Ist. n. 8 dep. 06/04/2024

TRIBUNALE CIVILE DI PISTOIA
lll.mo Giudice dell'Esecuzione Dott. ssa Nicoletta Curci
Procedura Esecutiva Immobiliare R.G. 82/2023

promossada

COntro

Oggetto: CHIARIMENTI
In relaziona alle richieste di chiarimenti formulate dal G.E. all'udienza del 07.03. 2024

a) precisi if porito se, afla fuce def Regolamento Urbanistico def Comune di Ponte Buggianese,
fenuto confo defla sua attuale estensione (inciusiva della porzione sottralla per fealizzare if
coffegamento con funita immobiliaie soffostante), tunita immobiliare aftinta daf pignoframento
possa fitenersi abitabile e, solo in caso negativo, in qualke misura cit incida suf valofe di
mefcato def bene;

b} quantifichi | costi da sostenefsi per fendefe {unita immobiliate strutiuralmente e
impiantisticamente autonoma;

c) se def caso, rivisiti alt esifo if valore finale df stima gia indicato neff efaborato.
il sottoscritto espeno stimatore precisa quanto segue.

a) Con la pratica edilizia S.C.LA. 224/2020 del 1711 2020 ['unita oggetto della presenta
procedura (sub 8) & stala unita a quella sottostante (sub 6) a formare un unico alloggio.
L'an.23 comma 4 delle Norme Tecniche di Altuazione del Piano Operativo del Comune di

Ponte Buggianese stabilisce il Limite dimensionale dei nuoW allogygy:

“Al fine di non compromaetlere le caratleristiche tipologiche degli insediamenti urbani e
rurali, di garantire adeguate condizioni di abitabilita degli alioggi e per contenere il
carico urbanistico derivante dalle trasformazioni edilizie ed urbanistiche, | nuovi alioggi
risuttanti sia da interventi sul patrimonio edilizio esistente che da interventi di nuova
edificazione dovranno rispettare i seguenti limiti dimensionali:

-mq. 55 di superficie utile (SU)per gii interventi ubicati nel territorio urbanizzato;

-mdq. &5 di supetrficie utife (SU) per gii interventi ubicati nel territorio rurale.”
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Sacondo il DPGRT 39/B2018 Begolamento in materia di unificazionge dei parametri urbanistici

ed edilizi per il governo del territorio, la Superficie Utile {(SL)) & detinita come la "Superficie di

pavimento degli spazi di un edificio misurata al nefto delle supetrfici accessorie (SA) e
di murature, pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre.”
In conseguenza di cio non _risulta possibile ripristinare 1a situazione precedente creando due

distinte unita a destinazione residenziale in quanto il bene in oggetto ha una supericie utile di

mg.46, inferiore a quella minima richiesta dalla norma di mqg.55. Ne consegue, quindi, che la
divisione in due unitad immobilian potra essere effettuata ma solbb contestualmente ad un
cambio di destinazione d'uso da residenziale a direzionale per entrambe le unita.

b) Ipotizzando di rendere nuovamenta autonome le due unita @ non avendo un progetto
gsecUtivo a cui far riterimento per la redazione di un computo metrico estimativo, 1l sottoscritto
alanca di seguito i costi di massima che dovranno essere sostenuti per l'unitd oggetto di
pignoramento sulla base della propria esperienza professionale. |l sottoscritto ha ipotizzato di
non ripristinare l'impianto del gas metano (eliminando cosi una delle utenze) prevedendo un
impianto di nscaldamento elettrico tramite termoconvettor, un impianto eletinco in canalina
estema, boiler elettnco per la fomitura di acqua cakla sanitaria, nuova tubazione per

adduzione acqua potabile. Di seguito | costi da sostanara:

DESCRE IONE UNITA' MISURA | QUANTITA' COSTO UNITARIO TOTALE
OMERI DI URBANIZZAZIONE e 161,90 649 &ma| €1.050.70
COSTO DI COSTRUZIONE (73) rrey 46,00 101,28 &/mg £32612
OMERI PROFESSICNALI Acorpo 1.00 £2000,000 £200000
SMONTAGGIO SCALAINTERNA A orpo 1,00 £ 500,00 £ 500,00
RIFRISTING SCOLAIO E PAVIMENTC ey 4,00 150 &/mg £ 600,00
REALIZZAZIONE Dl IMPIANTO ELETTRICO IN Acorpo 1.00 £3500.00 £350000
CAMNALING ESTERNS
FORNITURA E POSA DI TERMOCONVETTORE cad 3.00 £ 300,00 £ 900,00
ELETTRICO
FEALIZZAZIONE DI NUOWO — IMPIANTO Acorpo 1.00 £23000,00| €300000
IDROSANITARIC COMPRENSIVO DI ASSISTENZE
MUR AR IE
FORMITURA E POSA DI BOILER ELETTRICO PER A orpo 1.00 £ 350,00 £350.00
LAFORNITURA DI ACQUA CALD A SANITARIA
FEALIZZAZIONE DI NUOWA TUBAZIONE PER A orpo 1.00 £ 750.00 £ 75000
ACQUA  POTABILE DAL CONTATORE
ALLINGRESSO DELLUNITA' IMMOBILIARE
TOTALE| £ 1297682
TOTALE ARROTONDATO| € 13.000,00
c) In conseguenza di quanto detto precedentemente la stima dell'immobile oggetto della

procedura deve essere rivista considerando la nuova destinazione d'uso DIREZKONALE.

Vista la scarsa repernbilita di immobili in vendita ad uso ufficio nella zona dove & ubicato il
bene In oggetto, lo scrivente riiene di dover utilizzare per la determinazione del valore
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dellimmobile | metodo di capitalizzazione del reddito.

Non essendo stato possibile repenre contratti di locazione relativi ad immobili comparabili
nella stessa zona di quello aggetto di stima, il sottoscritto ha ritenuto di utilizzare le quotazioni
ML dellAgenzia delle Entrate che per UFFICH in uno stato conservativo NOBMALE indica
valor di locazione €/mogxmese comprasi trab 4 e 6,6 {(allegato 01). Consklerando l'ottimo stato
di manutenzione del bene lo scrivente ha preso come valore di rifenimento quello massimo.
Dall'analisi delle informazioni acquisite, tenuto conto dell'ubicazione e della destinazione d'uso
non  residenziale dellimmobile, delle sue dimensioni e caratteristiche  intrinseche  ed
estrinseche, dell'attuale andamento del mercato immaobiliare si ritiene congruo applicare un
saggio di capitalizzazionea pari al 6%. Ne consague cha:

DESTINAZIONE D'USC: UFFICIC

SUPERFICIE LORDA: mq 64,85

VALORE LOCAZIONE: €/ 6.6

REDDITOANNUG: 6465 x66x12=€5124

SAGGIO DI CAPITALIZZAZIONE - 6%

VALORE DI MERCATC: 5.124/0 06 = £ 85 400

Considerando che O.M.| (Agenzia delle Entrate) individua in 1.250,00 €/mq {allegato 01} il
valore di mercato massimo di immobili destinati ad utficio in uno stato conservativo NOBMALE
nella stessa zona di quello oggetto della prasenta perizia si ottieng:

DESTINAZIONE D'USC: UFFICIC

SUPERFICIE LORDA: mq 64 85

VALORE UNITARKS: €/mg 1.250

VALORE DI MERCATO: 64 65 x 1.250 = € 80.813

Al fine di determinare il pill probabile valore di mercato il sottoscritto ritieng di applicare il
valore medio ottenuto dai due metodi

VALORE MEDIO: (85400 + 80.813)/2 = € 83.107

VALORE UNTARIO: 83.107/64 65 = €/mq 1.285

A tale valore devono esserg softratti 1 costi per rendere nuovamente autonoma  l'unita
immobiliare con il relativo cambio di destinazione d'uso:

VALORE MEDK2: € 83.107

COSTI DASOSTENERE: € 13.000

VALORE DI MERCATO: € 70.107

VALORE UNITARIO: 70.107/64,65 = €/mq 1.084,40

Si oftiene guindi che il pitl probabile valore di mercaio dell'unita immobiliarg in oggetio & pari a
€ 70107,
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Anche il valore dei posti auto, essendo pertinenze del bene in oggetto, dovra essere rivisto

sulla base del nuovo valore unitario (€/mq 1.285). Considerando che il diritto pignorato

cortisponde ai 1618 della piena prophetd si pud affermara che il pil probabile valore di

mercato dell'intero lotto nsulta il seguente:

DESGREIONE SUPERFIGIE VALORE VALORE QUOTEIN TOTALE
CONVENZIONALE | UNITARIO COMPLESSIVO VENDITA
BEMNE N.1- UFFIGKD 64,65 1.084,40 70.107,00 16/18 B2 395,00
BENE N.2- POSTO AUTO 4,50 1.285,00 5.783,00 16/18 £.147,00
BENE N.z2- POSTOAUTO 4,50 1.285,00 5.783,00 16118 £.147,00
BENE N.z2- POSTO AUTO 3.75 1.285,00 4.519,00 16/18 4.289,00
VALORE DI STIMA| 76.978,00

Ringraziando per la fiducia accordata, resto a disposizione per fomire eventuali ulteriori chiarimenti

che la S V. ritard necessari.

Allegat

1L Quctazion G M.

Fistola, 6 Aprile 2024

Il perito estimatore incaricato
Arch. Fabio Trident
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ALLEGATO 01
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|st.

Minigterp dell'Reonomis ¢ delle Fingnze

“ genZia @ 5 1g di ibil
AZ1G Span 2 r
ntrate i =
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2
Provincia: PISTOIA

Comune: PONTE BUGGIANESE
Fascla/zona: Suburbana/CASABIANCA, ALBINATICO, PONTE ALLA GUARDIA

Codice zona: E1
Microzona: 1
Tipolozi prevalente: Abitazioni civili
Destinpzione;: Residenziale
Valore Valori

Tpologia S0 gy Sy (6lmq x mese)

Min Max Min Max
Uffici Normale 1100 1250 L 54 6.6
Stampa
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