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PREMESSE

A seguito di incarico scritto ricevuto dall’Avv. Antonio Casilli, commissario
straordinario della Mancini Re S.rl. in amministrazione straordinaria, il
sottoscrittc geom. Giampiero Lenti, regolarmente iscritto al Collegio dei
Geometri della Provincia di Lecce al n, 2540, ha redatto la presente perizia
stragiudiziale giurata al fine di descrivere e valutare un immaobile ublcato al sesto
piano dell"edificio residenziale-commerciale-direzionale sito in Arezzo alla Via
Libia angolo Via Vezzosi e Via Ombrone.,

Risulta nell'insieme, peri piani fuori terra, a forma di “L” e I'accesso ai vari piani
avviene da tre vani scala condominiali dl cui uno accessibile dallo spazio
condominiale interno, distinto con il civico n. 23 e gli altri due ubicati sulla Via
Ombrone con i civici n. 38 e n. 39.

E’ stato autorizzato con Concessione Edilizia n. 900 del 28/12/2004, successiva
variante n. 141 del 02/08/2007 e in data 23 Ottobre 2007 & stata presentato
dallarch. Fabio Ferrini |'attestazione di conformitdh e la certificazione di
abitabilita parziale che, perd, non riguarda I'abitazione oggetto di stima.

Si compone nell'insieme da un piano terra destinato ad attivita commerciali, da
un piano primo destinato a unita residenziali e direzionali e da altri cinque piani
superiori che comprendono solo residenze abitative

La struttura portante & del tipo intelaiata, composta cioé da pilastri, travi e setti
in cemento armato, atti a sostenere le varie coperture piane, mentre le pareti
divisorie sona in muratura di spessore variabile.

Lintera zona su cui sorge detto complesso fa parte del piano di recupero
“Gargini- Coleschi” che riqualifica l'intero comparto posto in una zona
semicentrale di Arezzo, denominata Zona Saione, approvato con delibera del
Consiglioc Comunale n. 299 del 29/11/1999 e realizzato con Concesslone Edilizia
n. 385 del 22/07/2002 e successive varianti.

Tanto premesso durante il sopraluogo presso I'immobile oggetto di stima & stato

eseguito un rillevo metrico e fotografico, nonché si sono esperiti tutti gli
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accertamenti necessari  per ottemperare allincarico ricevuto, ivi comprese le

necessarie ricerche e 'acquisizione dagli Uffici competenti di tutta la necessaria

documentazione tecnica e catastale.

Elaborati tutti gli elementi raccolti nel corso delle indagini preliminari vengono di

seguito riportati | risultati cui lo scrivente & pervenuto e contenuti nella

seguente perizia stragiudiziale giurata.

DESCRIZIONE

Trattasi di un appartamento ubicato al sesto piano del complesso suddetto e

accessibile dal vano scala condominiale posto sulfa Via Ombrone n. 39 e anche da

quello distinto con il civico n. 38.

In particolare al quinto piano del vano scala condominiale distinto con il civico 39

esiste la rampa di accesso all’appartamento chiusa da porta dl sicurezza in

guanto di pertinenza esclusiva dell'appartamento, cosi come I'ultima corsa

: dell’ascensore (sub 5}, mentre dal civico n. 38 (vano scala distinto con Il sub. 4) si

pud accedere fino al planerottolo del sesto piano.

Nel Nuovo Catasto Edilizio Urbano di Arezzo & cosi identificato:

- Foglio 126, particeila 385, sub 160, categoria A/2, classe 4, vani 5,5, superficie
catastale mq 102,00, plano sesto, Via Emilio Vezzosi n. 23, rendita € 49,09;

- Foglio 126, particella 385, sub 161, categoria A/2, classe 4, vani 5,5, superficie
catastale mq 124,00, piano sesto, Via Ombrone n. 39, rendita € 497,09.

Internamente si compone di due grandi ambienti, ciascuno dei quali destinato a

soggiorno-pranzo, accessibili rispettivamente dal due vani scala condeminiall

{civico n. 38 e n. 39} collegati tra di loro da un ampio disimpegno di forma

rettangolare che consente anche Faccesso alla cucina, a cinque camere dalettoe

due servizi igienici.

Di pertinenza esclusiva esistono da ampi terrazzi a servizio del due vani

soggiorni-pranzo suddetti.

Alcuni vani residenziali e precisamente quelli postl sulla pubblica Via sono stati

realizzati parte realizzati invadendo delle zone sottotetto di modesta altezza e

quindi non abitabili.

Pertanto sl afferma che I'abitazione presenta degli abusi edilizi non sanabili,
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Le opere di finiture sono di ottima fattura e con materiali in buono stato di
conservazione, ad esclusione di alcune zone dove sl notanc delle infiltrazioni di
acqua che hanno provocato dei distacchi della pittura,

In particolare la pavimentazione & realizzata con lIstoni di parquet incellato,
I'intonaco del tipo liscio e di colore chiaro, protetto da pittura lavabile, gli infissi
esterni sono in legno massello con vetro camera e protettl da avvolgibili in
plastica.

Pavimento e rivestimento dei bagni con “tesserine” e ceramica, mentre i pezzi
sanltari in porcella nazionate.

U'impianto elettrico del tipo sottotraccla, collegato alla rete ENEL, mentre Il
riscaldamento & con elementi radianti alimentati da apposita caldaia.

L’implanto idrico & del tipo sotto traccia, come anche quello fognante; entrambi
sono collegati alla rete condominiale e ai relativo contatore di sottrazione.
CRITERI ESTIMATIVI E VALUTAZIONE

Completata la descrizione dellappartamento si pud passare alla determinazione
del probabile valore di mercato.

Per tale motivo sono state eseguite una serie di ricerche al fine di acquisire i
prezzi medi normalmente applicati per la compravendita di immobili simlli, per
caratteristiche Intrinseche a quello in esame ed effettivamente avvenute in
tempi recenti.

{ valori ottenuti devono poi essere riferiti all'unitd di consistenza che per i
fabbricati ad uso residenziale & rappresentato dal metro quadrato di superficie
commerciale.

Nel caso specifico bisogna tener conto che [unitd residenziale fa parte di un
complesso edliizio realizzato con finiture di media fattura e che si trova ubicato
in una zona semicentrale del centro abitato di Arezzo .

Ed ancora va precisato che anche le finlture dell'immobile sono di buona fattura,
ma presenta dei vani abusivi e non sanabili.

In ultimo lo scrivente terrd in debita considerazione fa regola secondo cui il
valore unitario cresce in modo inversamente proporzionale rispetto alla

superficie commerciale dell'immobile.



Tanto accertato lo scrivente, a seguito della misurazione dei varl ambienti, ha
ricavato anche le superfici con altezza maggiorl o minori di mk. 2,00 in modo da
applicare dei prezzi unitari differenti; il tutto come meglio appresso indicato:
superficie abitabile = mq 140,00 circa x € 2.300,00 =€ 322.000,00

superficie sottotetto maggiore di ml. 2,00 = mq 50,00 circa x € 1.500,00 = €
75.000,00

superficie sottotetto inferiore a ml. 2,00 = mq 126,00 circa x € 70,00 = €
88,200,00

superficie terrazze = mq 50,00/2 x € 700,00 = € 17.500,00

Sommano in totale € 502.700,00 che precauzionalmente, considero guanto
sopra esposto, si arrotonda a € 500.000,00 (diconsi euro cinquecentomila/00}.
Tanto si doveva ad evasione dell'incarico affidatomi.

Vernole, li 15/01/2018
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I T

cron. N {18

al sottoscritto Cancelliere & comparso il sig. Giampiero Lenti, nato a
Vernole (LE) il 08/05/1965 il quale depositata la presente relazione
e presta il giuramento di rito: “giuro di aver bene e fedelmente
adempluto all'incarico ricevuto affidatomi al solo scopo di far

conoscere la veritd”.
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Ageniiag del Terriforio

Pichiirazione protescllo n.
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Agenzla del Terriforio
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" Contrattc di sub iocazione
Oggi, 03 giugno 2013, in Arezzo, a meazo la preseﬁte privata scrittura

Fra

Banelli Loredana nata ad Arezzo (AR) il 16 aprile 1971, residente au ALEEZO (AR) in via
Ardengo Soffici n.81, codice fiscale BNL LDN 71D56 A390G; .

E ¥ ,.

Mancini Piero nato ad Arez2zo (AR) il 27 aprile 1948, residente in loc. 5. Biagio alla Rassinata
{AR), codice fiscale MNC PRI48D27 A350X;

premessc

il “contratto ad uso abitativo ultranovennale ex articolo 2643, comma B, C.¢.” stipulate
aministero del Notaip G. Pieraccini di Arezzo Il giormo 1 settembre 2008 fra la Mancini
Re S.rd. e Loredana Banelli, contratto che il subconduttore dichiara di conoscere ed
avere in copia;

- la volontd di Banelll Loredana di concedere in sublocazione al sig. Mancini Piero le
unita {mmobiliari tutte oggetto del predetto contratte di locazione

si conviene e stipula quanto segue:

{1) Banelli Loredana concede in sub locazione al sig. Mancini Piero, che a tale titolo riceve ed
accetta, le unitd immobiliari oggetto del premesso contratto di locazione e dungue
segnatamente :

(a} in Arezzo (AR), via Vezzosi n. 23, porzione immobiliare ad vso di civile abitazione al
piano sesto, composta da disimpegno, bagno, camera, cucinotto, soggiorno-pranzo,
terrazza e cinque locali soffitta di cui uno non praticabile, catastalmente rappresentata
al Catasto Fabbricati de! predetto Comune di Arezzo, in ditta aggiornata e con
riferimento a denuncia di variazione protocello n. AR0221999 del 15 luglio 2008:
sezione A, foglio 126, particella 385, subalterno 160, via Emilla Vezzosi n.23, piano 6,
zona cénsuaria’ 2; categoria A/4, classe 4, consistenza vani 5, rendita catastale euro
242,22. Unjta comuni : della particella 385 stesso foglio subalternl 3 (locale impianti e
scanna-fosso-cavedio), 4 (androne, vano scala, vani tecnici ed ascensore) e 164
{piazzale-porticato). Vi confinano : parti comuni, Tormmasini, prospetto su corte
condominiale, salvo altri;

(b In Arezzo {AR), via Ombrone n.39, porzione immobiliare ad uso di civile abitazione al
piano sesto, composto da disimpegno, camera, bagno, sopgiorno-pranzo con angolo
cottura, terrazza e sette locali soffitta di cui due non praticabili, catastalmente
rappresentata al Catasto Fabbricati del predetto Comune di Arezzo, In ditta agglornatz-}m
e con riferimento a denucia di variazione protocello n. AR0221999 del 15 luglio 2008: “n
sezione A, foglio 126, particella 385, subalterno 161, via Ombrone 39 1,39, plane 6,
zona cérisuaria 2, categoria A/4, classe 4, consistenza vani 5, rendita catastale euro
242,22 - unitd comuni: della particelia 385 stesso foglio subalterni 3 (locale Impianti &
scannafosso-cavedio), 5 (androne, vano scala, vani ;m:mm. ed ascensore) e 164

lu-
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: (piazzale-porticata). Vi confinano : parti comuni, Cenni, prospetto su corte
' condominiale, salvo altri;

{¢)In Arezzo (AR}, via Ombrone, porzione immobiliare ad uso garage al piano

scminterrato, catastalmente rappresentala al Catasto Fabbricati del predetto Comune

di Arezzo, in ditta aggiornata e con riferimento a denuncia dj variazionc protocolle n,

AR0122121 del 15 maggio 2007 sezione 4, foglio 126, particella 385, subalterno 28,

_ via Ombrone, piano 51, zona censuaria 2, categoria C/6, classé 5, consistenza mq. 17,

! rendita catastale euro 57,95. Unitd comuni: della particella 385 stesso foglio subalterni

o 3 (locale impianti ¢ scannafosso-cavedio) e 165 (rampa ¢ corsia). Vi confinano :
mancini RE srl, parti comuni, beni di cui al paragrafo D), salvo altri, :

(d)in Arezzo (AR), via Cmbrone, porzlone immobiliare ad uso garage al piano
seminterrato, catastalmente rappresentata al Catasto Fabbricati de) predetto Comune
di Arezzo, in dittz aggiornata e con riferimento a denuncia dt variazione pratecollo n.
ARO1122121 del 15 maggio 2007: sezione A, foglio 126, particella 385, subalterno 29,
via Ombrone, piano 51, zona censuaria 2, categoria C/6, clisse 5, consistenza mg. 43,
‘rendita catastale euro 146,57. Unita comuni: della particella 385 stesso foglio
subalterni 3 (locale impianti e scannafosso-cavedio) e 165 {rampa e corsia). Vi
confinane: Guadagni, parti comuni, beni di cui al paragrafo C), salvo altri.

(2) La sub locazione viene concessa per la durata di anni 10 (dieci) a partire dalla data
odlerna giarno di inizio della efficacia, ovvero fino alla data del 31 agosto 2023.
(3} 1] canune di sub locazione & pattulto fra le parti in Euro 6.000 (cinquecento) da pagarsi in
" ensili di euro 500,00. I canone sard corrisposto con cadenza bimestrale posticipata
| il giorno 5 di ogni bimestre,
@._.Gépvengono le parti che i primi tre canonl bimestrali siano pagati anticipatamente entro il10

—lRtio 2013

" (4 la sub locazione & concessa con tutti i patti e le ebbligazioni inserite ed indicate nel
premesso contracto di locazione da avers! qui per integralments trascritte e che il
subconduttore si impegna ed tbbliga a rispettare pedissequamente.

(5) Per tutto quanto qui non previsto si formula rinvio alle norme di legge e di contratto.

firmato:
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