
+!,! -56! $'#"%#%& /=82?;195 48 .85;1 $

)!/!0! @ *<>>! (=37! )91?48< )5;35>>8

"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""

4.5/;/* 7.,2/,* -/ 67/1*

.6.,8;/32. /113+/0/*5. 2H&)%$'%'(

4531366* -*

+,, 2406 '%'% 6#5#0#

,DCFED

,/7.6 6#2#,# >A 1?C=<FF?BBA *C>E?< ? 0GA@A ! ,#
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""

9.5+*0/ 2 $*)-+#--' (*$#.'*)%

! +24/>3652 13 "?#002996
! $65;8/;;6 13 (60/>3652 / $3;29 ,28=302 ,84
! $65;8/;;6 13 (60/>3652 / $3;29 &86<7 ,/9



&,-&-.-) %$,-&)(& $ ,$+/&0& !.,&'&!+&

& / % * $ + & - + & " . ( ! ' & # & ! + $ 0 0 ) $ # & , & $ ( !

Monteriggioni, frazione San Martino, via del Pozzo, 1: direzione generale ( direzione1.ivg@gmail.com ), amministrazione
asporti, custodie giudiziarie, liberazioni, procedure concorsuali, pubblicità e marketing, sala gare immobiliari - Tel.: 0577318111

Arezzo, via Galileo Ferraris, 136: sala gare mobiliari, vendita al dettaglio: - Tel.: 0575382000
Soggetto specializzato ex art. 107 legge fallimentare, iscritto al Registro dei gestori delle vendite telematiche, autorizzato alla pubblicità ex art. 490, co. 2 e 3 c.p.c.
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Monteriggioni, 12 aprile 2024

Ill.mo sig.

Giudice delle esecuzioni immobiliari

presso il tribunale ordinario di Siena

Oggetto: custodia giudiziaria del bene immobile ubicato a Montepulciano, frazione Montepulciano

Stazione, piazza Venezia, 3

RGE 140/2023 c/ Cites s.n.c. di Mencatteli Andrea e Luigi & C.

Udienza ex art. 569 c.p.c. fissata al 23 maggio 2024, ore 10,10



Relazione di primo accesso

"'$&10/+ (2'*$#-'$+ %' $0./+%i giudiziari del bene immobile pignorato, giusta decreto depositato in data 15 gennaio

2024, abbiamo posto in essere le seguenti attività:

accesso al fascicolo, estrazione di copia degli atti, studio e predisposizione delle attività successive;

estrazione di visura della società esecutata, rilasciata il 22 gennaio 2024 dalla CCIAA di Arezzo-Siena;

comunicazione all2esecutata a mezzo di lettera raccomandata, consegnata il 27 febbraio 2024;

accesso in data 10 aprile 2024 unitamente a((2&.,&-/+ ./')#/+-&! arch. Claudio Cencetti.

Oggetto della custodia giudiziaria

Opificio ubicato alla periferia del centro abitato della frazione Montepulciano Stazione, in contesto a prevalente

destinazione artigianale, a distanza di cinquecento metri circa dalla stazione ferroviaria e di 9,4 chilometri circa

dalla casa comunale.

L2immobile, cui si accede per il tramite di cancelli carraio e pedonale e scoperto esclusivo recintato su quattro lati,

è composto da vano principale1 destinato ad attività industriale (con due ripostigli e soppalco), un secondo vano2

destinato ad attività industriale ed un altro vano3 adibito ad esposizione ed uffici (con tre bagni e corridoio).

La consistenza è completata da un terzo vano adibito4 ad attività industriale con ingresso diretto dall2esterno ed un

vano tecnico che ospita centrale termica riferita come dismessa; l2immobile è altresì provvisto di impianti ordinari,

nonché di impianto di climatizzazione a pompa di calore, con radiatori e ventilconvettori.

Il bene è apparso versare in condizioni di conservazione e di manutenzione discrete5 ed è occupato dalla società

esecutata, ad eccezione di porzione6 occupata dal terzo Cites Group di Zacchei Lucia & C. s.a.s.7 giusta contratto

di locazione8 ultranovennale, astrattamente9 opponibile alla procedura fino alla scadenza del 31 luglio 2036.

Ulteriore porzione risulta viceversa occupata dal terzo Cites Service s.r.l.10 in forza di contratto di locazione11 il

cui secondo rinnovo, occorso il 24 febbraio 2023, è anteriore al pignoramento e comporta, almeno astrattamente12,

l2opponibilità del titolo sino alla prossima scadenza del 23 febbraio 2029.

Ciò premesso questo custode, in adempimento delle prescrizioni del proprio incarico, ha intimato alle conduttrici

di accantonare i canoni non già corrisposti all2esecutata ossia, quanto a Cites Group di Zacchei Lucia & C. s.a.s. a

decorrere da quello scaduto il 5 aprile 2024 e quanto a Cites Service s.r.l. da quello in scadenza al 30 aprile 2024.

Si allegano i contratti di locazione, le fatture emesse dall2&.&$0/#/# per canoni riscossi nel tempo intercorso tra la

data della nomina del custode giudiziario e quella del primo accesso dello stesso, nonché le visure camerali delle

1 Dotato del solo impianto elettrico.
2 Cui si accede procedendo in continuità dal vano principale precedente.
3 Con accesso in continuità dal secondo.
4 Dotato d2impianto di climatizzazione con motore esterno e ventilconvettore all2interno.
5 Dovendosi comunque segnalare la presenza di macchie da infiltrazione in corrispondenza dell2ingresso ed in due vani adibiti a uffici.
6 Evidenziata nella planimetria allegata sub lett. A) al contratto di locazione stipulato con Cites Group di Zacchei Lucia & C. s.a.s.
7 Si allega visura ordinaria rilasciata il 23 gennaio 2024 dalla CCIAA di Arezzo-Siena.
8 Stipulato il 4 agosto 2023 a rogiti del notaio Maria Patrizia Bersotti di Sinalunga, registrato a Montepulciano il 2 agosto 2023 al n. 1614,
serie 1T e trascritto l2indomani; rispetto a detto contratto si osserva che gli stipulanti lo hanno espressamente qualificato, in premessa, alla
stregua di modificazione e/o integrazione di precedente !accordo locativo" risalente al 2015.
9 Ossia: salve le diverse conclusioni cui dovesse pervenirsi all2esito della verifica del giusto prezzo della locazione a cura dell2esperto.
10 Si allega visura ordinaria rilasciata l211 aprile 2024 dalla CCIAA di Arezzo-Siena.
11 Registrato a Montepulciano al n. 233, serie 3T e non trascritto.
12 Vedasi quanto considerato alla precedente nota sub n. 9).



società esecutata e conduttrici, con riserva di produrre lista di controllo e con osservanza.

IL DIRETTORE13

13 Referente: dott. Marco Giglietti, giglietti@giustiziaivg.it, 3899056376.
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