Studio Tecico Geom. MASSIMILIANG COVERINI

TRIBUNALE Ordinario di FIRENZE - ESECUZIONI IMMOBILIARI
Procedimento di Esecuzione Immobiliare R.G. 284/2023/El

Creditore procedente: cill
con Avv. Maria Novella Berti
Debitore/esecutato: FIEEE I (orop. quota %)

Giudice dell'esecuzione Dott.ssa Francesca Romana Bisegna
di 0
Fetri e fe e s fedte o S fedk de Ao e e s et e wrde e d i e i el

il sottoscritto geometra Massimiliano Coverini, iscritto ailAlbo dei Geometri e
Geometri Laureati della Provincia di Firenze con il n°3755/12 ed iscritto allAlbo dei
Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze con il n°4604, in qualita esperto nominato
dallill.mo Giudice dellesecuzione con provvedimento del 30/10/2023 (nofifica PEC
del 31/10/2023), assunta l'incarico con giuramento in modalita telematica in data
04/11/2023, ad espletamento del mandato ricevute redige fa presente

RELAZIONE DI PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

In risposta ai seguenti quesiti formulati dal G.E.: “Provveda L'asperto a:

1) identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati
catastali e della lorc corrispondenza a quelii indicati nel pignoramento: acceriare ia
conformita tra la descnzione atiuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, intemo, dati
catastali e coniini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di difformita: a)
se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato I'mmobile e non consentono la
sua univoca identificazione; b) se i dati indicati nsf pignoramento sono erronei ma consentono
lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur nan corrispondendo a
queli attuali, hanno in precedenza individuato fimmobile, rappresentando in questo caso la
storia catastale del compendio pignorato; avvisare il Gjudice se i dati catastali indicati nel
pignoramento non consentono I'univoca individuazione del bene: indicare specificamente se af
catasto sono depositats le planimetrie dell'immobile, se vi & corrispondenza tra e planimetrie
e lo stato di fatfo e tra tintestatario catastsie o jf soggetto esectitato; solo se necessario, e
previo assenso def Greditore che dovra sosteners i costi e autorizzazione del Giudice, proceda
ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggioramento det catasto, provvedendo, in caso di
difformita sostanziali o0 mancanza di idonea planimetria del bene, alta sue comeziane o
redazione e ailaccatastamento delle unité immobiliad non regolarmente accatastate;
segnalare se l'identificativo catastale eventualmente includa anche porzioni aliene, comuni o,
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comunque non pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove cio misulti

calastalimente impossibiie, evidenziare le ragioni deli’impossibilita, segnalare aitresi se gh

immobili contigui (ad es. i locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico con

quelfo pignorato, pur conservande autonomi identificativi catastal;

2) riportare gii estremi defl’atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi fa

proprista dellintero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietar) o alfro

diritto reale (nuoa proprieta, superficie, usufrutto...);

3} indicare inoltre quali siano gii estremi deli'atto dl provenienza, da acquisire se non & gia

in atti, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritfi;

4) fomire una sommaria descrizione del/l bene/i (comune, localita, via, numero civico, scala,
piano, interno, caratieristiche interne ed esteme, superficie calpestabile in mgq, eventuaii
partinenze, accossor e millesimi di parti comuni) delfa zona in cui si trovano, indicando eftresi
tutilizzazione prevista dailo strumento urbanistico comunale; se trattasi di terreni, adeguarsi
alle dirsftive de! GE per quanto concerne la verifica deil’esistenxa dei diritti di impianto,
softo riportata tra gli allegati;

5) provvedere a riferire, anche con (‘ausilio del custode, sullo slato di possesso dell /il
immoblie/i, con indicazione se occupato/i da terzi — del titolo in base al quale avvenga

l'ocoupazione con spec{ﬂca attenzione ali'esistenza di contraft] avent] data certa anteriore al
ign jcol e afi si_si rati, ipotesi rispetfo alla quale egli

dovra varificare la dats di registrazione, la data di scadenza del contratio, la data di scadenza
per leventuale disdetta, Feventuale data di nlascic fissala o fo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio. Segnalare, in caso di contratto di lecazione,
inade 5 3 X & 5 .c.. anche a seguito di

confronto con il custode. Se 'immobile é occupato dal debitore, indicare se egli & ivi residente,
allegando il relativo certificato; ove limmobils sia occupato dal coniuge separafo o dall’ex
coniuge del debitore esecutato, acquisire i prowedimento di assegnazione della casa
confugals;
6) verificare I'esistenza df formalita, vincoli o cneri anche di natura condominiale, gravant/
sul bene, [} it irente, ovvero, in particolare:

- domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

- debili per spese condominiali ex art.63 comma 2 disp. ait. ¢.c.;

- alli di asservimento urbanistico, eventuali imili all'edificabilita o diritti di preiazione;

- convenzioni matrimoniali e prowvedimsnti di assegnazione della casa coniugale, con

precisazione della relativa data e della eventuaie trascrizione;
- altif pesi o limitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitt, uso,
abitazione .. );

7) verificare V'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiala gravanti sul
bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli, de niportare nella ctu in
maniera completa, con lindicazione dei soggetto a favore e confro & presa, la data e il numero

di iscrizione), che saranno o comungue non s. ibili all’acqu al
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momenito della vendita, con relativi oner! di cancellazione a carico defla procedura; nef caso di
guota di immobife, laddove non sia stata preventivamente depositata documentazione
ipotecaria da parte de! procedente, indicare anche ie trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulia
comproprieta; indicare anche [l'esistenze di eventuall vincoli artisticl, storici, alberghier, di
inalienabilitd o Indivisibiltd e rifevare Fesistenza di dintli demaniali (di superficie o servitt
pubblichs) o usi civici, evidenziendo gli eventuali oneri di affrancazione o riscatfo;
8) Indicare 'importo annuo delle spese fisse di gestione o dl manutenzione, di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto,
limporto di eventuall spese condominiali non pagate negl uftim! due annj anterior alla
data della_perizia, I'eventuale esistenza di procedimenti giudiziari relativi al bene
pignorato;
9) verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/, nonché /I'ssistenza dslla
dichiarazione di agibifita deflo stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e
catastali; indichi in parlicolare gli estremi deila concessionellicenza ad edificare o dol
permesso di costruire & della eventuaie concessione/permesso in sanatorfa ovvero dichiari
che la costruzione & iniziata prima de! 1° seltembre 1967; indicare l'utilizzazione prevista dallo
strumento urbanisiico comunale. Ove constl f'esistenza di opere abusive, controlli la
possibilita di sanatoria al sensi dell’art.36 d.p.r. 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali
costi deila stessa; altrimenti, verifichi 'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istanle e la normativa in forza della quale Pistanza sia stata
presentata, fo stato dei procedimento, | costi per H conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali obiazioni gia corrisposte o da corrisponders; in ogni altro caso,
verifichi, al finl deil'istanza di condono che [aggiudicatario possa eventualmente
presentare, che gli immobili si trovino nelle condizioni previste dalWart.40, VI co.,
L.47\85 o Art46, V co, d.p.r. 380\01, specificando il costo per il conseguimento del
titolo in sanatoria.
70) Indicare H valore di mercato dellimmobile sia libero che occupato con sspressa e
compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti alle quali si é fatfo
riterimento. Nella determinazione del valore di mercato terrd conto, ai sensi delf'art. 568 c.p.c.,
defla superficie dellimmobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e
def valore complessivo. L'esperto tera conto del dali relativi alle vendite forzate effettuate
nelo stesso lerritorio e per le stessa tipologia di bene, specifici atli pubblic] di compraverdite
di beni analoghi per coliocazione elo tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione
delle agenzie immoabiliari consultate; banche dati nazionali etc.
11} indicare if prezzo base d’asta esponendo anaiiticaments gii adeguamenili e le correzioni

della stima, compresa la riduzione del vaiore di mercato praticata per I'assenza delia
qaranzia per i vizi del bene venduto ex art.2922 c.c. e per Is parficolarita _del meccanismi
d'asta (10% circe, salvo particclari ragioni, che dovranno essere evidenziate), precisando tali
adeguamentf in maniera distinta per gif oneri di regolanzzazione urbanistica, lo stato d'uso e di
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manutenzions, lo stato di possesso, | vincoli e gl oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché le eventuall spese condominiali insolute.

12) Precisare se il bene possa risuitare non appetibile sul mercato, specificandone le
ragionl; in caso ol pianoramento di quota/e di bene indiviso:

- if valore come al punto 9. che precede sia dell'intero che della quotase pigncratale;

- se il compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia per sue caratteristiche e
tenuto conto del numero delle quote de considerare non divisibile in natura, procedendo
in tale ultimo caso ad esprimere compiutamente if giudizio di indivisibilita anche aila luce
di quanto disposto dall'art.577 c.p.c., dall’art.B46 c.c. e dalla L.3 giugno 1940, n.1078;

12.bis) indicare if regime impositivo defla vendita nei casi in cui di fecile individuazione (con
I'aliguota se si tratta di I.V.A.} o segnalando la difficoitd col deposito in cancefleria della
relazionse;
13) effettuare un repllogo in caso di pio lotti, rportando anche lo stato dellimmobile
(libero\cccupato);
14) L’esperio dovra consegnare insieme alfa refezione, in fogii staccati dall'elaborato:
- una tabelia riepilogativa per ciascun fotto come da schema allegato, indicandovi
1l vafore di mercato liberoloccupato e quello a base d'asta;
- fotografie esterne ed inteme del/i benef, nonché fa relativa planimetria (NB: si invila a
non fotografare persone e ad oscurare targhe di autc);
- gli avvisi di ricevimento defle raccomandale di cui al punto If° (awvisi di inizio
operazioni peritali).

15) effettuare almeno 30 giorni prima della data di udienza it deposito per via telemalica a

mezzo piattaforma P.C.T. di:

Si ricorda che tutta la documentazione occorrente per l'elaborato peritale sara

direttamente consultabile e stampabile dalia piattaforma P.C.T.

16) presentare, se necessario, tempestiva e motivata istanza df prorogs dei termine oi

deposito della perizia Impossibiiita di are fl n 0 0_gforni
prima deifudienza fissata ex art. 569 c.p.c..

A) Autorizza sin d’ora 'esperto ad accedere agli uffici amministrativi competenti al
fine di acquisire i documenti mancanti necessari o utili per Pespletamento
delf'incarico, anche In copia sempiice, con particolare riferimento all'atto di
provenienza e ai contratti di iocazione o affitto registratl.

B) Auterizza # C.T.U. -all'utilizzo del mezzo proprio qualora la localita non risulti
comodamente raggiungibile con mezzo pubblico, con lFesenzione delfUfficio da
responssbilfta ex ari.15 L.836/73; -all'accesso nell'immobiie con Fassistenza della
Forza Pubblica, con Passistenza del custode;

DESIGNA a tal fine if Commissariato di P.S. 0 i C.C. térritorialmente competenti e tenuti
alladempimento in virtt del presente provvedimento, con facolis, ove necessarnio, a fare
uso di fabbro per I'accesso forzoso alf'immobile, sempre in coordinamento con il custode.
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C) Avverte inoltre 'esperto che fe parti hanno facoita di formulare note alla relazione
inviandogliene copia almeno 15 giorni prima dell’'udienza, nel qual caso egll dovra
intervenire all'udienza stessa gié preparato per fornire i chiarimenti necessari
(eventualmente anche depositando uno scritfo a chisrimentl).

D) Avverte I'esperto che e difficolta di accesso all'immobile non saranno considerate
causa di proroga ove non si sia fatto tempestivo ricorso alla I.p. e che eventuali
proroghe potranno essere consentite solo da questo gludice e non dal legall del
creditore procedentelinfervenuti.

F) Dispone acconio a titolo di fondo spese di €.800,00; /i residuo acconto fo chiedera al

momento def deposito dell'slaborato.

mmm_g&mm ii compenso definitivo sara liquidato per ciascun lotto al momento
dell'emissione del decreto di trasferimenio sulla base del prezzo di vendita, secondo il

disposto dellart.161 disp. att. c.p.c.. In caso di estinzione del'esecuzione, i compenso
sara liquidato sulfa base del prezzo di stima o delluitima vendita andata dessrta.

F) Precisa che le spese sostenute saranno liquidate solo se accompagnate da fdonea
documentazione e che non sonc computabili spese a forfait.

deposifata _nell'imminenza dellg §ggm del termine fissato galché deve

contenere verifica am ata_delle Iscrizipni e trascrizioni anche successive ai
primo pignoramente, nonché eventuale indicazione gg_llg stato del gmcedimemo di

;;gto dei mgmenu eventua!mcme Insgurga‘ dal ggm per la_liberazione

RIEPILOGO DELLE OPERAZIONI PERITALI SVOLTE

04/nov.f2023 Giuramento CTU con accettazione incarico nelle modalita previste dalla
procedura telematica con relativo deposito tramite PCT

tribunale firerze@civile ptel.g ustiziacertit.  giuramento  telematico CTU
convalidato in pari data dafla competents Cancelleria.

06/nov /2023 Richiesta PEC al legale del creditore procedente per acconto fondo spese
liquidato dal G.E.

15/nov./2023 Ispezioni c/o B.D. Agenzia Entrate — Territorio per reperire visura planimetrica
dell'unita immobiliare oggetto di E.I. (vd, All.2),

21/nov./2023 Contalti ed inokro richiesta PEC al'Archivio Notarile Distrettuale di Firenze
PEC per info costa copia conforme atto di provenienza (atto c.v. notaio Cirrl)

27/nov./2023 Contatti e-mail con IVG Firenze per concordare data ‘e orario per effettuare
primo accesso congiunto presso immobile oggetto di E.I.

28/nov./2023 A seguito di preliminari accordi intercorsi con IVG Firenze, redazione e
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spedizione di formale richiesta di primo accesso ai beni oggetlo di El.,
mediante leltera raccomandata A.R. n°15055561167-0 del 29/11/2023
indirizzata al'esecutato, con preventiva fissazione di data/orario del soprafiucge
per le verifiche di rito, da effettuarsi il 14/12/2023 ore 9,30. Missiva
regolarmente ricevuta in data 05/12/2023 (vd.All.9.1) con allegato Foglio notizie
per la pare esecutata predisposto dal G.E.. In seguito & emerso che la
raccomandata era sata ricevuta |GGG e o
comproprietaria e risiede nella stessa abitazione oggetto di E.|.

29/nov./2023 Comunicazioni PEC de! CTU indirizzate a! Custode Giudizlario IVG Firenze ed al
legale del Creditore procedente con allegata copia della raccomandata spedita
al debitore (di cui al punto che precede).

27/dicembre/2022 A seguilo della risposta PEC pervenuta dall'Archivio Notarile di Firenze,
eseguito bonifico e inoltrato richiesta copia conforme dell’.gjiqji provenienza
immobile in comproprieta al'esecutato (atto c.v. notaio G. Cirri rep.25270 del
19/10/1987 - vd. AlLB).

14/dicembre/2023 Alla data ed orario prestablliti, il CTU si & recato in Comune di LASTRA A
sigNA (1), . ccr svolgere sopralluogo ricognitivo presso
Mmmobile oggelic ¢i procedura. Risulta presente la comproprietaria [l
B (o oprictaria dellimmobile per quota ¥ — creditore procedente)
B - consente faccesso al CTU ed allincaricato IVG
Firenze (Custode giudiziario) per gli accertamenti di rito. Si eseguono rilievi
metrici di riscontro e riprese fotografiche aftestantl I'attuale stato dei luoghi,

Viene stilato verbale 1°accesso agli immobili, firmato per ratifica dalla

comproprietaria procedente (vd. All.9.2).

D5 e 12/gen./2024 Ispezioni sul sito del Comune di Lastra a Signa per ricerca pratiche
edilizio amministrative inarenti la proprieta immobiliare oggetic di esecuzione;
inoltro mic PEC di formale richiesta accesso attl (visura con estrazione copie).

1Bfgen./2024 Accessifispezioni presso Ag. Entrate - UFf. Provle Firenze Territorio, per
reperire visure catastali, estratto di mapps, elaborato planimetrico ed elenco
subaltemi, ecc. (vd. All.3).

£3/gen./2024 A seguito di contatti e mail con UTC Lastra a Signa, acquisite copie scansionate
dei procedimenti edilizi agli atti dell'archivio comunale (vd. All.4).

12-14/febb /2024 ispezioni c/o sportello Anagrafe del Comune di Lastra a Signa per reperire
Certificato Contestusle di residenza e stato di famiglia esecutalo (vd. AlL7).

varie date 2024 Indaginl di mercalo @ ricerca di comparabili per la stima dei beni, mediante
ricerche su siti specializzati, contatti con operatori di seticre immobiliare nella
zona d'interesse, noncné attraverso ispezioni al Servizio Pubblicita Immobiliari
per reperire atti c.v. stipulati rell'vitimo biennio per immobili “comparabili”,

05-06/mar/2024 Ispezioni cfo Agenzia Entrate - Servizio Pubblicita Immobiliare, per
aggiomamento ispezioni ipctecarie al sogg. esecutato (vd. AlLS).
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RISPOSTE Al QUESITI

1) IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI IMMOBILI E CONFINI

Risulta oggetto del procedimento di E.I. in epigrafe la comproprieta pro-quota 'z (un
mezzo), di una unitd immoblliare urbana censita al Catasto Fabbricati del Comune di
LASTRA A SIGNA (FI) — E466, reppresentata e censita come segue:

« iy, per civile abitazione, foglio 31 particella 143 subaiterno [l classata
in categoria A/2 classe 2%, consistenza 6,0 vani, sup. catastale totale mq.174

(escluse aree scoperte mq.174) rendita catastale di €.433,82; indirizzo via di
Carcheri n.{JR (p.T-1); dati derivanti da: costituzione del 24/02/1987
prot.n°93806.1/1987 in atti dal 17/01/2000.

L’u.i.u. risulta intestata in giusto conto alla ditta catastale:

- EETEEEEEE - ENRERRRE - R
I titol=re del diritto di proprieta per 172, in regime di comunione de
beni con | EGEGN

. N SR - B

titolare del diritto di proprieta per /2, in regime di comunione dei beni con

| suddetti estremi catastali dei beni in esame corrispondono per identificativi e
consistenza con quanto indicato in atto di pignoramento.

Con riferimento alla rispondenza della planimetria catastale censita, si precisa
quanto segue: la_rapprese ione catastale 'u.i.u

conforme con I'attuale stato dei luoghi (vedi difformita indicate al Cap.9 e AlL.2).

CONFINI:

L'uiu. fg.31 part.143 subJll (abitazione) sul fronte Est confina con piazzale e
passaggio a comune (BCNC fg.31 partfilill); sul lato Nord confina con resede privato

fg.31 part [ annesso alluiu. fg.31 part I (avitazione con

resede di altra proprieta); sul lato Ovest confina in parte con la gia citata u.i.u. fg.31
part SN <o in parte con via di Carcheri; sul lato Sud confina in parte con

wi.w fg.31 part S od in parte con u.iu. fg.31 part
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2) ESTREMI DELL'ATTO DI PIGNORAMENTO

pstremi delfatto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi Ja nmnr:iaté
delfinterc bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietan) o altro diritto

reale (nuda proprieta, superficie, usufrutfo. ..
L'immobile in esame risulta sottoposto a procedimento esecutivo immobiliare per atto

di pignoramento immobiliare richiesto da NN (. I
residente a Lastra a Signa (F!) in vie di Carcheri [l (presso mmabile oggetto di
pignoramento), rappresentata e difesa da Avv. Maria Novella Berti (giusto mandato in

calce all'atta di precetto a firma dell Avv. Cristina Mazzoni, quale Amministratore di

sostegno della sig.ra [N oiusta autorizzazione del Giudice Tutelare di
Firenze rilasciata in data 08/05/2018 RVG . nei confront! df (RN
. o - I N . . - it
delf'atto di pignoramento immobiliare Rep.wdal Tribunale di Firenze,
notificato in data 05/10/2023.

Verbale di Pignoramento Immobill del 17/09/NN Rep NI Uriiciale
Giudiziario — UNEP della Corte d'Appello di Firenze), trascitto al Servizio Pubblicita
Immobiliare — Ufficio provinciate di Firenze in date TR a TN dei
Registro particolare e n“JllI Registro Generale; a favore di [ NG (cf.
TR . SR SRR
I . IR - i diritto di proprieta per la quota di z; (un
mezzo), sugli immobili: U.1.U. abitazione di tipo civile C.F. Comune LASTRA A SIGNA |
(FI) foglio 31 part.142 . cat A/2, cons. 6,0 vani, via d' Carcheri [Jlll (0.T-1).

Per completezza si rimanda alle documentazione (afto di pignoramento, ecc.)
depositata agli atti del fescicolo telsmatico del procedimento.

3) ESTREMI DELL’ATTO Di PROVENIENZA

inc{icars quaii siano gii estremi dell'atto di provenienza, da acquisire se non é gia in
atti, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritii.

L'unita immobiliare in oggetto di E.l. & pervenuta fra maggior consistenza in

comproprieta per la quota di % al soggetto esecutato [ R (- -
I - . ) - por o residua quota di % d
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Studio Tecnico Geom. MASSIMILIANO COVERINI

comproprieta alla Sig.ra [ I}EMM (creditore procedente), coniugi in comunione

legale del beni, per acquisto fattone dalla sig.ra I - - .
. in virtd di:

. ubblico di vendita a rogiti del notaio Giovanni CIRR! di Firenze in

data 19/10/ [l Rep. A ogistrato a Firenze il 26/10/ {3 n" S,
trascritto a Firenze in date W 2 Reg. Particolare VW e RG.
nWF (vd. Al — copia conforme atto c.v. richiesta e reperita in corso di
oo.pp. dallo scrivente esperto presso 'Archivio Notarile Distrettuale di Firenze).

| beni oggetto della compravendita sono cosi descritti in atto “appartamento per
civile abitazione, posto in Comune dof Lastra a Signa, localfta Il Chiuso, via
carcheri I su pieni due e vani quatiro cosi disposti: piano terreno,
ingresso-soggiomo, cucina-pranzo; al pieno ammezzato, bagno-wc e al piano
primo due camere fra loro comunicanti (u.iu. derivante da denuncia NCEU
prot.040022 del 24/02/1987); appezzamento di terrena posto nefle immediate

vicinanze del fabbricato di circa mq.600 (%), nonché la quota df comproprieta in
ragione di un quarto (1/4) del piazzale e passaggio a comune del fabbricato” (**).
(*) Appezzamento di terreno censito al C.T. di Lastra a Signa, sul foglio 31 dalla
particellaiiflfgualita uliveto vigneto di mq 600). NB: attualmente la_pariicella

.@uﬂa soppressa_per variazioni mappall (derivanti da Frazionamento del

16/04/2018 n.Fi0049137) ed il lotto di terreno & ora_rappresentalo e censito al
C.T. di Lastra a Signa (E466) come seque:

» foglio 31 particella [l qualita Uliveto Vigneto cl.3 superficie 555mq;
» foglio 31 particella il qualita Uliveto Vigneto cl.3 superficie 45mq.

Con intestatari [ G - D (it da verificare).

i precisa che in i il lotto di terrena (800m o)

pignoramento, per cui escluso dal procedimento 284/2023/E1.

(**) Con riferimento alle parti a comune “piazzale & passaggioc comuni”

compravendute per quola condominiale in ragione di un guarto, sonoe indicate in
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Stuctio Tecrico Geom. MASSTMILIANO COVERINI

atto seguenti dati catastali: foglic 31 particella 243 (di mq.5, censita al C.T. con
qualita Uliveto vigneto ¢l.3) e particells 247, 240 e 258 (iscritte alla partita "1").
NB: si segnala che a seguito di variazioni mappali, risultano allo stato variati
anche alcuni identificativi delle citate parti a comune (BCNC).
In precedenza i beni erano pervenut alla parte venditrice | MM con stto
ricevuto dal notaio Carlo Belirandi in data 11/04/1980 registrato a Firenze il
28/04/1980 al n,4995 e trascritto a Firenze in data 07/05/1980 al n.7712.

Per completezza & maggior dettagiio si rimanda al certificato ipotecario agii atti del
fascicolo del procedimento esecutivo, nonché alla copia dei citati atii di provenienza
reperiti da questo studio in corso di co.pp. (vd. All.6).

4) DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

Comune, localitd, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superﬁde calpestabile in myg, eventusli pertinenze, accessori @ millesimi di
parti comuni,
Risulta oggetto del procedimento esecutivo la quota indivisa di un mezzo (1/2) della
proprietd di unitd immobiliare ad uso abitativo, facente parte di un pit ampio
compiesso immobiliare di vetusta costruzione, ex convento con annessi agricoli,
ubicato nel territorio aperto del Comune di Lastra & Signa (F1), in via di Carcheri [l
~localitd Carcheri.
Trattasi di porzione immobiliare in un borghetto denominato “Il Chiuso di Carchen”
attualmente suddiviso in quattro unita abitative, un magazzino e relativi accessori.
Nella fattispecie I'unita in esame derive da frazionamento e recupero edilizio con
cambio di destinazione a civile abitazione legittimato con istanza di condono edilizio
ex Legge 47/1985 di cui si riferisce ne seguente Capitoio 9).
L'immobile ha struttura in muratura di forte spessore, solai intermedi con struttura in
legno e laterizio, tetto a falde inclinate con orditura lignea, scempiato parte in legno e
parte in pianelle di cotto e soprastante manto di copertura in coppi e tegole. Le

partizioni interne in muratura presentano intonaci di tipo tradizionale e finitura liscla al
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piano primo, mentre al piano terreno le pareti sono intonacate a pidocchino ed ampie

porzioni presentano rivestiment! interni con perline in legno.
Segue descrizione specifica del’abitazione composta da cinque (5) vani distribuiti su
due livelli, oltre bagno-we (al p. ammezzato), disimpegno e ripostiglio softoscaia.
Dal piazzale carabile a comune, interno rispetto alla pubblica via di Carcheri, si
raggiunge l'abitazione in esame distinta dal chricc-oon ingresso caratterizzato
da ampio infisso in metallo e vetro individuato al di sotto di una tettoia in aggetto con
struttura tradizionale.
La vetrata d'ingresso da accesso direttamente al soggiomno di discrete dimensioni e
caratteristiche particolari; nella prima parte (mg.34,10) il vano con copertura a falda
inclinata si sviluppa a tutta atezza (Hmin=2,50m e Hmax=3,65m), pil avanti son
presenti tre gradini a scendere in prossimita dell'abbassamento de! soffitto, dovuto
alla presenza di un mezzanino che accoglie in bagno-wc. La seconda parte di vano
con altezza utile ridofta a poco pitl di due metri svolge la funzione di disimpegno
(mq.13,50) di collegamento al ripostiglio (sottoscala), nonché al seguente doppio
locale deslinato a cucina-tinello (mq.39,50), con altezza utile di 2,75m ed aero-
iluminazione naturale tramite due finestre rivolte sulla via di Carcheri.
Sul lato sinistro dellingreeso soggiorno (per chi entra nell'abitazione) & presente la
scala interna di collegamento alle camere individuate al piano primo, passando dal
mezzanino cve & stato ricavato il bagno-we (mq.11,35) sottotetto (in proiezione di
sottostante disimpegno nal soggiorna).
Dal disimpegno all ammezzato, superati pochi altri gradini si raggiunge il piano primo
ove completano I'abitazione due vani ad uso camera da letto (rispettivamente di mq
17.15 e mq.19,50 ca,); la pit grande sarebbe accessibile attraverso la prima (di
passo), ma ailo stato attuale sono fese indipendenti da un disimpegno individuato con
linserimento di una parete in cartongesso (vd. All.2 planimetrie stato di rilievo;

All.2.bis stato sovrapposto con evidenziate le difformita riscontrate).
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Studio Tecrico Geom, MASSIMILIANO COVERINI_

Le finiture interne dell'abitazione contemplano pavimenti in monocottura vari formati &
colori montati a squadra; il servizio igienico ha pavimenti di colore bianco montali in
diagonale ed & privo di rivestimenti ceramici perimetrali; gli accessori igienico-sanitari
in dotazione sono lavabo, bidet, wc e doccia, di tipo standard. Gli infissi esterni sono
costituiti da finestre in legno provviste di vetro-camera, con persiane esterne in legno
vemiciato; I'infisso d'ingresso & in metallo e vetro, mentre le porte interne sono in
legno del tipo a doppia formella con laccatura al naturale.
La dotazione impiantistica contempla riscaldamento autonome con caldaia murale a
metano posizionata all'interno del servizio igienico al piano ammezzato, rete di
distribuzione intema sottotraccia e termosifoni in alluminio dislocati nei vari ambienti;
impianti idro-sanitario e impianto elettrico & tv, sottotraccia con placche e apparecchi
di tipo standard (vd. All.1 foto). In linea generale le condizioni di conservazione
dell'immobile possono ritenersi normali pur risultando necessari interventi di ordinaria
manutenzione e ammodernamento anche degli impianti risalenti a meta anni ottanta.
Nella vendita saranno compresi anche la comproprieta pro-quota delle parti
condominiali come per legge, uso e consuetudine.
Per specifiche sulla situazione edilizio-urbanistica dei beni si rimanda al seguente
Capitoio 9) della perizia (vd. All.4), mentre riguardo la rappresentazione catastale si &
gia riferito ai Capitoli 1) - 2) e 3), vd. AlL2) & AlL3).

Segue tabella di riepilogo consistenza immobile:

consistenza immobiliare |8.U. (mq.)| Coeff. [Sup. Omogenizzata
Abltazione p T-AMM-1° = 140,35 | 1,00 140,35

Totale Sup. Utile calpestabile =| 140,35

Superficie commerciale (Sup. Interna Lorda) = mq.154,40,

Superficie catastale mq.174 (u.i.u. Lastra a Signa fg.31 part. 143 [N D.
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5) STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBIL!

Se libero o occupato dal debitore (aliegare certificato di rasidenza). .
Se occupato da terzi, a che titolo: segnalare l'esistenza di eveniuale contratio avente

data ceria anteriore al pignoramento; verificare la dalfa di registrazione e queffa dif
scadenza def coniratto, , a data di scadenza per l'eventuale disdetta, 'eventuale data
di ritascio fissata o lo stafo delia causa eveniualmente in corso per il rifascio.

L'unita abitativa oggetto del procedimento esecutivo in epigrafe, alla data del

sopralluogo svolto da questo CTU assieme al custode giudiziario, € risultata occupata

e nel pieno possesso dalia | . titolare del diritto di proprietaria per
Y% (un mezzo) ivi residente.

Per effetto delia Sentenza n°\ECronologico el 26/03/2012 (cep. in
cancelleria il 27/03/2012) Tribunale di Firenze (R.GjjD). NG
(creditore procedente nell'esecuzione immobiliare in epigrafe) risulta separata
giudiziaimente |l (ex coniuge - debitore esecutato) - vd. AlLS8
Sentenza di separazione che non risulta trascritta al Servizic Pubblicita Immobitiare,
In occasione delfaccessa svollo in data 14/12/2023 la procedente [l ha riferito
che 'ex marito comproprietario esecutato NON abita pid neil'immobile in esame.
Durante le 0o.pp. sone stati richiesti e reperiti presso I'Ufficio Servizi Demografici del
Comune di Lastra a Signa, Certificato Cumulativo di Residenza e Stafo di famiglia, ai
nominativi di entrambl | soggetti esecutato e creditore (vd. All.7), da cui emerge una
situazione NON ancora variata a seguito della separazione giudiziale.

Di seguito le risultanze anagrafiche di residenza dell’esecutato:

TSR - ERETT RN SRR

risulta iscritto nefla famiglia anagrafica cosl composta:

. TERRTEE . SRR
B N —

risulta iscritto all'indirizzo: via di Carcheri [l - Comune Lastra a Signa (FI).

Vedi Certificato contestuale di residenza, stato di famiglia, del 14/02/2024 (AlL.7).

Dalle verifiche svolte in corso di 0o.pp. Iimmobiie & abitato e nella DISPONIBILITA' a
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6)  ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI O ONERI

Verificare I'esistenza of formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti suf

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, owvero, in particolare:

- domanda giudiziali, sequeslri ed affre trascrizioni;

- debiti per spese condominieli ex art.63 comme 2 disp. att. c.c.;

- altl di asservimenio urbanistico, eventusii imiti all'edificabiifta o diritti di prelazione;
-convenzionl matrimoniali e prowedimenti di assegnazione defla casa coniugale, con
precisazione della relstiva data e della eventuaie trascrizione;

-altri pesi o limitazioni d’'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, senvll, uso, abitazione..
Gli accertamenti svolti in corso di co.pp. NON hanno portatlo ad evidenziare

lesistenza di altri gravami o vincoli sugli immobili ad eccezione delle formalita
specificate nel successivo Capitolo 7).
7)  ESISTENZA DI FORMALITA — trascrizioni pregiudizievoli

Verificare l'esistenza di formalita, vincoli e oner, anche di natura condominiale gravanti sul
bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e aftre trascrizioni pregiudizievol, da ripcrtare nella cfu in
maniera complsta, con lindicazione del soggstio a favore e coritro € presa, la daia e il numero
di iscrizione), che sarannc cancell m N n n 11if

al momento della vendite, con relativi oneri di cencellazione a carico defla procedura; nel caso
di quota di immobile, laddove non sie stata preventivamente depositata documentazione
icotecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla
compropriets; indicare anche I'esistenza di eveniuali vincoli artislici, storici, alberghien, di
inalienabilita o indivisibifita e rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu
pubbliche) o usi civici, evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o riscalio.

A fronte della Gertificazione Notarile (resa dal Notaio Elena Santalucia di Firenze in
data 25/10/2023) che attesta la situazione ipotecaria e catastale degli immobili -agli
atti del fascicolo del procedimento in epigrafe- e deile risultanze ottenute da
questiufiicio mediante agglomamento di ispezicne ipotecaria svolta presso Agenzia
Entrate - Direzione provinciale di Firenze - Servizio Pubblicitd Immobiliare, qui di
seguito si elencano la formalita gravanti sull'immobile oggetto di E.I.

L’immoblle in esame risulta gravato dalle formalita di seguito indicate:

= TRASCRIZIO eg. Particolare N\l R.G. n°7147 di

Verbale Pignoramento immobili Rep,1340 dei W oot Giudiziario -

UNEP della Corte d'Appello di Firenze), a_fayore di | NS ('
). cortro I oo -
N - . ). or:vente sul diritto di proprietd per la

quota di % (un mezzo), delt'u.l.u. abitazione civile C.F. Comune Lastra a Signa (F1)

foglio 31 part.142 [N

-15/28-

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: COVERINI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S PA. NG CA 3 Serial#: de1a261965b8d152ad4e34d4a77balte

g



Shudia Tecrvon Gaom, MASSIMILTANG COVERINI

- TRASCRIZIONE de! (ilfR=g. Particoiare Il RG. N 4
Verbale Pignoramento Immoblli del _ Rep.- (Ufficlale

Giudiziario — UNEP della Corle d’Appello di Firenze), a favore di —
s . oo I - -
I - o ). orovonte sul ditto di proprietd per la
quota di ¥ {un mezzo), dell'u.i.u. abitazione civile C.F. Comune Lastra a Signa (Fl)
foglio 31 part.143 .
Per completezza e maggior dettaglio si rimande al “CERTIFICAZIONE STORICO
IPOTECARIA” rilasciata dal Notaio Elena Santalucia il 26/10/2023 esaminati i registri
catastali ed immobiliari estesi fino aif’ ultimo trasferimento anteriore al ventennio.
A conclusione degll accertamenti svolti in corso di oopp. € stato eseguito
agqiornamento di ispezione ipotecaria al nominativo del soggetio esecutato, vd. All.S
“‘Ispezione n°T170058 del 06/03/2024", da cui NON emergono ulteriori formalita

gravanti sull'immaobile aggetto delia procedura in epigrafe.

8) Indicare [importo _annuo delle spese fisse di_gestione o di

manutenzione, di eventuali spese straordinarie gia deliberate anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto, Iimporto di eventuall spese
condominiali nen pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della

perizia, 'eventuale esistenza di procediment gludiziarl relativi al bene
pignorato
Con riferimento alle spese fisse di gestione/manutenzione condominiale ed eventuali
quote pregresse non pagate, in corso di 00.pp. non & emerso esservi_alcun
amministratore pro-tempore designato, né I'esistenza di tabelie millesimali.
Cio defto, si evidenzia che dall'atto di compravendita notaio Cirri del —
Rep NN (vd. AlL6), rguardo comproprieta parti a comune viene indicata la
Quota di comproprieta in ragione di un quarto di “piazzale e passaggio comuni”

(fg.31 particelle 247, 249, 259 e 243).
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Nel corso delle oo.pp. NON sono state rese note spese fisse di gestione annuale, né

sono emerse situazioni debitorie e/o vincoli di natura condominiale.
in ogni caso, se vi fossero oneri condominiali non saldati dall'odiema proprieta,
resterebbero a carico dell'acquirente (per quota %4) solo gli oneri condominiali relativi

alle due ultime annualita, a decorrere dalla data di assegnazione.

9) VERIFICHE DI REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA del/i beneli

verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché I'esis tenza della dichiarazione
di agibilita deflo stesso, segnafando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastalf;
indichi in particolare gli estremi della concessioneflicenza ad edfficare o del permesso di
costriire e defla eventuale concessione/permesso fn sanatoria ovvero dichrari che fia
costruzione é iniziata prima del 1° settembre 1967, indicare lufiizzazione prevista dallo
strumento urbanistico comunale. Ove consti l'esistenza di opere abusive, conirolli la possibilita
di sanatorfa ai sensi del'art.36 d.p.r. 6 giugno 2001, n.380 e gii eventuali costi deila stessa;
afirimenti, verifichi Yevenfuale presentazione di istanze di condono, indicando if soggetfo
istante ¢ la normativa in forza deila quale lislanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid
comisposte 0 da cormispondere; in ogni altro caso, verifichi, af finf dell’istanza di condono che
l'aggiudicatario possa eventuaimente presentare, che gli immobili si trovino nefle condizioni
previsie dall'art.40, Vi co., L.47\85 ¢ Art.46, V co, d.p.r. 360\01, specificando il costo per if
canseguimento del titolo in sanatoria

L'unitad immobiliare in esame & porzione di pit ampio fabbricato edificato in epoca
largamente anteriore al 1°/09/1967, criginariamente destinato ad uso agricolo.

Le specifiche indagini svolte alfufficio edilizia urbanistica del Comune di Lastra a
Signa (FI) con riferimento allimmabile in esame, hanno evidenziato |'esistenza agli
atti dell'archivio comunale dei seguenti procedimenti edilizio-amministrativi:

* Istanza di Condono Edilizio ex Art.35 L.47/1985 presentata da [ SN
al Comune di Lastra a Signa in data 30/05/1986 prot.8987 (pratica n°1410),

definita con il rilascio della Concessione edilizia in sanatoria n°2707 del
18/04/2005 per “cambio di destinazione da rurale a civite abitazione con
ristrutturazione, costruzione di tettoia sulla porta d'ingresso’;
Le ricerche esperite agli atti comunali non hanno evidenziato l'esistenza di altre
pratiche edilizie e/o comunicazioni per attivitd inerent I'immobile in oggetto, né di

asseverazioni o permessi di agibilita/abitabilita rilasciati per Fimmobile medesimo.
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Con riferimento alla legittimita e/o commerciabilita dell'unita immabiliare oggetto della
presente, si precisa che dal confronto effettuato fra lo stato del luoghi rilevato in
occasione del sopralluogo ed i grafici allegati alla citata sanatoria edilizia (vd. All.4)
che costituiscono lo stato di [egittimita, si @ potuto constatare I'esistenza di alcune
difformita qui di seguito elencate e descritte:
a) il bagno-wc, individuato ai piano ammezzato, attuaimente provvisto di aero-
iluminazione diretta tramite lucernario apribile a tetto (dim. m.1,25x0,90; il lucemario
non risulta rappresentato nei grafici della sanatoria edilizia, indi de ritenersi illegittimo;
b) al piano primo & stata realizzata una tramezzatura in carlongesso per individuare
un corridoio-disimpegno che rende indipendenti le due camere da letto; diversamente
dalla situazione risultante dai grafici delia pratica condono (situazione legittima), cosl
come dalla planimetria catastale censita, ove la prima camera risulta di passo per
accedere all’altra camera.
c) al piano terreno, nella porzione di vano soggiomo a ridotta altezza, & presente un
muretio baso fra il pilastro e la parete destra, che non risufta dai grafici allegati alla
pratica di condono edilizio definita (rappresentante lo stato di legittimita).
PROGCEDURE E COSTI DI SANATORIA
Come detto, le differenze sopra descritte si evidenziano rispetto alio stato legittimo
risultante dalla sanatoria edilizia (ex condono) e dalla planimetria catastale censita
per 'u.i.u.; tutte opere che la comproprietaria (creditrice procedente) ha indicato
essere state realizzate nel periodo immediatamente seguente all'acquisto.
Stante l'ubicazione cellimmobile in area sottoposta a vincolo paesaggistico ex Legge
1497/1939, per leventuale sanateria delle cifformita, che al di 1a delle semplici
madifiche inteme evidenziate ai punti b) e ¢) comprendono anche variazioni
nell'aspetto esteriore delfimmobile (Inserimento di lucernario a tetto - punto a), allo

stato gi prevede la necessité di depositare Attestazione di Conformita In_Sanatoria

procedura soggetta a sanzione edilizio-amministrativa di €1.000,00, diritti di segreteria

comunali €150,00 e bolli (n.3 marche da €18, di cui una sulla richiesta e due
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occorrenti al rilascio della sanatoria); previa altres! la verifica di compatibilitad
paesaggistica per le modifiche esterne. Oitre ai citati costi di sanatoria devono essere
considerate le spese tecniche, ossia i compensi professionali del tecnico incaricato
per istruire la pratica, previa rilievi e restituzione grafica dellimmobile nei tre stat
previsti, relazione tecnica, doc. fotografica, compilazione modulistica regionale, ecc.
oltre alla redazione e deposito telematico di variazione catastale DoCFa per esatta
rappresentazione grafica con tributl/diritti catastaii €/uiu 50,00.

Per compensi tecnici speftanti al professionista incaricato di redigere procedimento
edilizio e procedura catastale DoCFa, si stimano occorrenti:

onorari professionali € 2.500,00 +
spese generali 10% € _25000=
Imponibile € 2.750,00 +
cap. 5% € _137560=
Totale imponibile = € 2.887,50 +
IVA 22% € 63525+

diritti catastali €50 x wiu. = € 5000 =
Totale spese tecniche = € 3.57275

Riepilogo COSTI per Attestazione di Conformita in sanatoria:

Sanzione amministrativa = € 1.000,00 +
marche da bollo n°3 x 16,00 = € 48,00+
Diritti segreteria comunali = € 150,00+
Totale costi sanatoria = €1.198,00
TOTALE STIMA COSTI = €4.770,75

In altermativa sara indispensablle pr re alla ri in in

4. In tal caso per ripristinare la

situazione di legittimita derivante dallistanza di condono definita con la C.E.S. n°2707
del 18/04/2005, dovra essere oitemperato come segus:
a) Rimozione del lucernario a tetto nel bagna e ripristino integrita coperture;
b} Demolizione del divisorio-cartongesso nella camera eliminando disimpegno;
¢) Demolizione del muretto basso in fondo a destra nel soggiormo.
Nella seconda ipotesi sopra iustrata (riduzione in pristino delle opere illegittime), si
stima congruo un importo di €3.000,00 omnicomprensivo per le indicate

demolizieni/rimozioni di cui ai punti a) b) ¢) ed opere correlate.
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In definitiva si ritiene che in vi cautelativa debba essere DECURTATA, in clfra tonda,

la_sorma di € 4.800,00 dal valore di stima degli immobili oggetto di E.l., ossia la

maggiore fra le due altemative spese indispensabili e/o funzionali al conseguimento
della lagittimita urbanistica e catastale dell'unita abitativa.

L'unita immobiliare in esame pud comungue ritenersi commerciabile.

10) VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE (sie libero che occupato)
indicare if valore di mercate dell'immobile sia libero che occupato con espressa & compiuta
indicazione del criterio di stima e analiica descrizione delle fonti aile quali si & falto
riferimento. Nella determinazione del valore di mercato ferra confo, ai sens! dell’art. 568 c.p.c.,
delfa superficie defimmobile, specificando queila commerciale, def valore per metro quadro e
del valore complessivo. L'esperto terra conto dei dati relativi alle vendite forzate effeituate
nelfo stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, specific aiii pubblici df compravendita
di beni analoghi per collecazione e\o tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione
delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali ace.

Il valore di mercato dei beni in esame si individua con procedimenti di stima sintetico-
comparativa, previa definizione della consistenza immobiliare ed indagini di mercato
volte ad individuare il pil idoneo prezzo unitario.

La consistenza def’unitd immobiliare & calcolata analiticamente, sulla scorta di rilievi
metrici assunti in sede di sopralluogo, integrati con misurazioni grafiche desunte dai
grafici reperili presso la P.A. per definire, in primo luogo le superfici utili di ogni
singolo ambiente e la superficie lorda immcbiliare, quindi la superficie omogeneizzata
(commerciale) mediante applicazione di  coefficienti di adeguamento
(convenzionalmente utilizzali) per il ragguagiio di accessori e di eventuali pertinenze
esclusive,

Valore di mercato: - il regolamento (EU) n 575/2013 definisce all'art4 comma 1,
punto 76). “limporto stimato al quale Iimmobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svaita tra un venditore e un acquirente consenzient! alle
normali condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale,
nelfambito della quale entrambe Je parti hanno agito con cognizione di causa, con
prudenza e senza essere soggette a costrizioni.”

Indagini_di mercato immobiliare: per la determinazione del pil probabile valore di
mercato degll immobill in esame, questufficio ha svolto accurate indagini di mercato
per zona di ubicazione, individuando -su stampa specializzata e siti intemnet degli
operatori di settore- vari annunci di vendita attualmente pubblicati per immobili
comparabili/assimilabili @ quellc in interesse per tipologia edilizia, destinazione,
dimensioni, dotazioni ecc. L'analisi dei diversi prezzi di vendita richiesti negli annunci
selezionati ha prodotto uno speltro di valori unitari piuttosto variegato, con differenze

20428

Firmato Da: COVERINI MASSIMILIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.PA. NG CA 3 Serial#: de1a261965b8d152ade34d4aT7bal6e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni n
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Studlo Tecnico Geom. MASSIMILIANO COVERINI

anche sensibiii fra i beni pill 0 meno “comparabili” presenti sul mercato, utili ai fini
cognitivi generali riguardo i prezzi mediamente richiesti per altri immobili similari
comunque non utilizzabilli per la comparazione diretta, stante limpossibilita di
verificare alcune peculiari caratteristiche, esatta consistenza, condizioni e soprattutto
il reale prezzo di vendita che potra essere spuntato al termine delle trattative.

| dati cosi raccolti forniscono comungue valide indicazioni sul’andamento del mercato
immobiliare nel periodo di studio. Dovendo riferirsi a dali certi si reputa anche utile
tenere presenti le quotazioni O.M.1. (Osservatorio Mercato Immobiliare di Ag. Entrate
- Territorio), ossia i Valori Unitari (minimi & massimi) pubblicati con riferimento al
2023/ | semestre -ultimo studio disponibile- per || Comune di LASTRA A SIGNA,
fascia suburbana, zona Carcheri — La Ginestra (E3), per immobili tipologia
RESIDENZIALE, stato di conservazione normale.

Cid premesso, di seguito si elencano i v.u, O.M.I. pubblicati per le tipologie edilizie in
esame, espressi in euro al metroquadro di superficie lorda.

Tipologia immabile V.U. mercato | V.U. mercato
Residenzizle min, max
| Lastra a Signa, fascia suburbana, zona Carcheri - La €./mq €./mg
Ginestra
ABITAZIONI CIVILI 1600 2100
ABITAZION! TIPO ECONOMICO 1180 1600
BOX AUTO 750 1100

Ovviamente, al momento della scelta dei valori unitari utilizzati per la stima a valore di
mercato, sl deve sempre tener conto di correttivi specifici adeguati aile particolart
caratteristiche estrinseche/intrinseche dellimmobile ed alle rilevate condizion
manutentive in precedenza illustrate, nonché della rilevanza commerciale che puod
essere attribuita all'immobile spacifico.

In ogni caso per assumere “dati cert” in ordine agli effettivi prezzi di vendita
praticati/dichiarata in recenti compravendite, questufficic ha svolto specifica
ispezione al Servizio di Pubblicita Immobiliare per individuare e reperire titoli
telematici di atti pubblici di c.v. riguardanti la vendite di immobili “comparabili” al
subjet in esame.

Sono cosi state individuate ed esaminate una serie di vendite di immobili simili per
caratteristiche/dimensioni e area geografica di ubicazione de! soggetto di stima.
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Qui di seguito si riportano gli estremi degli atti ed i relativi dati salienti:

estremi Atto C.V. s Consistenza immobili e
di immobili cormparabill dasenzions prezzo dichiarato in atto
comparabile A Sup.Omog.
Atto C.V. Rep.17552 del | Abitaziope in Lesira @ Signa (FI),
notaio G. 15/06/2023 - via degli Oleandri ..
Cerbioni trascritto a terratstto a schiera ... composta al
inLaswraa |Firenze 0.T da due vani compr cucing,
Signa R.Part.19435 |oagno, ingr, dismp, terrazzi; oltre |mq | 177,00 | € 367.500
del 27/06/2023 |resede esclusivo; al p.1° da tre
vani, bagno, disimp, rip. e terrazzi;
soffifta al p.2°.
Barage al p. seminterrato.
comparabite B Sup. Omog.
Afto C.V. Rep. 80614 del | Abitazione in Lastra a Signa (F1),
notaio G. 02/10/2023 - via A. del Pollaiclo ... terraletio
Mattera trascritio a disposto su due piani collegati da
in Prato Firenze scala interna e composto al p. T da
R.Part28648 |we vani (compr cucina) oltre [mq | 148,00 |€ 357.300
del 05/10/2023 | accessori, resede esclusivo su due
jati e al p.1° da cue vani oltre acc,
Posto auto scoperto di pertinenza
dell'abitazione.,
comparabile C Sup. Omog.
A oot~ |immablle uso cvie abitazione in
"M‘;r;o *  {eeaiio 6 Scandicci, loc. Barbigliano, via di
b B Firenzsmleu Roveta ... libero su 2 lati, costituito | Mg | 147,00 | € 338.000
R.Part. 37447 da due pieni fuori terra ed un piano
del 14/12/2021 interrato ...

Procedimento di stima — Market Comparison Approach (MCA)

Il Market Comparison Approach (MCA) & un procedimento di stima del valore o del

canone di mercatc degli immobili attraverso il confronto tra I'immobile oggetto di stima

e un insieme di immobili di confronto simili contrattati di recente e di prezzo o canone

noti. Il MCA & una procedura sistematica, pluriparametrica di comparazione applicata

alla stima degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-economiche.

Si applica dunque Ia procedura MCA eseguendo il confronto dei tre comparabili in

precedenza selezionati con I'immobile “soggetto di stima”;
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Tabella dei dati

:P!uziq e Garalteristica

anu}urabqlé A Comparabile B Comparabile C Soggetts di Stima

Prezzo di mercato 367.500,00 357.300,00 338.000,00 -
Data (mesi) ) 8 4 . 0
Superficie Principale S, (m?) 143,0 1420 1470 154.4
Baiconi BAL (m?)
Cantina CAN (m?) e/o Garage (m”*) 68 12 0 0
Servizio SER (n) 2 1 2 1
Livetio di piano LV (n) ) 0 0 0
Stato di manutenzione STM (n) 3 3 3 1
Rilevanza commerciale 0 1 1 1
Superficie ragguaghata 1770 148,0 147 154.4
Indici mercantili

Saggio annuale rivalutazionefsvalutazione prezzo 0,02]

Rapporto mercartile dei balconi 0.2

Rapporto mercantile di cantina, soffitta, garage 0,5

Saggio del livello di piano 0,1

Coslo di ricostruzione a nuovo del servizio (euro) 8.000,00

Vetusta del servizio (anni) 15i

Vita utile del servizlo (anni) B 15

Coslo di intervento per passagpio di stato (euro) € 45.000,00

Rilevanza commerciale % 12

Analisi dei prezzi marginali

Data {DAT): il saggio mensile & calcolate dividenda per il numera del mesi dell"anna = I prezzo marginale & espresso in termini

percentuall;

£, (DAT) = 36750000 X 00 /12 = 61250 {frmesa
Py (DAT) = 35730000 X 002 /12 = 53550 4/mess
P(DAT)= 33800000 X 002 /12 « 5637 ¢mese

Supertficie principale {$1): {1 prezzo medio def contrar & calcolato sulla superficie commerciale;

Py {51} = 6750000 4 17 = 677 {fm’
Py(S1)= 35730000 [/ 148 *  2418,19 €/m*
P {51)= 33800000 [ 147 * [ 2289,32 ' ¢/m?

Il prezzo marginale & posto pari al minima del prezzl madi, considersto che il rappofto di posizione @ supposto mincre dell’unita;

plsty= 78,17 &4m?

Servizia (SER): I prezzo marginale & posto parl &l costo di ncostruzione deprezzato:

P{SER)= S000,004{1-10/10)=  E.00C00E

Stato di manutenziane (STM): Il prezze marginale & pesto par! al costo di intervento:

PISTM) (02 1a2)=  45000,00€

Segmenta di mercato (SM): 1) prezza marginale & posto parl alla percentuale vilavata dagli indic: di 2ona:

pismj= 12,00
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Tabelia di valutazione

o8 Dara : 0 alile-B

Prazzo di mercato 367.500,00 357.300,00 338,004,
DAT (mesi) {0-DATA) x Pu(DAT)=|  (0- DATAg) x PB{DAT) = (0- DATA.) x P{DAT) =
4.900,00 2.382,00 14.846,67
S1(m’) (Sgg - Splx p(S1) = {Sas - Sa) xp{S1) = (Ssg - Sc} x p(S1) =
-46.954,87 13.258,98 15.
BAL (%)
CAN (m?)
. (SER s — SERA) x 6.000/00 = (SERss — SERy) x 6.000,00=| (SERys - SRc) x 6.000,00 =
-5.000,00 0,00
(LVss ~ LIV, X % = (WVys ~ LI X% = (Vs =LV =
LIV (m) 8.00 )
W55 — Y& = - S — —
STM(n) -00.000,00 -50.000,00 50
- = - X Yo = ™ - =
Rilevanza Commarciale T 44,.100,00 - 0,00 0,00
Prezzo corretto 271.545,13 282.938,99 Zﬁmﬁﬂ

Determinazione del pit probabile valore di mercato:
Il valore di mercato del Subject & rappresentato dal valcre atteso dei prezzi corretti
secondo il principio di equiprobabilita, per il guale i prezzl corettl hanno par
probabilitad, salvo considerare altre circostanze influenti sulla rilevazione e sulla stima.
SINTESI di STIMA (subject} = € 274.800,00
Prezzo marginale € /mq 1.780,00
il test di verifica dei prezzi corretti si basa sulla divergenza percentuale assoluta:
[ d%= 4,80 <5%

In conclusione quello che si reputa il pil probabile vaiore di mercato dell'immeobile in
erizia_si_stima in 274.800.00 (euro duscentosettantaquatiromilaottocento/00)

riferito alla piena proprieta dell'immobile LIBERO.

Da tale valore di stima dovranno perd essere detratte |e somme calcolate/stimate al
precedente Capitolo 8), per “costi di sanatoria” o alternativi “costi di riduzione in

pristino®, stimati in via cautelativa in € 4.800,00.
Applicando la detrazione dell’importo indicato, si ottiene un VALORE netto di

STIMA di € 270.000,00 (euro duecentosettamila/00).
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Risulta perd oggetto di pignoramento (e di E.|.) la quota indivisa di '4 della proprieta
e, nondimeno, come Iliustrato in precederiza, l'unitd immaobiliare in esame risulta
OCCUPATA A PIENO TITOLO dal creditore procedente (vd. Cap.5).

In ragione dunque della quota di proprieta indivisa e dello slalo di occupazione
dellimmobile il prezzo di vendita all'attualita della quota indivisa di % (un mezzo), si
determina applicando, alla meta del valore definito per [intero, un minime

abbattimento percentuale nell’ordine del 5% circa, per cui il pit probabile valore

della guots % dell'uiu occupata & di €128.000.00 (euro centoventottomita/00),

11) DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D'ASTA

esponendo analiticamente gii adeguament! e fe correzionl deffa siima, M compresa fa
riduzione def vaiore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per | vizi del bene
venduto ex art.2922 c.c. e per la particolarita dei meccanismi d’asta (10% circa, salvo
particolari ragioni, che dovranmo essere svidenziate), precisando tali adeguementi in
maniera distinta per gli ecner di regolarizzazione urbanistica, lo stalo d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gii oneri giuridici non eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché fe eventuali spese condominfali insoitite.

Tenuto conto delle condizioni particolari cui sono sottoposte le vendite allasta o
incanto pubblico, ferma restando il suddetto wvalore di mercato dei beni, si

suggerisce di applicare correttivo in diminuzione del 10% oftenendo quindi:

Valore stima immeobile € 270.000/00
(piena proprieta - immobile libero) =

Valore quota indivisa 'z (immobile libero) =|€ 135.000/00
Valore guota indivisa % appartamento occupato =|€ 128.000/00
Decurtazione del 10% =|-€ 12.800/00
Prezzo a BASE d'ASTA (IMMOBILE OCCUPATO) = € 115.200/00

in lettere euro centoquindicimiladucento/00.

12) Precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato,

specificandaone le ragioni; in caso di pignoramento di quota/e di bene indiviso:

- i va'Iore come al punto 9. che precede sia delf'intero che deila aucta/e pignoratale;

- se /| compendio pignorato puc essere diviso in natura o sia per sue caralleristiche e fenuio
confo del numero defle quole da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale
u{tfmo caso ad esprimere compiutamente il giudizio di indivisibilitd anche alla tuce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dafla L.3 giugno 1940, n.1078;
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L'immobile oggetto di E.|. (abitazione) risulta pignorato per la quota di % (un mezzo)
di proprieta intestata al soggetto esecutato, mentre della residua quota di proprieta 14
{un mezzo) & titolare il soggetta creditore procedente.

Data la particolare conformazione dellimmabile, non risulta attuabile con interventi di
semplice realizzazione un ipotetico frazionamento in due lotti; ammesso che si riesca
ad individuare una soluzione progetiuale che soddisfi tutti i requisiti minimi richiesti
dalle normative vigenti per frazionare in due unita, si ritene che i costi necessari
risulterebbero di incidenza notevole (opere edili, impiantistiche, finiture, spese
tecniche, oneri urbanistici, ecc), opzione quindi non perseguibile nel caso di specie
tenuto conto anche deil'importo a debito dell'esecutato.

Per guanto sopra NON si procede alla formazione di due loiti separati.

12.bis) Indicare il regime impositivo della vendita nei casi in cui di facile
individuazione (con l'aliquota se si tratta di 1.V.A.) o segnalanda la difficolta col

deposita in cancelleria della relazione.
Il regime impositive di vendita sara soggetto ad imposta ordinaria di registro.

13) RIEPILOGO IN CASO DI PIU LOTTI

-riportando anche lo stato dell'immobile {libero\occupato)
Benché I'immobile oggetto di E.l. non risulti di proprietd esclusiva del soggetio

esecutato (per la residua quota % di proprista risulta titolare I'ex moglie |IEGEGB
- credilore procedente), NON risulta percorribile e/o utile procedere alla
formazione di pil lotfi, anche in ragione deil'ammontare de| debito.

La vendila allincanto riguardera quindi la proprieta indivisa per la quota di % {un
mezzo) della u.i.u, trattata in perizia.

L'appartamento costituisce abitazione di residenza del creditore procedente (gia
compraprietario per 2 quota indivisa) che ne detiene il pieno possesso.

Limmobile in esame & dunque da ritenersi OCCUPATO a pieno TITOLO dalla

creditrice procedente che & comproprietaria della residua quota di 1/2.
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Ritenendo bene e fedeimente espletato l'incarico ricevuto, si rimette la presente
consulenza tecnica d'ufficio @ ralativi allegati (composti dagli occorranti elaborati tecnici
prodotti da quest'ufficio e ia documentazione raccolla presso fa P.A. nel corso delle
operazioni peritali).

Lo scrivente ftecnico resta in ogni casc a disposizione deliifi.mo Giudice
dellesecuzione per qualsiasi chiarimento o supplemento d'incarico. Si ringrazia per la
stima accordata e con Foccasione si porgono deferenti ossequi.

Firenze. 7 marzo 2024

Geom. Massimiliano Coverini
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ALLEGATI:

1) Fascicolo fotoarafico: riprese esterne/interne (n°22 foto, raccoite in 10 pa.).
2) Grafici planimetrici stato attuale di rilievo CTU (sc. 1:100);
2.bis) planimetrie stato sovrappostc per evidenziare le difformita rilevate (1:100).

3) documentazione catastale delfi bene/i:

3.1) visura storica u.i.u.

3.2) planimetria catastale u.i.u.

3.3) elenco subalterni def complesso.

3.4) elaborato planimetrico def complesso.
3.5) estratto di mappa catastale.

4) procedimenti edilizi riguardanti limmobile:
¢ Condono ex L.47/1985, pratica n°1410 prot.8987 del 30/05/1886 — C.E. in
sanatoria n°2707 del 18/04/2005.

5) Aggiornamento ispezioni ipotecarie:
» lspezione ipotecaria al soggetts esecutato n"T170068 del 06/03/2024.

8) Copia conforme atto di provenienza beni in comproprieta all'esecutato:

 Aito cv. notaio (e — Rep {Jlfcopia conforme reperita
¢/o Archivio Notarile Distrettuale di Firenze).

7) Certificato contestuale (stato di famiglia e residenza) esecutato.

8) Sentenza n° I Cronol. n" W Tribunale di Firenze (R. CRNNEENGD) -
separazione giudiziate dei coniugi [ NG

9) Tabella Rispilogativa del lotto unico (pg.2), completa di allegati:
® fotografie esterne ed interne del/i bens/i (fascicolo foto, come All.1);
® grafici planimetrici raffiguranti 'immobite (come All.2);
9.1) gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punte II° (racc. A/R

n*15055561167-0 del 29/11/2023, avviso ricevimento in data 05/12/2023);
9.2) verbale di 1°accesse allimmobile IVG con CTU (14/12/2023).

10) copia Perizla Ctu EPURATA DEI DATI SENSIBIL] PER LA NORMATIVA
SULLA PRIVACY (omettendo i nomi dei debitori e delle parti private), completa di
foto esterne e interne dei beni, planimetrie e documenti.
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