in fallimento, di
cui:
Unita negoziale n. 1
che comprende:
PARTICELLA 1319
ed Unita negoziale n.
IPOTECA
ISCRIZIONE 15.06.2011 VOLONTARIA 1598 2, che comprende:
PARTICELLA 1382
PARTICELLA 1383
PARTICELLA 1311
PARTICELLA 1317
PARTICELLA 1385
PARTICELLA 1387
PARTICELLA 1391
EROGAZIONE RIFERITA A:
ANNOTAZIONE | 14.05.2013 PARZIALE 889 NOTA DI ISCRIZIONE PART 1598
PARTICELLA 1311
PARTICELLA 1317
PARTICELLA 1319
IPOTECA TRIBUNALE DI
ISCRIZIONE 12.02.2019 GIUDIZIALE 285 PISTOIA PARTICELLA 1382
PARTICELLA 1385
PARTICELLA 1387
PARTICELLA 1391
DOMANDA TRIBUNALE DI
TRASCRIZIONE | 06.07.2020 GIUDIZIALE 5935 AREZZO PARTICELLA 1319
DOMANDA TRIBUNALE DI
TRASCRIZIONE | 06.07.2020 GIUDIZIALE 5936 AREZZO PARTICELLA 1319
SENTENZA TRIBUNALE DI
TRASCRIZIONE | 14.03.2023 FALLIMENTO 3403 AREZZO

Descrizione dei gravami
1. ISCRIZIONE PART. 4413 per Ipoteca Volontaria, trattasi di:

Mutuo del 12.12.2008 a rogito Notaio Dott. Michele Tuccari di Arezzo,
Repertorio n. 40961 - Raccolta n. 5595.

Nota di Iscrizione (ALLEGATO 49) registrata presso la Conservatoria dei

Registri Pubblici Immobiliari di Arezzo in data 16.12.2008 al Reg. Part. 4413
Reg.Gen. 24372.

Ipoteca Volontaria: capitale € 490.000,00, per un totale di € 980.000,00.

Durata 16 anni.

Quota di proprieta: per la quota di 1/1
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Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1319

del Foglio 43, avente consistenza: 20 are 75 centiare.
Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 3: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1388

del Foglio 43, avente consistenza: 1 ettari 68 are 15 centiare.

Immobile n. 4: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1382

del Foglio 43, avente consistenza: 2 are 25 centiare.

Immobile n. 5: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1383

del Foglio 43, avente consistenza: 10 centiare.

Immobile n. 6: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1391

del Foglio 43, avente consistenza: 2 are 42 centiare.

Immobile n. 7: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1385

del Foglio 43, avente consistenza: 75 centiare.

Immobile n. 8: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1387

del Foglio 43, avente consistenza: 1 are 25 centiare.

Immobile n. 9: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 10: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 11: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 12: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 13: non oggetto della presente procedura fallimentare.

*

1.1. ANNOTAZIONE PART. 63 per Restrizione dei Beni (ALLEGATO 50), trattasi di:

Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 4413 del 16.12.2008 (ALLEGATO 49) per
RESTRIZIONE DI BENI.

Tale annotazione & data dall’Atto notarile del 20.12.2010 a rogito del Notaio
Dott. Michele Tuccari di Arezzo, Repertorio n. 42620 Raccolta n. 6683.

Tale annotazione é stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 11.01.2011 al Reg. Part. 63, Reg.Gen. 467.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 4413 del 16.12.2008
(ALLEGATO 49).

Unita negoziale n. 1:
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Immobile n. 1: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1319

del Foglio 43, avente consistenza: 20 are 75 centiare.

Immobile n. 2: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1391

del Foglio 43, avente consistenza: 2 are 42 centiare.

Immobile n. 3: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1385

del Foglio 43, avente consistenza: 75 centiare.

Immobile n. 4: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1382

del Foglio 43, avente consistenza: 2 are 25 centiare.

Immobile n. 5: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1383

del Foglio 43, avente consistenza: 10 centiare.

Immobile n. 6: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1387
del Foglio 43, avente consistenza: 1 are 25 centiare.

*

1.2. ANNOTAZIONE PART. 1045 per Restrizione dei Beni (ALLEGATO 51), trattasi di:

Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 4413 del 16.12.2008 (ALLEGATO 49) per
RESTRIZIONE DI BENI.

Tale annotazione & data dall’Atto notarile del 22.05.2012 a rogito del Notaio
Dott. Giuseppe De Stefano di Castiglion Fiorentino (AR), Repertorio n. 61160
Raccolta n. 14533.

Tale annotazione & stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 29.05.2012 al Reg. Part. 1045, Reg.Gen. 7526.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 4413 del 16.12.2008
(ALLEGATO 49).

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

*

1.3. ANNOTAZIONE PART. 1172 per Restrizione dei Beni (ALLEGATO 52), trattasi di:

Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 4413 del 16.12.2008 (ALLEGATO 49) per
RIDUZIONE DI SOMMA.

Tale annotazione & data dall’Atto notarile del 22.05.2012 a rogito del Notaio
Dott. Giuseppe De Stefano di Castiglion Fiorentino (AR), Repertorio n. 61159
Raccolta n. 14532.
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Tale annotazione é stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 13.06.2012 al Reg. Part. 1172, Reg.Gen. 8375.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 4413 del 16.12.2008

(ALLEGATO 49).

Unita negoziale n. 1: -

Descrizione : Riduzione della somma da € 490.000,00 ad € 291.000,00

*

1.4. ANNOTAZIONE PART. 1173 per Restrizione dei Beni (ALLEGATO 53), trattasi di:

Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 4413 del 16.12.2008 (ALLEGATO 49) per

FRAZIONAMENTO IN QUOTA.

Tale annotazione & data dall’Atto notarile del 22.05.2012 a rogito del Notaio

Dott. Giuseppe De Stefano di Castiglion Fiorentino (AR), Repertorio n. 61159

Raccolta n. 14532.

Tale annotazione é stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 13.06.2012 al Reg. Part. 1173, Reg.Gen. 8376.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 4413 del 16.12.2008

(ALLEGATO 49).

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Unita negoziale n. 2:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Unita negoziale n. 3:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Unita negoziale n. 4:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.

*

1.5. ANNOTAZIONE PART. 219 per Restrizione dei Beni (ALLEGATO 54), trattasi di:
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Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 4413 del 16.12.2008 (ALLEGATO 49) per

restrizione di beni.

Tale annotazione & data dall’Atto notarile del 19.01.2015 a rogito del Notaio
Dott. Emilia Puliatti di Cortona (AR), Repertorio n. 152857 Raccolta n. 23413.

Tale annotazione é stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 11.02.2015 al Reg. Part. 219, Reg.Gen. 1771.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 4413 del 16.12.2008
(ALLEGATO 49).

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 2: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 3: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 4: non oggetto della presente procedura fallimentare.

*

2. ISCRIZIONE PART. 1598 per Ipoteca Volontaria (ALLEGATO 55), trattasi di:

Mutuo del 10.06.2011 a rogito Notaio Dott. Michele Tuccari di Arezzo,
Repertorio n. 42948 - Raccolta n. 6923.

Nota di Iscrizione registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 15.06.2011 al Reg. Part. 1598 Reg.Gen. 9811.

lpoteca Volontaria: capitale € 260.000,00, per un totale di € 520.000,00.

Durata 10 anni.

Relativamente all’unita negoziale n. 1: per la quota di 1/1 del diritto di

proprieta.

Relativamente all’'unita negoziale n. 2: per la quota di 1/3 del diritto di

proprieta.

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: Ente Urbano, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla
Particella 1319 del Foglio 43.

Unita negoziale n. 2:
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Immobile n. 1: Ente Urbano, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla
Particella 1382 del Foglio 43.

Immobile n. 2: Ente Urbano, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla
Particella 1383 del Foglio 43.

Immobile n. 3: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1311

del Foglio 43, avente consistenza: 1 are 26 centiare.

Immobile n. 4: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1317

del Foglio 43, avente consistenza: 30 centiare.

Immobile n. 5: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1385

del Foglio 43, avente consistenza: 75 centiare.

Immobile n. 6: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1387

del Foglio 43, avente consistenza: 1 are 25 centiare.

Immobile n. 7: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1391

del Foglio 43, avente consistenza: 2 are 42 centiare.

Da Sezione D - Ulteriori informazioni:

. testo tratto da pag. 6 della Nota di Iscrizione: "...SI PRECISA CHE
L'IMMOBILE IPOTECATO CONSISTE IN UN APPEZZAMENTO DI TERRENO
IN PARTE EDIFICABILE SUL QUALE VERRA' REALIZZATA UNA
COSTRUZIONE CON DESTINAZIONE RESIDENZIALE BIFAMILIARE
INDICATO COME "EDIFICIO 1" NEL PROGETTO APPROVATO, CON I DIRITTI
DI COMPROPRIETA PER LA QUOTA DI UN TERZO SULLE AREE DI
PERTINENZA DA DESTINARSI A STRADA DI ACCESSO”.

*

2.1. ANNOTAZIONE PART. 889 per Erogazione parziale (ALLEGATO 56), trattasi di:

Annotazione alla Nota di Iscrizione n. 1598 del 15.06.2011 (ALLEGATO 55) per
EROGAZIONE PARZIALE.

Tale annotazione e data dall’Atto notarile del 09.05.2013 a rogito del Notaio
Dott. Michele Tuccari di Arezzo, Repertorio n. 44112 Raccolta n. 7752.

Tale annotazione é stata registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 14.05.2013 al Reg. Part. 889, Reg.Gen. 6487.

Formalita di riferimento: Nota di ISCRIZIONE Part. 1598 del 15.06.2011
(ALLEGATO 55).

Unita negoziale n.: -

Da Sezione D - Ulteriori informazioni:
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*

3. ISCRIZIONE PART. 285 per Ipoteca giudiziale (ALLEGATO 57), trattasi di:

Atto giudiziario del 02.11.2017 emesso dal Tribunale di Pistoia, Repertorio n.
3082/2017.

Nota di Iscrizione registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 12.02.2019 al Reg. Part. 285 Reg.Gen. 2053.

Derivante da Decreto Ingiuntivo.
Capitale € 76.256,74
Totale: € 84.346,23

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: Terreno, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla Particella
1319 del Foglio 43.

Immobile n. 2: Terreno, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla Particella
1382 del Foglio 43.
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Immobile n. 3: Terreno, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla Particella
1383 del Foglio 43.

Immobile n. 4: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1311
del Foglio 43.

Immobile n. 5: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1317
del Foglio 43.

Immobile n. 6: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1385
del Foglio 43.

Immobile n. 7: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1387
del Foglio 43.

Immobile n. 8: Terreno, identificato al Catasto dei Terreni alla Particella 1391
del Foglio 43.

Immobile n. 9: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 10: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 11: non oggetto della presente procedura fallimentare.
Immobile n. 12: non oggetto della presente procedura fallimentare.

Immobile n. 13: non oggetto della presente procedura fallimentare.

*

4. TRASCRIZIONE PART. 5935 per Ipoteca giudiziario (ALLEGATO 58), trattasi di:

Domanda giudiziale del 30.06.2020 depositata presso il Tribunale di Arezzo,
Repertorio n. 3493/2020.

Nota di Trascrizione registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 06.07.2020 al Reg. Part. 5935 Reg.Gen. 8246.

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: Ente Urbano, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla
Particella 1319 del Foglio 43 .

Da Sezione D - Ulteriori informazioni:

NELL'ATTO DI CITAZIONE VENIVANO PRESE LE SEGUENTI
CONCLUSIONI:"VOGLIA L'ILL.MO TRIBUNALE ADITO, CONTRARIIS REIECTIS,
EMETTERE SENTENZA CHE FACCIA LUOGO DI ATTO PUBBLICO E
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TRASFERISCA LIBERO DA VINCOLI ED ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI AL SIG.

UN APPARTAMENTO DI CIVILE ABITAZIONE IN CORSO DI
COSTRUZIONE IN PORZIONE DI VILLETTA BIFAMILIARE COSTITUITA DA DUE
PIANI FUORI TERRA E UN RESEDE ESCLUSIVO COMPOSTA AL PIANO TERRA
DA GARAGE, SOGGIORNO CON ANGOLO COTTURA, BAGNO E AL PIAN O
PRIMO DA TRE CAMERE CON UN BAGNQO, SITO IN COMUNE DI CASTIGLION
FIORE NTINO, LOC. POZZO NUOVO (ART. 1T CONTRATTO PRELIMINARE -
CONTRATTO PRELIMINARE);, BENE IMMOBILE IDENTIFICATO AL CATASTO
URBANO DEL COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO AL FOGLIO 43,
PARTICELLA 1319, MEGLIO INDIVIDUATA NELLA PLANIMETRIA ALLEGATA AL
PRELIMINARE DEL 14.11.2019, PREVIO ACCERTAMENTO DEL MINOR VALORE
CONSEGUENTE LA MANCATA ULTIMAZIONE DELLE OPE RE EDILI PROMESSE
ED IL DANNO PATITO, SUBORDINANDO IL PAGAMENTO DEL PR EZZO CHE
RISULTERA DOVUTO ALL'ESITO DEL GIUDIZIO ALL'ESTINZIONE AD OP ERA
ED ONERE DELLA CONVENUTA DI TUTTE LE ISCRIZIONE E TRASCRIZIONI PRE
GIUDIZIEVOLI INSISTENTI SULL'UNITAI" IMMOBILIARE.

*

5. TRASCRIZIONE PART. 5936 per Ipoteca giudiziario (ALLEGATO 59), trattasi di:

Domanda giudiziale del 30.06.2020 depositata presso il Tribunale di Arezzo,
Repertorio n. 3495/2020.

Nota di Trascrizione registrata presso la Conservatoria dei Registri Pubblici
Immobiliari di Arezzo in data 06.07.2020 al Reg. Part. 5936 Reg.Gen. 8247.

Unita negoziale n. 1:

Immobile n. 1: Ente Urbano, identificato al Catasto dei FABBRICATI alla
Particella 1319 del Foglio 43 .

Da Sezione D - Ulteriori informazioni:

NELL'ATTO DI CITAZIONE VENIVANO PRESE LE SEGUENTI
CONCLUSIONI:"VOGLIA L'ILLUSTRISSIMO TRIBUNALE ADITO, CONTRARIIS
REIECTIS, EMETTERE SENTEN ZA CHE FACCIA LUOGO DI ATTO PUBBLICO E
TRASFERISCA LIBERO DA VINCOLI E D ISCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI Al
SIGG.RI UN APPARTAMENTO
DI CIVILE ABITAZIONE IN CORSO DI COSTRUZIONE IN PORZIONE DI VILLETTA
BIFAMILIARE COSTITUITA DA DUE PIANI FUORI TERRA E UN RESEDE
ESCLUSIVO ESTERNO COMPOSTA AL PIANO TERRA DA GARAGE,
SOGGIORNO CON ANGOLO COTTURA, BAGNO E AL PIANO PRIMO DA TRE
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CAMERE CON UN BAGNQO, SITO IN COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO,
LOC. POZZO NUOVO (ART. T CONTRATTO PRELIMINARE); BENE IMMOBILE
IDENTIFICATO AL CATASTO URB ANO DEL COMUNE DI CASTIGLION
FIORENTINO, AL FOGLIO 43 PARTICELLA 1319, MEGLIO INDIVIDUATO NELLE
PLANIMETRIE ALLEGATE AL CONTRATTO PRELIMINARE IN DATA 22 MAGGIO
2019, PREVIO ACCERTAMENTO DEL MINOR VALORE CONSEGUENTE LA
MANCATA ULTIMAZIONE DELLE OPERE EDILI PROMESSE ED IL DANNO PAT
ITO, SUBORDINANDO IL PAGAMENTO DEL PREZZO CHE RISULTERA DOVUTO
ALL'ES ITO DEL GIUDIZIO, ALL'ESTINZIONE AD OPERA ED ONERE DELLA
CONVENUTA DI TUTTE LE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI
INSISTENTI SULL'UNI TA" IMMOBILIARE.

*

Gravami non opponibili

| gravami che saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibili

all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli) sono le

seguenti:

| costi per le Annotazioni di cancellazione, saranno determinate con esattezza dall'ufficio dalla

Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate di Arezzo.
A titolo informativo ed orientativo:

| costi presunti per la Cancellazione di Trascrizioni e/o Iscrizioni (ipoteca volontaria, ipoteca

giudiziaria, decreto ingiuntivo, ecc... comunque ad eccezione di mutuo) sono:
1. Tassa ipotecaria pari a € 35,00.
2. Bollo paria € 59,00.

3. Imposta ipotecaria pari allo 0,5% sull'importo della relativa originaria iscrizione ipotecaria

(importo totale iscritto a garanzia o quota parte).

N.B.= la cancellazione del pignoramento & dovuto per imposta ipotecaria a garanzia
di mutuo, le presunte spese sono quelle indicate ai punti 1 e 2, mentre la spesa per il

punto 3 & di € 262,00.

Il sottoscritto c.t.u. suggerisce di chiedere al notaio, che si occupera della vendita coattiva, I'ammontare

dei costi per le cancellazioni da effettuare presso la Conservatoria, oltre agli onorari professionali.

*

Osservazioni su Atto di Mutuo del 2011

|l sottoscritto ha verificato che nella Sezione C e Sezione D della Nota di Iscrizione registrata
presso la Conservatoria dei PP.RR.II. di Arezzo in data 15.06.2011 di cui al Reg. Particolare n.
1598 e Reg. Generale n. 9811 (ALLEGATO 55), riferita all’Atto di Mutuo del 10.06.2011 a
rogito Notaio Dott. Michele Tuccari di Arezzo, Repertorio n. 42948 - Raccolta n. 6923, la
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societa fallita ha acceso tale ipoteca per |'Unita negoziale n. 1, che comprende la particella
1319 per l'intera quota di proprieta, mentre per |'Unita negoziale n. 2, che comprende tutte le
particelle (1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391), che costituiscono la strada privata di
accesso dalla strada pubblica di Via Pozzo Nuovo, per una quota pari ad 1/3 dell'intera
proprieta.

N.B.= La Nota di Iscrizione & descritta alla precedente pag. 54.

*
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Capitolo 3: LA STIMA

Criteri di valutazione

Il sottoscritto c.t.u., al fine di ricercare e stimare il pit probabile valore di mercato dei beni
immobili caduti in fallimento, ha basato la propria valutazione sulla sommatoria del piu
probabile valore di mercato del fabbricato bifamiliare, determinato in base alla stima del suo
costo di produzione, aggiungendo poi la stima del resede di pertinenza insistente sulla
particella 1319, oltre alla stima della strada privata di accesso, identificata dalle particelle
catastali 1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391, perché di esclusiva proprieta della

societa fallita.

Altresi, il sottoscritto c.t.u. riporta di seguito alcuni immobili in vendita al momento attuale, in
applicazione del metodo comparativo, nonché le Quotazioni O.M.I. tratte dalla Banca Dati
dell’Agenzia delle Entrate, riferite alla zona di riferimento.

*

Stima del costo di produzione del fabbricato

Il CT.U. ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a carattere discrezionale e
trattandosi di un fabbricato bifamiliare in corso di costruzione e tenuto conto dei diversi
aspetti che possono essere valutati con i differenti criteri di stima suggeriti dalla dottrina
estimativa per la ricerca del piu probabile valore di mercato, che si debba considerare piu
opportuno scegliere per 'immobile da stimare il valore del costo di produzione come quello
piu rispondente al presente caso, senza tralasciare il confronto con il valore derivato da altri

metodi, fra i quali quello comparativo e lI'indagine delle Quotazioni O.M.I..

Per quanto sopra, il CT.U. ha utilizzato per la stima del costo di produzione del fabbricato,

oggetto della presente, il portale www.awn.it , nel quale il CNAPPC (Consiglio Nazione degli
Architetti) ha sviluppato di concerto con il CRESME (Centro Ricerche Economiche), un
applicativo web in grado di calcolare, in modo immediato e semplice, i costi di costruzione

per edilizia di nuova costruzione, secondo i parametri giudiziali del D.M. 140/2012.

Per la determinazione delle superfici commerciali, il sottoscritto ha preso in considerazione la
superficie commerciale del fabbricato, cosi come riportata a pag. 31, oltre alla superficie del

giardino della particella 1319.
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Ricerca altri immobili nel mercato immobiliare

In basso, altriimmobili in vendita nei pressi della zona di riferimento.

Vendite Vika unfamilans in Lecaith io 363 C iges F. Noowa, pesio s, con bakane, 250 m', 11l 08152064 GBS, 2024

‘ S I;H., STUDIO 1 IMMOBILIARE SN.C Tol +3030ICEETIS5

—. VIA GARIBALDI 188 Tal +393381544334
Mezzo (AR)

Villa in Vendita € 340.000

Localita M hio 52043, ¢ g Fi ino (AR) Riferimento: 22451199

Locall: >5 Bagni: 3 Superficie: 250 m*
Riscaldamento: Assonte Cucina: Abitabile Balcone: Si

Piano: Piano terra Totade piani: 2 Posti Auto: 3

Glardino, Privato Stato: Nuove / In costruzione Amedamente: Non Arredato

Descrizone: Par info Fabio Barboncini 3381844334 IN ESCLUSIVA, vendame nel Cemune di Castiglion Fiorentin in localita
Montecchio, belia villa in costruzione con splendida vista su tutta la Val di Chiana, contornata ¢a oliveli, allo stesso lempo 2 5
minuti da¥a Citla d| Castigion Fiorenting & a 10 minuti dalla Citta di Corlona. La bpolog Murale adi &in armato,
le tamponature esteme in poraton di cm 40,

Vencias Vil ploefamiian in frezione Srelio Castighen Fiomnting. .&10 suto, con letraiza, ristaldenants autonomo, 280 m', . 74760146 08/07/23, 10:25

Salvicchl Immoblliare Tel +3B057521318
4 Vis Gusdagnak 19/D
eniboiliare Arezzo (AR)

Villa in Vendita € 135.000
Frazione Brolio 52043, Castiglion Fiorentino (AR} Riferimento: V 123
Zone: Osteria

Locall; >5 Bagni: pi) di 3 Superficie: 260 m*
Riscaldamento; Autonomo Cucina: Abitabde Temrazzo: SI

Balcone: Si Totale plani- 3 Postl Auto: 1

Giardino: Privato Stato: Nuovo / In costruzi Arred to: Non Arredato

Descrizione: Brolio, viletta singols al grezzo di drea 310 mg, disposta su 3 Ivalll. A plano seminlerralo 2 garage « 2 ampie
canting; a piano rialzato appartamento compesto di cucina, soggiomo, 2 camere malrimoniad e 2 bagnl, a piano pimo

appariamento composto di cucing, soggiomo, 2 Zbegnle oitre giardino a piano temra. Limmobile
e3sendo allo stato grazzo e sanza divisord intemni puod...
R — E —
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In basso, altriimmobili in vendita nei pressi della zona di riferimento.

Vendita VHa unifamifiare i via dalla Casina Castiglion Flornting. Nuovs, posto auto, racaidamento autonemo, 300 m", nf. 96352100 0600723, 20:286
S ‘ ¢ STUDIO 1 IMMOBILIARE S.N.C Tal 333036667355
- VIA GARIBALDI 166 Tal +393381844334
Arazza (AR)
Villa in Vendita € 375.000
Via della Casina Castiglion Fiorentino (AR) Riferimento: 22451326
Zone: Centro

Locali; >5 Bagni: 3 Superficie: 309 m*
Riscaldamento: Autonomo Cucina: Abttabile Piano: 2

Totale piani: 2 Posti Auto: 4 Giardino: Privato
Stato: Nuovo / In costruzione Arred; : Non Arred:

Classe energetica L0 EP globale non rinnovabile: 1,00 kWhim? anno

Deecriziona: Per info Fabio Barboncini 3381844334 In Esclustva, Lotto E: Vendiamo nel Comune o Castiglion Fiorenting bella villa
singola con possibilita per due nuclel familiarl, situata all'interno ded Resicence Borgo San Michele dal quale sl ammira ia parte piu
caratienstica e beia del paese. Borgo San Michele e un complesso di nuova reslizzazione e segue | piu altl standard costruttivi e

 COERET PRSI USRI PV RS o

Cada Indipsadante n Vandits o Castigicn Fecuntsa - 120mg - Cadalt 08)07/33, 21:02

— Menu @ casa.it 5. Accedia MyCasa

Casa Indipendente in Vendita a Castiglion Fiorentinc
€ 207.000 120mg 4 xxa ':‘_l Condividy \A;' Salve

T——— LT
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Quotazioni OMI (ville e villini)

Osservando le Quotazioni OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) dell'Agenzia delle

Entrate, il valore OMI medio (periodo: Anno 2022 - 2° semestre) al metro quadrato per le

Ville e villini, con uno stato conservativo normale & di:

VALORE O.M.I medio, per lo stato conservativo NORMALE, varia da:

un massimo di € 1.500,00 € /Mq

un minimo di € 1.150,00 € /Mq

Banca dati delle quotazioni immabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2

Pravincla: AREZZO

Comune: CASTIGLION FIORENTING

Fascla/zona: Extraurbara/PICCOLE FRAZIONI - 20NE O CAMPSGAL E RMANENTE TERRITORO COMUNALE
Codice di zona: 11

Microzona catastale n. &4

Tipologia prevalents: Non presente

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (€/mg) \ialori Locazione (€/mq x mesa)
} Max Superficie (L/N) | | Superficia (L/K)
Abitamon cive NORMALE 950 1150 ! 3 39 L
Abitazani o Ottvmo 1400 1760 L fale 52 L
Box NORMALE 540 70 ! 25 36 L
Wilie & Villir NORMALE 1150 1500 L 3.6 &5 L

e Lo STATO CONSERVATIVO indicata con lettere MAIUSCOLE si siferisce a quello pid frequente & 20NA
o I Vahore di Mertato & espresso in Eurafmg fiferito of perfice Netty (N} ovvero Lorda (L)
e Nualore di Locazions & esoressa in Euradma per mmese rifecito alls suoeficie Netta [N ovesto Lorda (L)

L — —

Per quanto sopra, il sottoscritto ha ricavato che il valore medio del Valore di Mercato degli

immobili residenziali della zona di riferimento & di € 1.325,00 / mq.
Dai calcoli:

€1.150,00 + € 1.500,00 = € 2.650,00 /2 = € 1.325,00 / mq
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A) Stima del costo di produzione del fabbricato

La stima del piu probabile valore dell'intero fabbricato realizzato, trattandosi di grezzo
avanzato, € da considerarsi pari all'88% 4 del costo dell'intero fabbricato finito, cosi come
stabilito dalla Tabella tratta dalla stima dei costi di costruzione per edilizia di nuova
costruzione, edita dal sito internet https://costi-costruzione.cresme.it, che si riporta di

seguito:

@CRESME

COSTI STUDIO PROFESSIONALE PARAMETRE DM, 140v2012 COSTI COSTRUZIONE EDILIZIA

Casti costrutions edillsia
L'appicaziune perrostis df caliolare | costs ) costrasens & Patrasturmeions sdbain. U sistrma cnloole || costs media ) custrupons (in yaors ssseids © & valor! s ativ, sy
al Mgy suddViso tra edilla, struttyre & impjars

Residenziale nuovo

Locallraazions opera Nota metodologica
Provinda  Aeszo 8
Comsune  Castglan Femmng a
Selezione dei parametri edilizi
1. Nipologia valliciu 2 Tipedogis coatruttive
Monafamisare iwlars O Cameeco semma
O o jare Muratusa portsrts

Caaa 3 sthmrs
Prwsancn sstemwory
Folscrea plutamfnre

A, Rendimmnto sewrgeticn 4. Quatits finiture
Neeso Economion
O Medio O Medn
Arn Migriare
Massime
K. Mumero plani 6. Seminterroto
Un plang Presente od sbitshie
©Cun pani Mresunin u hon shitabie
Tre z0m| € oltre G Moo nrsents
7. Sottatetto B Accavalbilita cantiers
© Frwserts o atitmtile O rrmee
Presents e non abtanie Peaitzzants
Kan preswriin Wukn parwlizzartn
Vocs 1 ¢ sviezisne [
Voeo 3 < sdezicns 8
Voce 3 [ 4 swezions a

Inserimento delle caratteristiche costruttive

Buperficie totale lerds o
fwaidwenzinle 05327
Sottotatty TG, % e
Terrnzze logye » Balconl o'
0 e : 105,27

Separficle tataln 305,43 ma

Saperficie parametrica 281,40 myg

Coccie
Calcolo del costo di costruzione standard (€)
| Costo =l mutro quadro 1,390.53 /my |

S

4 La percentuale dell'88% é stata ricavata dal CTU dalla somma fra la quota percentuale pari al 4,78%m
riferita agli impianti elettrici e la quota percentuale pari al 6,98%, riferita ad altri impianti, cosi come
individuate sulla Tabella tratta dal portale internet www.costi-costruzione.cresme.it .
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In basso, ¢ riportata la seconda parte della Tabella tratta dalla stima dei costi di costruzione
per edilizia di nuova costruzione, edita dal sito internet https://costi-costruzione.cresme.it,

che si riporta di seguito:

Inserimento delle caratteristiche costruttive

Supearficie totale lordn 0
fiesidenziale 185,27 mag
Sottutetto 120,16 mg
Torrazze logge e bajcon| 0 ma
0 perficie coperta 85,27 e

Superficie totale 305,43 mg

Superficie parametrica 281,40 mq

Corcole

Calcolo del costo di costruzione standard (C)

Costo al metro quadro 1.291,52 ©/mg
Casto complessivo 36343131 ¢
di cul Quoty
FoWain 231,329.37 € 63,65%
Strutture 4938163 € 24,59%
Imprani efedtric! 17,3704 € 4,78%
Antrd inpiand/ 2534967 C 6,58%
Calcolo del costo di costruzione effettivo (€) ?
Costo ol metyo quadro 1.291,52 €/mq
Costo complessivo 36343101 €
di cul Quots
EdWzia 231,329,327 € 53,E5%
Strutture 89.381,63 € 24,59%
Imgiant) efettog! 1737064 € 4,78%
ARri irprant! 2534967 € 6.95%

Dalla tabella sopra riportata, il CTU stabilisce che il piu probabile valore di stima dell'intero

fabbricato, se risultasse ultimato, espresso al metro quadrato sarebbe di 1.291,52 €/mq.

Tuttavia, visto e considerato che il fabbricato in oggetto non risulta ultimato, perché sono da
considerarsi non compiute le opere impiantistiche, il CTU ritiene dover escludere l'incidenza,
espressa in percentuale, delle voci “Impianti elettrici” e "Altri impianti”, cosi come riportata
sulla Tabella sopra riportata. Dai calcoli si otterra che il piu probabile valore di stima
dell'intero fabbricato allo stato grezzo espresso al metro quadrato & di 1.100,00 €/mq, cosi

come di seguito riportato:
4,78% (Impianti elettrici) - 6,98% (Altri impianti) = 11,76%, arrotondato al 12%
€/mq 1.291,52 x -12% = €/mq 1.136,53 arrotondato ad €/mq 1.100,00

Complessivamente, il sottoscritto ha ricavato che la stima del costo di produzione del

fabbricato é di € 335.995,00, ricavato dalla seguente operazione:

€/mq 1.100,00 x Mg 305,45 = € 335.995,00

N.B.= La superficie di mqg 305,45 & stata ricavata dalla somma fra la superficie lorda

dell’Appartamento A e la superficie lorda dell’Appartamento B, come riportato a pag. 31.
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Infine, il sottoscritto, tenuto conto che per portare a termine il fabbricato in costruzione si
dovra provvedere ad un nuovo appalto e sostenere costi per i rinnovi delle autorizzazioni
edilizie scadute, nonché tenuto conto che sara necessario dover provvedere a procedure
catastali per l'esatta individuazione delle attuali due appartamenti (Appartamento "A” ed
Appartamento “B"”), entrambi facenti parte del fabbricato, nonché tenuto conto dellattuale
andamento del mercato immobiliare, ritiene dover applicare un deprezzamento pari al 15%,

rispetto alla stima del costo di produzione sopra ricavata.

Pertanto, il sottoscritto ha ricavato che il valore del fabbricato bifamiliare, escluso il resede

destinato a giardino della particella 1319 e la strada di accesso dalla strada pubblica,
identificata dalle particelle 1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391 , avendo applicato il

deprezzamento pari al 15% dovuto ai necessari costi di completamento, & di € 285.600,00.

Tale importo & stato ricavato da:

€ 335.995,00 x-15% = € 285.595,75, arrotondabile ad € 285.600,00.

*
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B) Stima del resede di pertinenza del fabbricato

Ai fini della stima del fabbricato insistente sulla Particella 1319, il sottoscritto ha stimato il piu
probabile valore di mercato del resede di pertinenza del fabbricato, in base ai seguenti

calcoli:

Superficie complessiva dell’intera particella 1319: mq 2.075

Superficie ingombro fabbricato: mq 185,27

Superficie del resede, insistente sulla Particella 1319: mq 1.889,73

Fino a mq 25, il sottoscritto ha applicato un’incidenza pari al 10%

Oltre i mqg 25, ovvero perimq 1.864,73 % il sottoscritto ha applicato un’incidenza pari al 2%.

Il sottoscritto avendo considerato che il piu probabile valore di mercato dei fabbricati
residenziali della zona di riferimento, & stimato in € 1.300,00 /mq, ha ricavato che il piu

probabile valore di mercato del resede di pertinenza del fabbricato bifamiliare & di

€51.700,00, cosi come ricavato dai seguenti calcoli:

mq 25,00 ¢x 10 % x 1.300,00 = € 3.250,00
mq 1.864,73 x 2 % x 1.300,00 = € 48.482,98
TOTALE= € 51.732,98, arrotondabile ad € 51.700,00

5 La superficie di mq 1.864,73 é stata ricavata dalla sottrazione: mq 1889,73 - mq 25= mq 1.864,73.

6 |l sottoscritto ha considerato che per l'area di pertinenza del fabbricato fino a mq 25,00 si
debba considerare un’incidenza del 10% da applicarsi sul valore di stima di fabbricato
residenziale.
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C) Stima del valore della strada privata

Ai fini della stima dell'intero Lotto UNICQO, il sottoscritto ha stimato anche il piu probabile
valore di mercato della strada di accesso al fabbricato bifamiliare, identificata dalle particelle
catastali nn. 1382, 1383, 1311, 1317, 1385, 1387 e 1391, precisando che tale strada risulta al

momento attuale intestata esclusivamente alla societa fallita.
Per la stima della sopracitata strada privata, il sottoscritto riporta i seguenti calcoli:

Superficie complessiva di tutte le particelle costituenti la strada privata, cosi come riportata a
pag. 32: mq 833,00 .

Fino a mq 25, il sottoscritto ha applicato un’incidenza pari al 10%
Oltre i mq 25, ovvero per i mq 808 7 il sottoscritto ha applicato un’incidenza pari al 2%.

Il sottoscritto ribadendo che il pit probabile valore di mercato dei fabbricati residenziali della

zona di riferimento, & stimato in € 1.300,00 /mq, ha ricavato che il piu probabile valore di

mercato della strada privata, da considerarsi pertinenza del fabbricato bifamiliare, & di

€ 24.250,00, cosi come ricavato dalle seguenti operazioni:

mq 25,00 x 10 % x€ 1.300,00/ mg= € 3.250,00
mq 808 x2 % x € 1.300,00 / mq = € 21.008,00
TOTALE= € 24.258,00, arrotondabile ad € 24.250,00

*

7 La superficie di mq 1.864,73 & stata ricavata dalla sottrazione: mq 1889,73 - mq 25= mq 1.864,73.
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A + B + C = Stima complessiva del Lotto UNICO

Ricapitolando, il sottoscritto ha ricavato che il piu probabile valore di mercato del Lotto
UNICO é di € 361.540,00, cosi come ricavato dalla seguente somma:

A) Stima del fabbricato (pag. 65): € 285.590,00 +

B) Stima del resede destinato a giardino (pag. 68): € 51.700,00 +

C) Stima della strada privata (pag. 69): € 24.250,00 +
TOTALE € 361.550,00

*

Applicazione riduzione per assenza di garanzia

In applicazione della misura forfettaria predeterminata dalle disposizioni vigenti in materia di
vendita forzata, il sottoscritto ritiene detrarre al sopracitato valore sin qui determinato il 18%

dovuto per I'assenza della garanzia per vizi.

Pertanto, si otterra che il prezzo a base d’asta del Lotto UNICO é di € 296.500,00, cosi

come ricavato dalla seguente operazione:

€ 361.550,00 - 18% =€ 296.471,00, arrotondabile ad € 296.500,00.

*

Arezzo, 26.07.2023
L'Esperto stimatore

Dott. Arch. Francesco Cipolleschi
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TABELLA ALLEGATI
ALLEGATO n. DESCRIZIONE

1 Estratto sentenza 53 del 09.12.2022

2 TRASCRIZ PART. 3403 Sentenza fallimento
3 Visura catastale per nominativo

4 Estratto Mappa catastale

5 Vis. catasto 1319

6 Vis. catasto 1382

7 Vis. catasto 1383

8 Vis.catasto 1311

9 Vis. catasto 1317

10 Vis. catasto 1385

11 Vis. catasto 1387

12 Vis. catasto 1391

13 Vi

s. Ipocatastale PART. 1318

14 Vi

s. Ipocatastale PART. 1389

15 Vis. Ipocatastale PART. 1390

16 Vis. Ipocatastale PART. 1320

17 CDU del 06.07.2023

18 2011 Doc-FA 83897 PLLA 1319

19 2011 Doc-FA 83900 P.LLA 1382

20 2011 Docfa 83902 P.LLA 1383

21 2006 Mappale Prot.llo AR129318

22 2008 Frazionamento Prot.llo AR333883
23 Compravendita 28.11.2005

24 2005 TRASCRIZ PART. 14377 Compravendita
25 Compravendita 22.11.1959

26 Permesso di Costruire n. 50 del 18.09.2009
27 Permesso di Costruire n. 45 del 2011
28 Rinnovo depositato il 08.03.2014

29 Tav.1 Inquadramento

30 Tav.3 Piante

31 Tav.4 Prospetti

32 Tav.5 Sezioni

33 CILA del 04.06.2019 Prot. 14170

34 Tav. 2 Planimetria CILA

35 Tav. 3 Piano Terra CILA
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ALLEGATO n. DESCRIZIONE
36 Tav. 4 Piano Primo CILA
37 Tav. 5 Sezioni CILA
38 Tav. 7 Planimetria CILA
39 Denuncia pozzo su part. 1389
40 Vis. Ipocatastale C.V.I.
41 PARTICELLA 1319- Vis. Ipocatastale
42 PARTICELLA 1382- Vis. Ipocatastale
43 PARTICELLA 1383- Vis. Ipocatastale
a4 PARTICELLA 1311- Vis. Ipocatastale
45 PARTICELLA 1317- Vis. Ipocatastale
46 PARTICELLA 1385- Vis. Ipocatastale
47 PARTICELLA 1387- Vis. Ipocatastale
48 PARTICELLA 1391- Vis. Ipocatastale
49 2008 ISCRIZIONE PART. 4413 Mutuo
50 2012 Annotazione PART 1045
51 2012 Annotazione PART 1172
52 2012 Annotazione PART 1173
53 2012 Annotazione PART 1173
54 2015 Annotazione PART 219
55 2011 ISCRIZIONE PART. 1598 Mutuo
56 2013 Annotazione PART 889
57 2019 ISCRIZIONE PART. 285 Decreto Ingiuntivo
58 2020 TRASCRIZIONE PART. 5935 Domanda giudiziale
59 2020 TRASCRIZIONE PART. 5936 Domanda giudiziale
*

L'Esperto stimatore

Dott. Arch. Francesco Cipolleschi



