TRIBUNALE DI AREZZIO

Esecuzione immobiliare R.G.E n. 3472023

Promossar do: [N
Contro: [N

Giudice dell’esecuzione: Dr.ssa. Rodino Di Miglione Elisabetta

I sottoscritto Georn. Massimo vincenti, ndfo d San Glovanni Valdarno (A Il 27.01.1966,

con Studio Tecnico ubicato in Cawiglia, locdlitd San Cipriano, Via delle Canting n. 44,

cod. fisc.. VNCMSMEE AZTHP0TD, iscritto ol Collegio del Geomethi della Frovincid di Arezzo

al n. 1050,

PREMESSO CHE

- il softoscritto & stato nominato esperto nell’esecuzione indicata In epigrafe con
decreto del 24.04.2023 dal Giudice Dssa Roding Di Miglione Hisabetta e in data
26104 20725 ha prestato giuramento e accettafo llincarico;

- in data 2407.2023 confestudlmente con I'LWV.G. & stata effettuata la ricognizione
presso immobile oggetto di pignoramento senza possibilitd di eseguirme 'accesso;

- in data 28.09.20253 confestualmente con I'L.WV.G. & stato effettuato il sopralluoge con
QCCesso presso Mimmobile oggetto di pignoramento;

- che in data 04.10.2023 venivd richiesta [a prorogdd per 1a consegnd dell’eldi ordto

petitale;

il sottescritto ha effettudio le ricerche necessare presso |'Agenzia delle Enfrate — Ufficio
del Teritorio di Arezzo, e 'Ufficio Tecnico del Comune di Arezzo.

Tutto cid premesso il sottoscritto redige |a presente:

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

OGGETTO: Local ad uso Ufficio e magazzing posti in Comune di Arezzo, Localitd Chidssa
supetiore n. 185-186.

Quesito n° 1 -V erffica della completezza della documentazione eX. ant. 567 c.p.c.
La documentazions depositd risulta completa.
Quesito n° 2 - Acquisizione ulteriore documentazione
Non essendo depositati vengono acguisiti | seguenti ulteriot documenti:
11 Flanimetria catastale e planimetria dllegata all’ulfimo progetto approvato;
21 Copld integrale del titolo di provenienzd.
Quesito N°3 - Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
- TRASCRIZONE del 06/05/2021 - Registto Particolare /621 Redistto Generdle 5755

Pubblico uficiale |GGG Rcocrtorio 30908/16388 del 27/04/2021
ATTO TRA VIV — COMPRAVENDITA
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Quesito n°4 - Accerfamento di vincoli o oneri condominiali

Non esistono vincoli o onen di natura condominiale, nonché eventudli spese condominidli
insolute relafive all’uliimo biennio.

Quesito n°5 - Rilievo esistenza di diritti demaniali

Non esistono dirth demaniali guali superficie o servitu pubbliche o usi civici.

Quesito n° 6 - Esistenza di formalitd

Esistono le seguenti formalitd:

- Ipoteca volonfara derivante dg mutuo Bcritta presso ' Agerzid del Tertitoro di Arezzo in
datg 18/05/2015 di numen 6373/764 per BEuro 16000000 derivante da concessione Jd
garanzig di mutuo per Bure 80.000,00 o favore di Banca Popolare Dell Efruria E Del Lazio -

societd Cooperativa sede In Arezzo [AR), domidllio ipotecario eletto Arezzo, Md

Calamandrel N. 255, codice fiscale 00367210515 e contro [ G

- vVetbdle di pignordamento immaobolll trascritto all' Aderzid del feritorio di Arezzo in ddatd
02/03/2023 di numer 3684/2864 o favore di BPER Banca Sp.d., sede Modend (MO,
codice fiscale 01153230340 e contro || EGTcEcEIN

Quesito N°7 — Descrizione immobile

Trattasi di due unitd immobilion, una ad uso uificio ed una ad o Mmagazzing, ubicdte nel
Comune di Arezzo, in Localitd Chigssa Supericore con accesso dal civic n. 185-186 per
I'ufficio & dal resede perfinenzidle per il magazano.

L'ufficio, dislocato interarmente al piano terra di un fabbricato di maggiore consisterza &
costituito da fre locdl, servizio igienico clfre scald interna di collegamento con il piano
sotfostante seminterrato dove si trovd il magazzing cosfifuito da due locall.

La superficie utile dei locali sopra citat, armmonta d:

— mg. 88,00 per 'ufficio al piano ferrd, con dlfezza utile di mt. 3,00;

—  mq. 74,00 per il magazino dl piano seminterrato, con dlifezzg utile di mit. 2,40,

La superficie commercicle ¢ supetficie convenzZonale vendibile delle dus  unitd

immobiliarn & pari a:

LOCALE SUPERFICIE RAPPORTO SUPERFICIE
LORDA MERC ANTILE COMMERCIALE
Ufficio P.T. rng. 107 100% rng. 107
LOCALE SUPERFICIE RAPPORTO SUPERFICIE
LORDA MERC ANTILE COMMERCIALE
Magozzinog F.5. g, 77 1005 g, 77

Dal punto di vista costruttive IMedificio & stafo redlizzato con strutturg verficale in pilasti e

soldl in lafero cemento frall piano terrda el plano seminferrato.
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Alcune fampondature interne sono in laterido pesante portante, con finiturg liscia ad
infonaco tinfegdiato, mentre gli infissi sono in alluminic d tagdlio fermico verniciall & con
veltl doppl. Le Yamezzature dl pidno terrd sono costifulte da muraturd in laterizio.

I pavimento intermno del locall sia al piane che dl piano seminterrato & in piastrelle di
ceramica © gres. Lo scala di collegamento fra piano terrd e piano serminterrato &
redlizatd in murdfurd con scdlini in plastrelle anfiscivol o,

Dal punto di vista dello stato corservativo le unitd immabiliarn si presentano in mediocre
stato di manutenzione & conservadone per guanto rguardd linfernd, mentre in buono
stato per quanto rigudrdd 'esterno.

Si specifica che il debifore & fitolare del bene comune individuato come il resede di
perfinerzd, identiicato al catasto fabbricatl del Comune di Arezzo nal seguentse modo:
sezione A, foglio n. 14, plla 17 sulb. 3, bene comune hon censibile dl sulblo. 4-6-7.

Durante il soprallucgo, st & potuto verificare:

- che Il contatore del’energia eletfrica del beni pignorali, & ubicato all’inferno
dell’lagppartarmento  confinante  non  oggetto  di pignoramentos e dil - proprietd
dell’esecutato;

- che nel locale softotefto accessibile framite botola, esclusivamente dall’ufficio, &
presente |d calddia dservizio dell’ app artamento confinante.

Per il fatto che la soffitta ospitl |a caldaia esclusiva dell’ apparfamento confinante & che
non sia rappresentata nelle planimetrie di nessuna delle unitd immobiliar], |a stessa & da
titenersi pertinenza di uso comune trd I'ufficio |l magazano & Iappartamento.

Conrfini: proprietd stesso debitore su piu lati, viakilitd publklica, salvo se altri.

| bent plgnorafl sono individuat ol Catasto Fabbricatl del Comune di Arezzo nel seguentse
modo:

- Sedone A fodlio n® 14, particella 17, subdlitermno 7 (ex sub.i], Zondg censudria 2
Categonda A/10, classe 3, corsistenza 4,5 vani, superficie catastale fotale 101 mg,
Rendita catastale £, 918,00;

- Sedone A, fodlio n® 14, particella 17, subdlterno 6, Zond censuana 2 Categond G2,
classe 2, consistenza /4 ma., superficie catastale totale /7 md, Rendita catastale €.
95,94;

Parti condominiali:

- Sedone A foglio n® 14, particella 17, subdlfemo 3 bene comune non censibile

resede di perfinenzd).
Quesito n°8 - Conformitd descrizione contenuta nel pignoramento
Riguardo ai dati indicati nel pignoramento, si precisa che consentono Mindividudzione del

beni e sono confonmi alla descrizions atfudle.
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Quesito N°9 - Aggiornamento catastale
U'unitd ad uso ufficio, necessita di un agdiomamento catastale in gquanto  non
correftamente identificato rispetto dllo stato dei luoghl affudle. Pertanto il costo da
scstenere per I'adeguamento catastale sard pari  corpo ad €. 500,00,
Quesito N°10 - |dentificazione strumento urbanistico Comunale
Lo strumento urbanistico (F.O.) in vigore del Comune di Arezzo idenftifica IMimmobile nelld
seguente zonda:

- Ambit a media frasformabilitt non spedializzall della mixité urbana, per cul vale

"art. 32 delle NT.A

Quesito n°11 - Confomitd urbanistica
U'edificio dove si frova ubicato Mimmoble & stato edificato in data anteriore ol 1°
setfembre 1967 e successivaments sono stati richiesti | seguenti provvediment edilizi:

+«  Conhcessions Edilizia n. 301 del 09.06.1977;

+ Domandd concessione In sanatoria di sersl della LA/ /85 prot. n. 26401 del

20.04.1986;

+  Conhcessione Edilizia in sanatforic n. 386 del 23.07.2003;

+ DA prof n. 1103458 del 10.09.2003;

+«  D.l.ACIn vadante prot.n. 695 del 04.03.2005;

+ DAL prof n, 2599 del 01.04.2005;

+ ClLLAprot.n 1522 del 26.04.2013;

+ S.CLA prof.n 4141 del 06.12.2017.
Sl precisa che per quanto riguarda I'ufficio, durante il sopralluogo si & potuto verificare 1a
presenzd di alcune tramezzature difformnl rspetto dlfulfimo prodetto depositato, le gudli
POssoNO essere sandte framite | presenfazione di un CILLAL fardiva. | costi O corpo per
detta regolarzzazions, compresda |d sanzione amiministrativa sono parl o £, 2.000,00., |
locale magazzing rsultd conforme sid catastalmente che urbanisticamente.
Quesito n°12 - Stato di possesso del bene
Limmobile risulta essere in plend possesso dell’esecutato.,
Quesito n°13 - Certificati allegati
Siallega il cerfificato di stato libero del’esecutato,
Quesito n°14 - Occupazione iImmobile coniuge separato
L'lrmmichile non & occupato dal conluge separato o dall’ex coniuge dell’esecutato.
Quesito n° 15 - Caratteristiche Impianti elettrico, idrico, temico
L'ufficio, risulta essere dotato di impianto idhico, sanitaro, ed eleftrico, con 1a rete di
smaltitmento del liquarm collegata al colleffore fognario comundle.

Llimpidnto elettico risulta essere redlizzato sottotraccia & parte in candlette esterne.
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Per guanto riguardd lMmpianto di riscaldamento, "'ufficio risulta essere dotato di impianto
termico/condizionamento a ventilconvettorn. || locale magoazing che non & riscaldato, &
esclusivamente dotdfo di implanto elettrico redlizzaio principdliments con canalette
esterne. Nell'insieme di irmpiantt appdiono conformi dila hormativa vigente.

Come richiesto nel’incarico & stato redatto per | locall ad wso Ufficio, |"Aftestato di
Frestazione Energefica in data 13.02.2024 e trasmesso felematicamente al portale SIERT
della Regione Toscand in data 13.02.2024 con |d: 00137873, Limmobile ncads in classe
energefica “G”. Non € stato redatto APE per il locdle magozzino, in guanio non
riscaldato e rienfrante nelle categorie per le quali non & cbbligatoria lasua redazdone.
Quessito n° 16 — Formazione dei lofti

Non si & ritenuto opportuno e conveniente la formazione di pid ot omogenei.

Quesiti n°17-18-19-20 - Vadlore immobile

Tenuto conto llimmobile oggeftto di stima & 10 scopo per il gudle viene richiesta, ho
ritenuto opportune, di dover effettuare |a valutazione del pib probabile valore di mercato
con il metodo della 'Stima Sinfefica per comparazions', adottando come parametro i
metro guadrato di superficle commercidle, |o stesso che nella zona df Arezzo viens
adottato per le libere contrattazdon di compravendita.

In base ai valor dimercato fonte OMUL Agenda del Tettitorio [Osservatotio del
Mercato Immobiliare] riferiti dl 17 semestre 2023 (Ultimi valorl disponibil] a indagini di
hrercato presso ddende  immobilian nella zond  df Arezzo, fenuto  conto  delle
caratteristiche sia fipologiche-costruttive che di marnuterzione delle unitd immobilicr
oggefto di stima, dpplico un valore di €. 950,000/mg. di supetficie commerdidle dll’ufficio
e Un vdlore di £, 500/mdJ. dl magazano.

Pertanto, reputo che il PIUY PROBABILE WALORE DI MERCATO dell’ufficio pid | magazzanag,

160
- suUp. Commercicle Uficio rng. 101,00 x €./mdg. 250,00 = I A D e
- Spese per adeguamento
catastdle e urbanistico[a defrarre] = €. 250000
€. 93.450,00
- SUp. Commercidle Magdzzino  md. 7700 x €,/mg. 50000 = £, 38.500,00

TOTALE =€.131.250,00
- Riduzione del valore di mercato praficata
per I'assenza della gararzica per viz del
bene venduto (155 €. 131.930,00 - 15% =£. 112.157,50

(diconsl euro cenfododicimilacentocinguattasett/a0)

VALORE PROPRIETA’ PER VENDITA COATTIVA
£ 11215780
Arrotondato ad €. 112.200,00

(diconsl ewro centododicimiladuecento/00]
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| soffoscrifto Bperto tifiene di aver assolto incanico ricevuto & rimadne d disposizione del
Giudice dellBecudone Drssa Rodind Di Miglione Elisabetta per qualsias! chicrimento ed
infedradones,

La presente relazione viene frasmessd in Cancelleria unitamente adl dlegatl framite

processo Civile telematico.

Allegati:

- Wisure catostali;

- Flarimetrie catastalis

- Haborato planimetrico:

- Btratte mappa catastale;

- Btratte Piano Operativo:

- Flanimetria allegata all’ultimo progetto approvato:
- Aftestato d prestczione energetica;

- Copia integrale del titole di provenienza:
- Documentozione fotografica:

- Relcgione corsulerza tecnica (privacy]:
- Sintesi descrittivar

- Cerfificate distato libero esecutate.

Cavriglia, I 13.02.2024
L’ Esperto

[Geom. Massimo Wincent]

Il prezente documento & softoscntto
con firma digitale disers dell’art.21
Cr.Lgs. 82 f2004]
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