TRIBUNALE DI AREZZIO

Esecuzione immobiliare R.G.E. n. 18972022

Promossa clor: [
Contro: I

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

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

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

cod. fisc.. VNChMSMEE AZTHP0TD, iscritto ol Collegio del Geomethl della Frovindia di Arezzo

al n. 1050,

PREMESSO CHE

- il soffoscritto & stato nominato esperto nell’esecuzione indicata In epigrafe con
decreto del 2/0/2023 e in data 280/.2023 ha presidio givramento & dccettato
I"incanco;

- in data 07.09.2023 contestualmente con I'1.W.G. & stato effetfuato il sopralluogo presso
imrnobile oggetto di pignoramento per i rliev del caso;

- che in datg 21.12.2023 venivd richiesta |a prorogd per | consegnd dell’eldbordto
petitale, accolta dal Gudice Dassa Rodind DI Miglionse Elisabetta con werbale del
23.02.2073;

il sottescritto ha effettudto le rcerche necessane presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio
del Teritorio di Arezzo, e l'Ufficio Tecnico del Comune di Castelfranco Piandiscd.

Tutto cid premesso il sottoscritto redige |a presente:

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

OGGETTO: Appartamento posto in Comune ci Castelfranco Plandiscd, Fraz. Costelfranco
di Sopra, Wa vVittono Veneto n.a4

Quesito n° 1 -V erfica della completezza della documentazione eX. ant. 567 c.p.c.
La documentazions depositd risulta completa.
Quesito n° 2 - Acquisiziohe ulteriore documentazione
Non essendo depositati vengono acguisiti | seguenti ulteriot documenti:
11 Flanimetria catastale e planimetria dllegata all’ulfimo progetto approvato;
2 Copld integrale del titolo di provenienzd.
Quesito N°3 - Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
- ISCRIZIONE del 21/06/2006 - Redistro Particolare 8090 Redistro Generdle 12821
Pubblico ufficicle notaio CHICSTRINI MARCO Repertorico 52649/7848 del 12/06/2006
ATTO TRA MWW = COMPRAVENDITA
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Quesito NP4 - Accertamento di vincoli o oneri condaminiali

Non esistone vincoli o onerl di natura condominiale, nonché eventudli spese condaominidli

irsolute relative all’ulfirmao bisennio.

Quesito NP5 - Rilievo esistenza di diritti demaniali

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

Queasito n°é - Esistenza di formalitd

Esistono le seguenti formalitd;

ISCRIZIONE del 21/06/2006 - Registro Particolare 2582 Redistro Generdle 12822
Pubblico ufficiale notaio CHICSTRINI MARCO Repertoric 52650/784%9 del 12/06/2006
IPOTEC A WVOLONTARIA derivante da COMCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO o
favore of [ N EREEE - -
-—CopiTole €. 600.000,00 Totale £, 1.200.000,00 Durdatd 15 anni;

1. Annotazone n. 3715/703 del 22/02/2008 (RESTRIZIOME DI BENI]

TRASCRIZIONE del 22/02/2008 - Registro Paricoldre /05 Registro Generale 3717
FPubblico ufficidle notdio MALURANTONIO TOMMASD Repertono 27462/4020 del

3040172008 FRAZIONAMENTO IN QUOTA o favere < [ G
< oo I

1. Annotazione n. 24415/3174 del 22/10/2008 (RESTIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 2458 del 24/07 /2007 (EROGAZIONE PARZIALE]

3. Annotazione n. 3463 del 06/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE)

4. Annotazione n. 701 del 22/02/2008 (RIDUZICNE DI SOMMA]

TRASCRIZIONE del 22/02/2008 - Registro Parficolare 706 Redistro Generdle 3718
Fubblico ufficidle notdio MALURANTONIO TOMBMASO Repertorio 2746274020 del

30/01/2008 FRAZIONAMENTO IN QUOTA o favore di (G
- o+ I

1. Annotazione n. 204 16/3175 del 22/10/2008 (RESTIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 3644 del 06/11/2007 (EROGAZIONE PARZIALE]

4. Annotazione . 702 del 22/02/2008 (RIDUZICNE DI SOMMA]

TRASCRIZIONE del 01/07/2011 - Registro Particclare 1808 Redistro Generale 10957
Fubblico ufficidle notaio MALURANTONID TOMMASD Repertorio 34354/7168 del

14/06/2011 FRAZIONAMENTO IN QUOTA o favore o [ G
E - oo I

TRASCRIZIONE del 01/12/20022 - Registro Parficcldre 15809 Registro Generdle 21200
WERBALE DI PIGNORAMENTO IMBOBILI ATTO UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE D

ARETIC Repertorio 2567 del 0471072022 o favore d [ GG
I - o I
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Quesito n°7 — Descrizione immobile

Trattasi di un appartamento, di proprietd della _ [elositoNals'
Comune di Castelfranco Piandiscd, Fraz. Castelfranceo di Sogra, con ingresso dal civico n.
34 di vid vittorio Veneto.

Uimmeobile in oggetto, & dislocato inferamente al piano primo e composto  da
soggiotho/cucing, dus camere, due servizl igenicl, un fipostigio & un disimpegno.
L'accesso  dl’appartdmento  awvvienhe  direftamente dalllingresso & vano  scale
condominidle prospicenta [d via pubblica.

La superficie ufle del locall sopra citafi, dedotfi dagli elaborati progettuali depositafi
presso | Comune di Castelfranco Plandiscd & pari o

- mq. 64,%98, con dltezza utlle di mit. 3,35;

La superficie commerciale o supetficie convenzionale vendibile & pari a:

LOC ALl SUPERFICIE RAPPORTO SUPERFICIE
LORDA MERC ANTILE COMMERCIALE

Appartarmento rng). &0,00 1005 rnig. &0,00

mgy. 80,00

Dal punto di vista costruttivo, frovandos! in centro storlco, 'edificio dove & ubicala 'unitd
immobiliare & caratterizzato da struftura verficale in muratura porfante,  strutturc
otfizontale in soldl di legno. Le tampondture inferne sono in latenzo legdero non portdnte,
con finiturd liscia ad infonaco finfeggiato, mentre gli infissi sono in legno con vetl doppl.
Siprecisa che Il deblfore & fitolare del dirith sul bene comune ron censibile individuato al
fogho n. 22 pla 70 sub. 21, come l'ingresso e I vaho scale, hon presente hel
pigrordamento ra a servizio del bene pighorato.

Confini: proprietd condominiale, proprietd Tassini su pid [ati, oroprietd Benini, salvo se ali.
I bene pignorate & individuato ol Catasto Fabbricati del Comune di Castelfranco
Piandiscd, sezione Castelfranco di Sopra, nel seguente modo:

- foglio nP 22, parficela /0, subalterno 41, Caftegonia A/3, classe 3, consistenza 4,5
vani, superficie catastale fofdle 80 mg, escluso dree scoperte 80 mg., Renditg
cafastale £.336,99;

Farti condominiali:

- foglion® 22, particella /0, subditerno 21 beng comune non censibile ol sub. 10-18-

19-41 (ingresso e vano scald).
Quesito n°8 - Conformitd descrizione contenuta nel pignoramento
Riguardo di dati indicati nel pignoramento, si precisd che consentono Mindividudzione dei

e e sono confonmi alla descrizions atfudle.
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Quesito N°? - Aggiornamento catastale
Limmobile, non necessita di un aggiornamento catastale in guanto correttaments
identificato rispefto allultimo progetto aoprovale e depcsitato presso 1| Comune di
Castelfranco Plandiscd.
Quesito N°10 - Identificazione strumento urbanistico Comunale
Lo strumento urbanistico (P.O.) del Comune di Costelfranco Plandiscd  identifica
I'immobile nella seguente zond:

- Sotfozona Al - Tessutl di implanto storico, per cul vale Part. 31.1.1 delle M.T. A,
Quesito n° 11 - Confomitda urbanistica
L'edificio dowve si frova ubicato Nimmoble & stato edificato in data anteriore al 1°
sefferribre 1967 & in seguito 'unitd immobiliare pignorata & stata oggetto del seguent
provvedimenti ediliz:

+ DAL prot n. 3222 del 23.05.2006;

« DIA Inh varante al sensi dell’art. 142 della LR, n. O1/2005, prof. n. 8022 del

28.0%.2009;

+  Cerfificato ci agibilitd, prot. n. 2089 del 16.042011.

Quesito N°12 - Stato di possesso del bene

Limmobile risulta in possesso ed occupato dai locatan:

- |
e,
segulto di contratto di regolare contfratto di locadone stipulato in data 21.10.2016
della durata di anni 4 facitamente rinnovablll, con ulfima scaderiza dl 31.10.2024,
Coh canchne dnnuo par o €. 4.20000 da pagarsi in-rate mersili anficipate di €.
35000, regolarmente registrato all” Agenzia delle Enfrate Ufficio teritoriale di Firenze
i data 27102016 al n. 011 163-5etie 3T & codice idenfificativo TIMT&TOT T T163000LC;

Essendo un immobile cccupato da terzl con regolare contratto di locazone opponibile
dlla procedurd in quanfo redgistrato in data anfecedente dlla notificazione dell’atto di
pignordmento si procede di segquito g calcolare il giusto canone di locazione gdottando
comme valore dl metro guadrdto per mese quello rilevalile dall’OMl dell’ Agenzia delle

Entrate. Perfanto il giusto canone di locazione mensile &:;

Canone
LOC ALl SULFEE:EIEIE €./mqg x mese locazione
mersile

Appartamento rhig). &0 4,50 €. 340,00

Si precisa che | canone patiuito fra le parfl non & infefiore di olfre un terzo rispetto al
giusto prezzo delld locazdone medeasimda.
Quesito n°13 - Certificati allegati

Trattandosi di societd non viene dllegato I'estratto per rigssunto dell’atto di matrimonio.
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Quesito n°14 - Occupazione iImmobile coniuge separato
Limmebile non & occupato dal conluge separato o dall’ex coniuge dell’esecutato.
Quesito N°15 - Carafteristiche Impianti eleftrico, idrico, temmico
L'appartamento risulta essere dotato di implantt idhco, sanitan, ed eletfrico o norma, con
I refte di smaltimento del liguami collegata dl collettore fognano comundle.
Limpianto elettrico risulta essere redlizzato sotfotraccida.
Fer gquanto riguardd Mimplanto di riscaldamento, I'apparfamento risulta essere dotato di
implanto termico a element radiantt in alurminio dimentatt da caldaia d rmetano.
Nellinsieme gl impianti appaiono conformi Alla normativa vigente.,
viene predisposto e dilegato dlla presente relazione | nuovo Aftestato di Frestazions
Energefica (APE) di sensi del D.L.gs n. 192/2005 & smul. in guanto guello esistente dlegato
al confratto di locazone risultd scaduto,
Quesito n° 16 - Formazione dei lofti
Nor si & ritenuto opportuno e convenlente | formazione di pil 1ot omogenei.
Quesiti n®17-18-19-20 - Valore immobile
Tenuto conto llimmobile oggefto di stimd & 10 scopo per il gudle viens richiestd, ho
titenuto opportuno, di dover effettucre |a valutazione del vadlore di mercdto con i
metodo della "Stima Sintefica per comparadone”, adoftando come pardametro il metro
quadrato di superficie commercidle, o stesso che nella zona di Castelfranco Piandiscd
viens adottato per le libere contrattaziont di compravendifa.

In base ai valor di mercato fonte OMUL Agenda del Teritorio [Osservatorio del
Mercato Immobiliare| riferiti al 2° semestre 2023, nonche g indagine di mercato nella zond
e ferwto confo delle cardfteristiche sia tipologiche-costruttive che di manutenzione

delllimmobile oggetto di stima, gpplico un valore di €. 1.200,000/md. di supetficie

commercidle.
Pertanto, reputo che il PIU' PROBABILE WALORE DI MERCATO del fondo commercidle, sia:
- SUp. Commercicle g, 80,00 x € /g, 1.200,00 = £. 96.000,00

- Riduzione del valore di mercato praticatd
per I'assenza della gardrzidl petr viz del
bene venduto [15%) £.96.000 - 15%

€. 81.600,00

(diconsl euroottantunomilaseicento,00)

VALORE PROPRIETA’ PER VENDITA COATTIVA
£, 81,500,000
Arrotondato ad €, 82.000,00

(diconsl euro oftantaduemila/00)
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I soffoscritto Bperto tifiene di aver assolto lincanico ricevuto & fimane d disposizione del
Giudice dellBecudone Drssa Rodind Di Miglione Elisabetta per qualsias chicrimento ed
infedradones.

La presente reldzione viene frasmessd in Cancelleria unitamente adl dlegatl framite

processo civile telematico.

Allegati:

- Flarimetria catastale;

- Blabkorate planimetrico:

- Flanimetra allegata all’ultimme progette approvato:
- Copia integrale del titele di provenienza;

- Copia contratto di locazione:

- Documentozione fotografica:

- Aftestato d Prestazione Energetica:

- Relcgione corsulerza technica (privacy]:

- Sintesi descrittivar

Cavriglia, I 19.04.2024
L'Esperto

[Georm. Massimo Vincent]

Il presente documento & sottoscntto
confirma digitale aisensi dell®art.2]
D.Lgs. B2,/2004)
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