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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

lo sottoscritio Arch. Boberto Tizzanini, iscritto all'Crrdine degli Architetti della Provincia di Arezzo al
n 412, con studio in Bibbiena (AR) Via Umbro Gasentinese n. 131, nominato Gonsulente Tecnico
dUfficio del Tribunale di Arezzo in data 2541 0/2022 dal Giudice dellEsecuzione Dott ssa Lucia
Bruni, assunto lincarico prestando Giuramento di rito in data 3/11/2022, a seguito di quanto svolto
per accertamenti e rilievi, produca le risultanze con l'elaborato che segue.

Il sottoscritto quindi, presa visione degli atti e del Fascicolo Elettronico depositato in Cancelleria

Esecuzioni Immobiliari, in concerto con il custode giudiziario come da istruzioni impartite dal G E |

in data 29/11/2022 alle ore 15.30 ha dato inizio alle operazioni pentall procedendo allaccesso del

compendio oggetto della valutazione.

Ricognizione con esito positivo, alla presenza del custode giudiziario Dott. . ., @
", sig. =, sl @ proceduto allispezione

esterna ed interna dellimmobile, con l'esecuzione di riievi metrici e fologratic.

Per 1 completamento e lintegrazione del documenti allegati alla presente, il sottoscritto ha
provveduto ad effettuare idonee visure presso gli sportelli della Gonservatoria dei BRI, del
Catasto e presso gl Utfici del Gomune di Arezzo.

Per quanto sopra, ritenuto di aver acquisito tutti gli elementi conoscitivi ed assunto le informazioni
necessarie per I'espletamento dellincarico, o scrivente riporta le risposte ai quesiti posti.

RISPOSTA Al QUESITI CONTENUTI NEL MANDATO:

Quesito n. 1:
1) verifichi, prima of ognf afira attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.
{estraffe del cafasio e certificatl defle isctizioni e trascrizioni refative aliimmaobile pignorato
effettuate nei venti annt anterion alla trascrizione del pignoramento, oppure certfficate notartfe
dffesiante fo rsufianze dalle visure catastaif e def ragisty immobifiari} segnafande immediatamenta
al giudice e al credifore procedente | documentt e gif afti mancanti ¢ inidonef.
Nalta verffica delia completezza della documentazione, fesperfo dovra in particolare verificare:
- la correlia ed esatta individuazione def beni oggetto delta espropriazione in refazione af
datf catastalf e a quelli emargenti dai registyi immobifiari;

- | dati catastaff effeltivamenta risuftanti e fa corrfspondenzamnon cordspondenza deffe
certificazioni catastali af dafi indicati nelfatio df pignoramento e le eventuali regolarizzazion
occorrentt;

- le nofe df Irascrizione e | fitolf df trasferimento (in particofare fatic df provenienza) con
specifico tiferimento ad eventuali servitty o aftri vincoli frascrifti (ad esempic, regofamento
condominiale contratiuale} o ad eventualf iscrizionf ipotecatie successive af pignoramento;

- ¢ sussista o meno fa continuitd delle trascrizioni nel ventennic antecedeitte al
pignoramento: quatera in particotare non visulti frascrftto un afto (ad esemplio, accetlaziona
tacita deff'eredita} necassario af finf defa continuita delte trascrizioni af sensi e per gif effetif
deffart. 2650 commi 1 e 2 cc., fesperfo dovra segnalare fa circostanza al credifore
procadenta e al giudice, it quale assegnera al craditore procedeante un termine per imtegrare
fa documentazione, o per depositare un atto Infroduttive di un giudizio fcon relativa nofa df
trascrizione} avente ad oggette laccertamento defla tfolaria def dirftto of proprieta
suffimmobife pignorato, acquistato mortis causa;
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Dallesame della documentazione prodotta in ath, costituita dalla cerificazione notarile sostitutiva
del certificato ipo-catastale rilasciata in data 14 febbraino 2022 dal Dott. Carmelo Candore, Notaio in
Arcisate (VA), si evince lacompletezza della documentazione ex art. 567 c.p.c.

Lo scrivente a seguito delle verifiche presso la Conservatoria dei registri immaobiliarn e catasto pud
affermare :

- la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto di esecuzione in relazione ai dati
catastali e dei registri immobiliari;

- che i dati catastali corrispondono alle certificazioni calastali e ai dati indicati nellatto di
pignoramento (identificativo catastale e dati classamento ed estimativi);

- che il titolo di provenienza e latto pubblico di compravendita a rogito del Notaio Fabnzio
Pantani di Arezzo del 18 dicembre 1998, repertorio n. 70173/7577, trascritto ad Arezzo |l
3121998 a nri 18260/125865, medlanle il quale - a acquista il bene in
oggetto dalla societa, - -~ - -

- che successivamente al plgnoramento non risultano né trascrizioni pregiudizievoli né altre
iscrizioni ipotecane sul beni oggetto di esecuzione immaobiliare;

- che sussiste la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento in
base a quanto risulta dalla cedificazione notarile;

Fard s

2) inteqri fa documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria calasfale e planimefifa aflegata affuftimo pregetffo approvaie o alfa
concassione in sanatofia;
b} anche se anteriore al ventennio, copia integrale def titole of provenienza at debitore
deff immobiie pignorato;

Lo scrivente dal portale telematico dellAgenzia del Territorio di Arezzo, ha effettuato le visure
catastal del bene ed ha acquisito:

- visura per soggetto;

- estratto di mappa catastale;

- glaborato planimetrico;

Lo scrivente ha effeltuato le verifiche urbanistiche al Gomune di Arezzo, setlore urbanistica,
relative alle pratiche edilizie al bene gsecutato.
La costruzione del fabbricato generale di cui limmobile esecutato fa parte & stato realizzato in virtQl
delle seguenti titoli:
- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 9, 10 e 11 in data 22 giugno 1969;
- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 720 e 721 in data 1 ottobre 1971;
- Licenza Edilizia in Variante nlasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 128,129 130 ¢ 131 indata
8 marzo 1972;
- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 223, 224, e 225 in data 18 aprile 1972;
- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 434 in data 12 luglio 1972;
- Lkenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 518 In dala 18 agosto 1972,
- Licenza Edilizia in Variante rlasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 545 e 546 in data 18 agosto
1972;
- Licenza Edilizia in Variante rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 826, 827 ¢ 828 in data 27
dicembre 1972;
- Licenza Edilizia in Vanante rilasciala dal Sindaco di Arezzo n. 104 in data 22 febbraio 1973;
- Licenza Edilizia in Vanante rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 244 in data 11 apnle 1973;
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- Lkenza Edilizia in Vanante rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 384 e 385 in dala 4 giugno
1975,

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 400 rilasciata in data 13 giugno 1997,

- GConcessione Edilizia per ristrutturazione n. 273/98 rilasciata in data 24 aprile 1998;

- Denuncia Inizio Attivita Edilizia ai sensi della leggi 493/93 ¢ 662/96 in data 2 luglio 1998 e
30 ottobre 1998;

- Per lunitad immobiliare esecuiala @ stato rlasciato “Certificato di Agibilita™ dal Comune di
Arezzo il 29/01/1999, Prot. Generale 2299/1999, Registro Agibilita Gertificato N 19821

Ik ik

3) rediga elenco defle iscrizioni e trascrizioni pregiudizieveli {foctaeche, pignorament!, sequestri,
domande giudiziall) gravanti suf bene ([descrivendole specificamente nel corpo della relazione,
ad indicando i soggetii in favore dei quali le iscrizioni sono state prese) fvi compresi: { vincol
derivanti da confratti incidenti sulla attiudine edificatoria deflo stesso, [ vincolf connessi con if suo
carattera storico-artistico, ovvero di natura paesagyistica a simili, afti of asservimento urbanistici e
cessfoni of cubalura, convenzioni mattimoniali e provwedimenti di assegnazione della casa af
coniuge, aftri pesi ¢ limitazioni d'uso {onerf reali, servitt, uso, abitazione, obbligazioni propter rem
acc. ), indichi l'esisienza sui beni pignorati of vincolf — arlistici, storici, o atberghieri — df inatienabilita
o df indivisibitita;

Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti sul bene:
1} Ipoteca volontaria derivante da mutuo ischitta presso I'Agenzia del Territorio di Arezzo in

data 26/06/2006 ai numeri 13220/2640 per Euro 180,000, 00 derivante da concessiong
a garanzia di mutuo per Euro 90.000 00 a favore di - "

-}, domicilio ipotecario glatt R |
2 @ contro E:

(AR} codice fiscale
Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscntta presso I'Agenzia del Territorio di Arezzo in

data 094 2/2008 ai numeri 23748/4301 per BEuro 280 000,00 derivante da concessioneg
agaranzia di mutuo per Euro 140.000 00 a tavore di .
. . —+ domicilio ipotecano eletto Via
+ codice fiscale + & contro
. codicefiscale 4

Ipoteca a concassione amministrativa'riscossione avente ruok ¢ avviso di addebito
asecutivo iscritta presso I'Agenzia del Termritorio di Arezzo in data 06/04/2017 ai numeri
H064/692 per Euro 200,988 .90 di cui per capitale Euro 100.494 45 a favore di
N ) ) T ), domicilio ipotecario eletto 7 ~

», codice fiscale ' a contro . g e
fiscale ” ;
Ipoteca a concessiong amministrativa/riscossione avente ruok e avviso di addebito
esecutivo iscritta presso I'Agenzia del Temritorio di Arezzo in data 04/07/2018 al numeri
109464449 per Euro 63.074 76 di cui per capitale Euro 31 537 38 afavore d, - |

%), domeilio ipotecario eletio

T SLL_orceodicefiscale .o _econtro .. ... .. ..__. ..A)codice
fiscala _

Verbale di pignoramento immaobili trascritto all'Agenzia del territorio di Arezzo in data
14/02/2022 ai numeri 2246/1654 a favore di- _ . ). codice
fiscale Tacontro ’ . Joeodicefiscale - oo o
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Fimato Da: TIZZANIMI ROBERTO Emesso Da: ARl BAPEC 5P & NG CA 3 Sedald: 167Fecadib0s63cfefciOb? S Saddocy0



Per quanto concerne 1 vincoli, gravami, convenzioni, altri pesi o limtazioni d'uso ecc.. sl segnala:
- che non sono stati riscontrati vincoli artistici e storicl;
- ¢he non risultano vincoli sovraordinati @ beni paesaggistici.

ki

4) accertf fesistenza of vincoli ¢ oneri df natura condominfate (segnatandoe se gif stessi resteranic
a catico delfacquirente, ovvere saranno canceflali o risufterannce non opponibiti al medesimo): in
particotare, indichi Fimporto annuc deffe spese fisse of gestione o of manttenzione, eventualf
spese stracrdinarie gia defiberate (anche se il relativo debfto non sia ancora scaduto), everiual
spese condominiali non pagate neghi wftimi due anni anterforf affa data defla perizia, eventual
procadimentt giudiziart relativi at bene pignorato;

La porzione immobiliare pignorata fa parte di organismi condominiali costituiti e dotati di
regolamento condominiale, poiché pare di un fabbricato composto da varie unita immaohbiliari.

Ci sono oner di natura condominiale.

Il bene pignorato ha quote di comproprieta sulle parti comuni indivise del fabbricato per:

- 911000 {(novantuno millesimi)y di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato,

- 271000 {ventisette millesimi) sulla wviabilita comune individuata dalla particella 695
subalterni 22 e 38 del toglio 37 seziohe B, che costituiscono peftinenze delle unita
immaobiliar cul sono a servizio,

- 185000 {diciotto virgola cingue millesimi} alla manutenzione ordinaria e straordinaria e
illuminazione estema della viabilita comune individuata alla particella 695 subatterni 22 @
38 del toglio 37 sezione B;

Risultano da gli atti spese condominiali non pagate per euro 11.383,09 {(undicimilatrecentottantatre
virgola nove) + spese, come da Decreto Ingiumivcr nr. 128872021 del 28A12/2021 del Tribunale di
Arezzo che ingiungeva a " il pagamento complessivo di euro 12.881,19
{dodicimilaottocentottantuno virgola dlt:lannove} pit spese di registrazione, interessi e oneri legali
per circa 1.000 00 suro.

Hak ik

5) ilavi fasistenza di dirftti demanialf (di superficie o servitty pubbliche) o usi civici evidenziando gif
aventuali oneti i affrancazione o riscatio, nonché indichi se { benf pignorati siano gravalti da censo,
fivetio o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesf. ovveroe che it dirfito st hene def
debitore pignorato sia di proprieta ovvere derivante da afcuno def suddettf iHolf

Non risultano diritti od usi civici. [l bene pignorato non e gravaio da censo o livello.
Il diritto della T 2 sul bene pignorato @ di intera proprieta

EEEE S

&) riferisca delf'esistenza of formalita, vincolf e onerf che saranno cancelfatl ¢ che comungue

risufterannc non opeontbif affacquirente (fra cuf iscrizioni, pignoramenti e aftre lrascrizion

pragiudizievoli), Indicando | costi a cfé necessart; verifichi presso ta cancelleria civile def Tribunafe:
a) fatiuafe pendenza defle cause refative a domande trasciitte {se risuffanti dai AR L)

b} fa data of emissione e #f contenufo deffeventuate provvedimento df assegnazione defia
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casa conugalte al confuge separalo o alfex-coniuge delfesectiaio che occupa fimmobile
{e acquisirne copial;

pitt In particotare, per { vincelf che resteranno a carico delf acquirente;
- fe domande giudizial {indicando se fa causa & ancora in corso);

- gif atti of asservimento urbanistico e cessioni df cubatura;

- gl aftrf pesi o fimitazioni d'use (es. oneri reall servitt, dirffte duse e abftazione,
assegnazione al confuge, elc.);

par fvincolf e oneri giutidict che saranno canceflalf o reqolarizzatl al momenio delfa vendita a cura
a spase deffa procedura:

- te fscrizioni;

- { pignorament! ed affre trascrizionf pregiudizievol;

- te difformita urbanistico-catasiali;

Le fomalita esistenti sul bene sono elencate in risposta al punto 3 che precede.
| costi necessari alla cancellazione delle formalita esistenti sui beni pignorati sono 1 seguenti:

- cancellazione iscrizione ipotecaria del 22/06/2002, Registro Patticolare 2640, Registro
Generale 13220, per concessiong a garanzia mutuo per la somma di euro 90,000 00,
euro 94 00 {novanadquattro/00) imposta di bollo e tassa ipotecaria;
euro 450 00 {quattrocentocinguanta/00) imposta ipotecaria;

- cancellazione iscriziong Ipotecaria del 0912/2008, Registro Paricolare 4301, Registro
Generale 23748, per concessiong a garanzia mutuo per la somma di euro 140.000,00;
guro 94,00 (novantaqualtro/00) imposta di bollo e tassa ipotecaria;
euro 700 00 {settecento/00) imposta ipotecaria;

- cancellazione iscrizione ipotecana amministrativa del 06/04/2017, Registro Particolare 692,
Registro Generale 5054, per iscrizione a ruolo per la somma di euro 100,494 45;
euro 94,00 {novanadquattro/00) imposta di bollo e tagsa ipotecaria;
euro 502 00 {cinquecentodue/00) imposta ipotecana;

- cancellazione iscrizione Ipolecana amministrativa del 04/07/2018, Registro Particolare
1449, Registro Generale 10946, per iscrizione a ruolo per la somma di euro 31 537 38;
euro 94,00 {novantaqualttro/00) imposta di bollo e tassa ipotecaria;
euro 200,00 (duecento/00) imposta ipotecaria;

- cancellazione verhale di pignoramento immobili, nota trascnzione del 14/02/2022, Registro
Particolare 1654, Registro Generale 2264
euro 294 00 {duecentonovantaquattro/00);

Per un totale di circa euro 2.518,00 {duemilacinquecentodiciotto virgola zero)
MNon risultano vineoli ed oneri non opponibili allacquirente.

Da apposita visura telematica presso la Conservatona dei BRI di Arezzo in data 15 novembre
2023, non risultano pendenze o altre trascnzioni pregiudizievoli succeassive al pignoramento.

Pear quanto conceme oneri reall, servitl, pesi o limitazioni d'uso sl segnala:
- che il bene pignorato ha accesso, pedonabile e carrabile, dalla strada pubblica (Via Piero
Calamandrei) attraverso la viabilita comune individuata dalla particella 695 subalterni 22 ¢
38 del toglio 37 sezione B che costituiscono le pertinenze delle unita immobiliar cui sono a
Servizio;
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Jrirdr e

7) descriva Fimmobile pignorato, previo necessario accesso alfinlerno, ed accurata vetifica
toponomastica presse | comune, indicandoe con esaftezza: i comune, fa frazione o focalfta,
findirizzo completo df numere civico, Finterno, i piano e taveniuale scala; carafterfstiche inferne ed
astarne; supetficie commerciale in metyf quadvatl; altezza interna utife; superficle cormmerciale in
mq: esposizicne; cendizioni df manutenzione, confini (nel casc of lerrenf e df fabbricati); dati
catastall attuali; evertual pertinenze, accessori e [ miffesimi oi parti comuni. Qualora si trattf of pity
immobiti pignoratl, fornisca fa descrizione anafitica of clascuno dei beni compresi nal fotte {un
paragrafo per clascuna porzione: abftazione, magazzine ecc. ). Spediiichi se if debitore sia tifotare
of beni comuni non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati;

L'immebile pignorato consiste in un laboratorio ad uso atigianale facente parte di un fabbncato pit
ampio con pil unita immobilian ubicato in via Galamandrei n. 243/A posto a piano terra composto
da ufficio, due bagni con antibagno, 6 vani, n. 2 sottoscala e laboratorio, esternamente @ presente
un resede di propneta, censito al Gatasto Fabbricati del Comune di Arezzo sezione Valdichiana, al
toglio di mappa 37, particella n. 895, sub. 46 zona censuaria 2, categoria Gf3, classe 6,
consistenza di 247 mq e rendita calastale pari ad Euro 701,61,

Lo stato dei luoghi risulta conforme alla planimetria depositata in data 05/10/2000, con Variazione
n T:341463;

A piano temra la unita immobiliare sviluppa la supetficie utile totale di mg 238 con altezza di 3.10 mit
con un resede esterno di circa 91.00 mg. La unita @ composta da laboratorio di 123.80 mg. N. 2
bagni e locale esposizione merci e ufficio di 40.30 maq, lbcale archivio di 22.10 mq, disimpegno di
750 mq, n.3 depositi per una superficie di 28.70 mg e magazzino di 16.15 mq.

Le finiture interng ed esteme sono di media fattura

Gli impianti elettrico, idraulico e di riscaldamento sono presenti @ conformi alle normative presenti
al momento della loro realizzazione.

Il tabbricato dove & ubicato il bene in nggetto & stato realizzato tra il 1967 e il 1973 con strutture in
prefabbricato, pilastri in acciaio e pannellature prefabbricati, la coperiura @ composta da pannelli in
lamiera coibentata ed @ stata oggetto di ristrutturaziong nel 2019 e il solaio interpiano @
prefabbricato in accial.

L'immobile ha gquote di comproprieta sulle parti comuni indivise del fabbricato per:

- 911000 {novantuno millesimi) di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato;

- 2711000 (ventisette millesimi) sulla viabilita comune individuata dalla particella 695
subalterni 22 e 38 del toglio 37 seziohe B, che costituiscono pertinenze delle unita
immaobiliari cui sono a servizio;

- 1854000 {diciotto virgola cinque millesimi} alla manutenzione ordinaria e straordinaria e
illuminazione estema della viabilita comung individuata alla particella 695 subalierni 22 @
38 deltoglio 37 seziohe B;

ik

8) accerif fa conformita tra la descrizione afiuate def bene e quelia contenuta nel pignoramenio,
avidenziando, in caso df rilevata difformita;
- s f dali indicatf in pignoramento non hanno mal identificato fimmobile e non consertono
{a sua univeca identificazione;

- S8 [ dati indicati in pignoramento,  ancorché  erroned,  consentanc  comungue
{individuaziona def bena;
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- se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a guellf attuali, abbiano in
precedenza indiviouato fimmobife; in quest'uffimo caso rapprasanti fa storfa catastale def
compendio pignorato;

Esaminati gli atti catastali e la certificazione notarile sostitutiva si ¢ potuta accertare la generale
conformita tra la descrizione attuale dei beni e quella contenula nel pignoramento; si precisa che vi
& corrispondenza tra lNintestazione catastale e la titolarita risultante dai titoli di provenienza e che
gli identificativi catastali contenuti nel pignoramento identiticano esattamente i beni esecutati.

Ik ik

9) procada, pravia segnalazione af creditore procedents e autorizzazione del giudice, ad aseguire
le necessatie variazioni per faggiomamento del catasto provwadendo, in caso of difformifa o
mancanza df idenea planimetria del bene, alfa sua correzione o redazione ad alt'accatastamento
defle unita immobilfarf non regofarmente accatastate, anche senza if consensa def proprietario;

Dallgsame dei documenti catastali, qual wvisure, planimetrie dellunita immobiliare, estratto di
mappa ecc_ si @ accerlata la conformita tra gli aiti depositati in catasto e comune e lo stato dei
luoghi.

Fard i

10) indichi {ulifizzazione pravista dalfo strumearto wbanistico comunala, acquisenda, nel case df
tervend, it certfficato of destinazione urbanistica;

Il Regolamento Urbanistico del Gomune di Arezzo, nel S.1T. della Gartogratia interattiva, classifica
Farea In cui ncade limmobile pignorato nel “Sistemi, sotosistemi ed ambiti — sistema della
produzione — sottosistema P1 produttive industriale”™, in “Zone territoriali omogense D, zone
destinate a insediamenti industniali, artigianali e commerciali® e "Tipologie insediative r (tessuli
produttivi’.

Non @ slato acquisito il certificato di destinazione urbanistica del terreno di pertinenza dell'immaobile
pignorato in quanto di estensione inferiore a mg. 100,00 di superficie.

EEE &

11) indichi fa confonnita o meno delfa costruzione alle atrterizzazioni o concassion! amministrative
a fesistonza o mene df dichiaraziona df agibififa. In case of costruzione realizzata o modificata in
Victazione deffa nommativa wbanistico — edifizia, F'Esperto dowa descrivere deftagifatamente fa
livologia degii abusi risconirali e dica se f'fleciio sfa stato sanato o sia sanabile in base combinato
dfsposio deghf artt. 40, comma &° delta L. 28 febbraic 1985, n47, e 46 comma 5° del D PR &
giugno 2001, n. 380, indicando | costi per feventuale ripristine nef case in cui fabuso non sia
sanabifo; dowa aftresi procedere alla verffica stlf'eventuale presentazione dof istanze of condono,
indicandio i soggetio istarte e fa normativa in forza defla quale fistanza sia stata presentata, fo
stato def procedimento, [ costi per i conseguimento del tltolo in sanatoria e fe eveniualf somme gia
cortisposte ¢ da corrispondere;

Dopo le necessarie ricerche urbanistiche-edilizie presso I'ufficio urbanistica del Comung di Arezzo,
esaminata la documentazione in atti, a seguito delle verifiche e rilievi svolti sullimmobile, risutano
rilasciati 1 seguenti titoh abilitativi edilizi:
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- Lkenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 9, 10 e 11 In data 22 giugno 1969,

- Lkenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 720 e 721 in data 1 ottobre 1971,

- Licenza Edilizia in Vanante rlasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 128, 129 130 2131 in data
8 marzo 1972,

- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 223, 224, e 225 in data 18 aprile 1972;

- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 434 in data 12 luglio 1972;

- Licenza Edilizia rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 518 in data 18 agosto 1972;

- Licenza Edilizia in Variante rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 545 e 546 in data 18 agosto
1972,

- Lkenza Edilizia in Variante rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 826, 827 e 828 in data 22
dicembre 1972,

- Lkenza Edilizia in Vanante rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 104 in data 22 febbraio 1973;

- Licenza Edilizia in Vanante rilasciata dal Sindaco di Arezzo n. 244 indata 11 aprile 1973;

- Licenza Edilizia in Variante rilasciata dal Sindaco di Arezzo nn. 384 e 385 in data 4 giugno
1975,

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 400 rilasciata in data 13 giugno 1997,

- GConcessione Edilizia per ristrutturazione n. 273/98 rilasciata in data 24 aprile 1998;

- Denuncia Inizio Attivita Edilizia ai sensi della leggi 493/93 e 862/96 in data 2 luglio 1998 e
30 ottobre 1998,

- Certificato di Agibilitda” nlasciato dal Comune di Arezzo il 29/01/1999, Prot. Generale
22991999, Registro Agibilita Certfficato N. 19821 ;

Non risultano altri titoli edilizi ne altre domande in sanatoria per 'immohile pignorato.
Dal confronto con kb stato dei luoghi e gli elaborati grafici raccolti in Comune, si riscontra la
sostanziale conformita del bene pignorato con i titoli edilizi stessi.

Fard s

12) accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della perizia,
sia alla data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo senza
ritardo anche al custode giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di
famiglia. Se ffmmobile & cccupato da terzi indichi it titole in base af gquale Fimmobite & occupato;
ave if bene sfa occoupato da lerzi in base a contratio of affitto o locazione, verffichi ta dafa of
registrazione, la data of scadenza per leventuale disdetta, feventuale data of rilascio ffssata o fo
stafo defla causa eventuaimente in corse per if rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto
canone di locazione, anche af finf deffart. 2923 c.c., precisando, in parficotare, se it canone
pattufto fra fe pari risufli infericre di oftre un terzo rispelle al giusio prezzo delfa focazione
medesima. Procedera affresi a quantificare Pindennitd di cccupazione {determinata in ragfone
deffa meta del giusio prezze deffa locazione), afiorché gf immobili siano cccupati da terzf in difetio
of ttofi ooponibilf alfa procedura oviere in difettc of tholo atcuno, nonché afforquando i debftore
asecutate eserclli aftivita imprendiforiale presso gif immobill da egif detenwti ovvere, comunqgue,
oceupt singole porzioni def compendic Immobiffare pignorate oiverse dalfabitazione da eghf adibita
a residenza principate sua e defla sua famigiia (af fini delfindividuazione def componenti delfa
famiglia e dell’iscrizione presso la porzione immobiliare della residenza anagrafica,
varranno fe risultanze del certificato di residenza e di stato di famiglia).

I caso df beni of natura agricola, e comungue i genere, fo stimatore assumera informaziont
presso if debftore, | terzo occupante, | vicini o fe associazioni df categoria, effefivando ricerche
prasso FUffcio det Registre con i nominative offenuto atraverso fe informazionf assunte;
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Limmabile risulta libero, sono presenti solo gh amedi e scaftalature, ecc.. nella disponibilita della

a

Hkkkdk

13) afleghi avendone faito richiesta presso [ competenti uffici deffo stalo chvile, if cerifficato di staio
fibere o festratio per rlassunto deffattc of matrimonio deglf esecutati titolarf deglf immobilf pignorat
{nel caso in cui non sfa noto it Comune in cui @ stato contratto ff matrimonio, tale tiogo sara
dasunto dal certificato of matrimonio richiedibile net Comune df residenzal; in caso df convenzioni
matrimoniali particotati {non of semplice convenzione df separazione dei beni} acquisisca copia
daffe stosse prosso | compatent! uifict:

Trattandosi di bene di proprieta di societa di capitali non si presenta tale fattispecie.

Jrirdr e

14) ove ffmmobife sia occupalo dal coniuge separafo o dalfex coniuge del debifore esecutaio
acquisisca if provvedimento di assegnazione della casa coniugale (veificando se lo stesso é
stato trascrilio in favore def coniuge assegnatario);

Per il bene in oggetto non si presenta tale lattispecie.

Fard i

15) precisi le carattetistiche degli impianti olettrico, fdrico, termico, specfffcando fa loro
rispondenza alta vigente nonmativa e, in caso contratio, | costi necessatf af fore adaeguamento;

Gli impianti elettrico, idraulico e di riscaldamento sono presenti g conformi alle normative presenti
al momento della loro realizzazione.

hkh ik

16) dica se sia possibile vendare | benf pignorati in uno o pitt loftf. Provveda, in questuftimoe caso,
alia foro formazione, possibfimente rispettando fa tipologia complessiva del bene come
originarfamente acquistato dal debtore esecutato (appartamentc con garage e soffifta; villelia;
acc.}) e comunque evitando eccessive frammentazioni in lotfi (le guali possono anche
determinare una perdifa df valtore def compendio}. In ogni casc descriva fe vie of accesso
(pedonale e catraio) af 10fff (passaggio pedonale e/o catraio sugl aftvi fofli, ¢ su beni df ferzi)
aevitando Ia creazione di loti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

Qualora abbia formato pit fotti, l'esperto verifichi se gii impianti efelirico, idrico, termico, ristftino o
menae in comune af varf loft; se risuffane in comune, indichi fe spese necessarie per fa foro
sgparazione. All'atto delfa descrizione def fotli, fesperto specifichi nuovamente fe tipologie df beni
inseritf nef fottf medesimi, oftre che | relativi datf catastall {ad es.. fotic 1 appartamento ublicato In..,
censito. ., conlerrenc ublcato in. ., censiio..; ecc);

Viste le caratteristiche del bene non si ritiene vantaggioso per la procedura il frazionamento in pit
lotti; in particolare si ritiene che essendo il tabbricato artigianale (plla 695, sub 46) privo di
linestrature laterali e di modesta consistenza solo 247 ma. con due ingressi principali e resede
asclusivo, possa essare uilizzato solo per tale scopo.
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Jrirdr e

17) determini if valore delfimmaobile, con espressa e compiuta indicazione del criterfo of stima,
considarando o stato of conservazione delfo stesso immobife e come opponibilf alfa procedura i
soff comtratti of focazione, munitf of data certa anteriore afta notfffca del pignoramento at debifore e,
se df durata Llranovennae, trascrliti in data anferiore affta data dof frascrizione def pignoramento.
Quanto af provvediment! df assegnazione della casa coniugale, fassegnazione dovra essere
renuta opponibife affa procedura solo se frascrifta in dafa anteriore alla data of frascrizione daf
pignoramento; in questo caso fimmabie vetrra valiiate tenendo conto che fimmobile restera net
godimento deff'ex coniuge e dei figh fine al raggiundgimento detfindipendenza econofica detl uttimo
def figh; con fa precisazione che if prowedimento dof assegnazione non ha effetto riguardo af
creditore potecario che abbia acguistate i suo dirifto suffimmaobite in base ad un alio iscrifo
anterformente alla frascrizione del provwadimento df assegnazione, if quale percio pud fare
vendara coaltivamente fimmobite come libaro.

Nalla determinazione def valore of stima, # perffo dovra procedere af calcofo delfa supertiicie
dalf'immobile (previ riflevi metrici), specificando guelta commerciate, it valore per metre quadic a
it valore complessivo, esponendo anafiicamente gif adeguamenti e fe correzionf defla stima, v
compresa fa riduzione del valore di mercato praticata per fassenza della garanzia per vizi def
bene venauto (normalmente pari al 15%), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo
oelfe spese necessarie alta sanatorfa deght abusi od alta demolizione deghf abusi non sanabifi, e
precisando laff adeguamenti in manfera distinta per gif onetf df regofarizzazione urbanistica, fo
state duse e df manutenzione, fo state df possesso, [ vincolf e gif cnert gluridici non efiminabiif nel
corse oef procedimernto asecufive, noncha per le evertuali spese condominiaf insofute;

Considerato che ' unita immobiliare Catastalmente ¢ Urbanisticamente & conforme alle planimetrie
presenti agli uffici competenti e che come descritto gli impianti sono funzicnanti e le finiture sono
nella media, si procade alla determinazione del valore presunto di mercato senza applicara nessun
coefliciente di riduzione.

Valore medio rlevato dalla banca dati delle quotazioni immaobiliar dell’ Agenzia delle Entrate, 2°
semestra 2023 Valore minimo 510 €/my, Valore Max 820 £/mq

Supericie Utile unita immaobiliare: 238.00 mg
Supericie Resede 91.00 mg
Valore medio tra 510€/mq e 820€/myq: 665,00 £/mqg
Coetficienta di riduzione resede: 0.05
Cuindi:

Valore unita immobiliare:

238.00 mq x 665.00 £/mq = 158.270,00 £
91.00 mq x 0.05 X 665 €£/mx] = 3.027,75€
Totale: 161.29575 €

Il valore dell’ unita immobiliare sara arrotondata per difetto a 161.000,00 €
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Non st ritieng utile verificare la congruita dei valori stimati con altn metodi estimativi, ad esempio
guello della capitalizzazione della rendita, in quanto non & basato su reali elementi oggetiivi: la
rendita ritraibile dai beni dovrebbe essere assunta arbitrariamente a causa della mancanza di un
mercato stabile degl affitti per tali beni, cosi pure 1l tasso di capitalizzazione dovrebbe essere
assunto a giudizio del tecnico estimatore.

| valon stimati risentono dellandamento negativo del mercato immobiliare per le note condizioni
economiche negative che ancora non sono state del tutto superate.

Le spese insolute per quote condominali sommano a circa euro 14.000,040

Il valore dell® unita immobiliare al netto delle spese condominali arrotondata per difetto e’ di
147.000,00 auro.

Fidk ok

18) se I'immobile & pignoraio soio pro quota:
- verfifchi fesistenza df eventuall trascizionf ed iscrizionf pregiudizievolf anche sulle guote
non pignorate a carico df ittf { comproprietart;
- verffichi se 'immuobife sia divisibile in natura e proceda, in gquesto caso, alta formazione dei
singof fottf indicando if valore dof clascuno of assf tenendo conto defle quote def singolf
comproprietart e prevedendo gif evertualf conguadif in denaro;

- i caso of lerreni, predisponga in affegato afta perizia unipotest of frazionamenio, e sofo
una volta infervenita fapprovazione da parte del giudice, sentffe le parti, proceda affa
conseguerte pratica, anche senza il consenso def propriefario, aflegando [ tipf debitamente
aporovati daltUficio competerta;

- se l'immobife non & divisibile proceda alfa stima deff'irtero, esprimendo compiutamernte i
gludizio of indivisibitita eventualmente anche alfa fuce df quanto disposto dalfart. 577 cpc;
fomisca affresi fa vatidazione delia sola gquola, quale mera frazione del valore stimato per
{intero Immobite;

L'immobile ¢ pignorato per 'intera quota di piena proprieta.

EEE S

19) nel caso of pignoramento deffa sela nuda proprieta o def sole usufrutto determing if vatore def
dfrfito pignoraio applicandoe | coefficlentf fiscalf al valore stimato deff infero;

L'immobile @ pignorato per l'intera quota di piena proprieta.

hkh ik

20) nef caso of immobili abusivi @ non sanabif indichf # vafore def terveno, af netto dei costi df
demaofizione.

Limmobile oggetto della presente esecuziong immobiliare non @ abusivo e lo stato dei luoghi &
conforme ai titoli abilitativi edilizi nlasciati.
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Documentazione allegata:

01. ALLEGATO
01.1 Estratto di Mappa;
01.2 Visura Immobile;
01.3 Planimetria Catastale Immobile;
01.4 Stralcio Regolamento Urbanistico;
01.5 Certificato Agibilita Immobile;

02. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA;

Bibbiena li 16/11/2023

Il tecnico
Arch. Roberto Tizzanini
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