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2 - Premessa

Il sottoscritto architetto Luca Bevilacqua nato a Rimini il 26/04/1976, con studio in Firenze via

Francesco Caracciolo 79, iscritto all'Ordine degli Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori

della Provincia di Firenze al n. 8258, e allAlbo dei Periti del Tribunale di Firenze al n. 512, veniva

incaricato C.T.U. del procedimento in epigrafe in data 11/10/2018 con notifica via PEC.

Con l'incarico il Giudice richiedeva risposta ai seguenti quesiti:

1. identificare iifi bene/fi oggetio del pignoramento, con precisazione def confin/ e dei dati catastali
e della loro corrispondenza a quelli indicati nel pignoramenfd: accertare fa conformita tra la
descrizione aftuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini} e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, m caso di difformité: a} se 1 datt indicati nel
pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non consentono fa sua univoca
identificazione; b) se i dali indicali nel pignoramento sono erronel ma consentono
l'individuazione del bene; c) se i dati indlicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato l'immobile, rappresentando in questo caso /a storia
catastale del compendio pignorato; awvisare il Giudice se | dati catastall indicati nel
pignoramento non consentono I'univoca individuazione del bene; indicare specificamente se af
catasto sono depositate le planimetrie dell'immobile, se vi & corrispondenza tra le planimetrie e
lo stato di fatto e tra lintestatario calastale e if soggetto esecutato; solo se necessario, e previo
assenso del creditore che dovra sostenere f costi e autorizzazione del Giudice, proceda ad
eseguire e necessarie variazioni per 'aggiornamento del catasto, provvedendo, in caso df
difformita sostanziali 0 mancanza df idonea planimetria del bene, alfa sua correzione o redazione
e allaccatastamento delle unitd immobiliari non regolarments accatastate; segnalare se
l'identificativo catastale eventualmerte includa anche porzioni aliene, comuni o, comungue non
pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove cio risulti catastaimente impossibile,
avidenziare le ragioni dellimpossibilitd; segnalare alfresi se gli immobili contigui (ad es. | ocali
adiacenti} risuftino eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando
autonomi identificativi catastali;

2. riportare gii estremi dell'atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi la proprieta
dellintero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietar) o altro diritto reale
(nuda proprieta, superficie, usufrutto.....};

3. indicare inoltre quali siano gif estremi dell'atto di provenienza, da acquisire se non & gia in attf
segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascrilti;

4. fornire una sommaria descrizione delfi benefi (comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
interno, carafteristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mq, eventuali pertinenze,
accessori e millesimi di parti cormuni) della zona in cui si trovano, indicando aftresi I'utilizzazione
prevista dalio strumento urbanisiico comunale;

5. provvedere a riferire, anche con Fausilio def custode, sullo stato df possesso delfl’/glhi immobilef,

con indicazione se occupatofi da ferzi — del titolo in base al quale awenga 'occupazione con
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specifica attenziane all'esistenza di contratti aventi data cerfa arteriore al pignoramento ed in
particolare se gii stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dowra verfficare la data of
registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per 'eventuale disdetta,
Feventuale dala di rilascio fissata o fo stato delfa causa eventualmente in corso per il rifascio.
Segnalare, in caso di contratto di focazione, l'eveniuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3, c.c., anche a seguiffo di confronto con il custode. Se l'immobile & occupato dal
debitore, indicare se egh & N rosidente, allegando il relativo certificato; ove Fimmobife sia
occupatc dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il
provvedimento df assegnazione della casa coniugale;

6. verificars lesislenza Ui fonnaiita, vincoli o oneti anche Jf natura condoningles, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, owero, in particolare:

- domanda giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;

- debili per spese condorminiali ex arl. 83 cornima 2 disp. att. c.c.;

- attft dr asservimento urbanistico, eventuali fimiti alf'edificabilita o diritti di prefazione;

- convenzicni matrimonialil e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale, con
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

- altri pesi o fimitazioni d'uso (es. oneri reali, obbligazioni propter remn, senvitd, uso, abitazione);

7. verificare l'esistenza di formalita, vincoli @ oneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene
(tra cui Iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nelfa ciu in maniera
completa, con lindicazione del soggetto a favore e contro & presa, la data e I numero di
iscrizione), che saranno cancelfati o comunque non saranno opponibilil all'acquirente al
momento delfa vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura; nel caso di
quota di immobile, laddove non sia stata preventivamente depositata documentazione
ipofecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulfa
comproprietd, indicare anche fesistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita e rilevare l'esistenza di diritfi demaniali (di superficie o servitt
pubbliche) o usi civick, evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

8. indicare l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, Fimporto di
eventuali spese condominiali non pagate neghf ultimi due anni anteriorf alla data della perizia,
l'eventuale esistenza di procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

9. verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i benefi, nonché l'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventualf difformita urbanistiche, edilizie e catastali; indichi in
particolare gli estremi della concessioneflicenza ad edificare o del permesso di costruire e
defla eventuale concessione/permesso in sanatoria ovvero dichiari che la costruzione & iniziata
prima del 1° seftembre 1967; indicare {utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
comunale. Ove consti I'esistenza di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi

deflart. 36 d.p.r. 6 giugno 2001, n. 38C e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
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l'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando if soggetto istante ¢ la normativa in
forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per if
conseguimento del tifolo in sanaforia e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni affro caso, verifichi, ai fini delfistanza di condono che 'aggiudicatario
possa eventuaimente presentare, che gli immaobili si trovino nelle condizioni previste dalf‘art, 40,
Vico, I 47\85 0 46, V co., d.p.r. 380\01, specificando if costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria.

10. Indicare il valore di mercato dell'immobile sia libero che occupatc con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti alle quali si & fatto riferimento.
Nella detenninazione del valore di mercato tend conto, ai sensi deff'aif. 568 c.p.c., della
superficie dellimmobile, specificando quefla commerciale, def valore per metro quadro e del
valore complessivo, L'esperto terra conto dei dati relativi-alle vendite forzate effettuate neflo
stesso territorio € per Iz stessa tipologia di bene, specifici atti pubblici di compravendita df
beni analoghi per coflocazione e\o tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione
delle agenzie immobiliari consuitate; banche dali nazionali elc.

11. indicare il prezzo base d'asta esponendo analticarnente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, M compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per
i vizi defl bene venduto ex art. 2022 ¢.c. e per la particolarita dei meccanismi d'asta {10% circa,
salvo particolari ragioni, che dovranno essere evidenziate), precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e df manutenzione,
lo stato di possesse, i vincoli e gl oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché le eventuali spese condominiali insolute.

12. precisare se il bene possa risulfare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni; in
caso di pignoramento di quota/e di bene indiviso:

- il valore come al punto 9. che precede sia dell’intero che della quotale pignorata/e;
- se il compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia per sue carafteristiche e tenuto

conto del numero delle quote da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale ultimo

caso ad esprimere compiutamente il giudizio di indivisibilita anche alla luce df quanto disposto
dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla . 3 giugno 1940, n. 1078; 9. bis. indicare il regime
impositivo della vendita nei casi in cuf df facile individuazione (con P'aliquota se sitratta di IVA)
0 segnalando fa difficolta col deposito in cancelleria della relazione;

13. effettuare un riepilogo in caso di pid lotli, riporiando anche lo siafo delfimmobile

(libero\occupato);
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3 - Operazioni Peritali
Le operazioni peritali hanno avuto inizic nelta seconda meta di ottcbre 2018 con il reperimento del
materiale facente parte della procedura. Successivamente venivano inviate le comunicazioni alle
parti dell'assunzione dellincarico e della data di sopralluogo ai beni cggetto di esecuzione e posti
tutti in comune di Montaione, per il 13/11/2018 alle ore 9:30; data e ora preventivamente
concordate con il custode nominato (Is.Ve.G Firenze).
Contestualmente alla comunicazione veniva inviato “Foglio notizie per la parte esecutata”.
Le comunicazioni alle parti sono avvenute via PEC (allegato 01).
Alla data sopra indicata st & proceduto al sopralluogo alla presenza del custode e del Sig.
EREER | oalc rappresentante della societd esecutata,
Essendo il pighoramento su pill beni e tutti posti nel medesimo comune ed a poca distanza l'uno
dali'altro, nel medesimo giorno si & riusciti a visionare iutie lo proprictd, che risultano cssere lo
seguenti:

= laboratario e magazzino posti in via Poggio alla Terra n. 16 (Foglio 47, p.lla 321, sub. 3 e

6) confinante con terreni identificati al Foglio 47, p.lla 356 e 358;

* due appartamenti posti in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub. 502 e 503},

» Terreno edificabile posta in via XVl luglic n. 5 (Foglio 69, p.lla 267, sub. 503).
Alla presenza del custode e dell'esecutato (legale rappresentante societa esecutata), quindi, si &
proceduto al sopralluogo.
LABORATORIO E MAGAZZINO PIU' TERRENI: if primo bene risulta essere un laboratcrio con
resede di periinenza e ierreni prospicenti e che risulta essere lintero piane interraio di un immabile
di tre piani complessivi, Si accede al bene da rampa carrabile con accesso privato da via Poggio
alla terra e limmabile risulta utilizzato per attivita produttiva con ampio laboratoric, magazzino,
uffici, spogliatoi e servizi igienici, olire a resede esclusivo estermno coperto da pensilina in acciaio.
Oltre a questo & presente ulteriore magazzino con identificazione catatstale autonoma ma
collegato fisicamente agli spazi sopra descritti e anch'esso con accesso dal resede di proprieta,
nonche due appezzamerii di terreno non coltivati e che risultano essere dei terrapieni incolti del
resede/piazzale di pertinenza dellimmobile. Veniva effettuato rilievo fotografico degli esterni, degli
interni e opportune verifiche con rilievo puntuale. Da guanto visionato i luoghi non risultanc del
tutto corrispondenti alle planimetrie catastali ed eilizie in possesso dello scrivente,
APPARTAMENTI: i beni visitati successivamente risultano essere due appartamenti posti al piano
primo di un immobile di complessivi tre piani fuori terra in via Samminiatese n. 12; immobile
accanio al bene di cui al punto precedente. Risultano essere dei trivani, oltre senvizio igienico,
maltenuti e con terrazza andante su due lati, Vi si accede da vano scala a comune, senza
ascensore, al quale si arriva da resede a comune prospicente Fedificio. Fanno parte di un
immobile composto da piu proprieta e al momento del sopralluogo risultano affittati con contratti
di locazione dei qualt si & reperito copia dallesecutato. Si & proweduto a rilievo fotografico e
strumentale, ed in base a quanto visionaio i luoghi sembrano corrispondenti catastalmente e
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urbanisticamente ai documenti in possesso del CTU.

TERRENO EDIFICABILE: infine ci si & recati in via XXVIII luglioc n. 5 dove si & presa visione di un
terreno edificabile attualmente sgombro e recintate (recinzioni prowvisorie). Larea risulta essere
abbandonata, con la presenza di opere in cemento anmato di sostegno del terreno e di un edificio
accanto. Da guanto emerge sul terreno vi era un progetto di "sostituzione edilizia" abbandonato
visto il periodo di crisi e fe problematiche emerse con i confinanti, con i quali vi sarebbe una
querelle giudiziaria {richicsta danni) dovuia proprio alle opere di demolizione dellfiedificio insisiento
sullarea. Si & proceduto a rilieve fotografico ma non strumentale, visto limpossibilita di poter
entrare in sicurezza sulfarea abbandonata, deruta e con la presenza di vegetazione invadente e
Incolla,

Alla fine delle operazioni si & proceduto a redigere opportuno verbale di accesso (allegato 02).
Preventivamente alle operazioni sopra descritte si era reperito il materiale catastale tramite visura
storica del beni in oggetto, gl estratti di mappa e la planimetria catasiale, nonché si era proceduto
a richiedere visura delle pratiche edilizie (ivi compresi eventuali condeni) presso gli uffici tecnici
del Comune di Mortaione.

Successivamente si & effettuata visura presso la Conservatoria.

Per tutti i beni scpra descritti non risulta esserci alcun amministratore di condominio.

Nei prossimi paragrafi si prevedera di analizzare in maniera distinta i beni oggetio di procedura
esecutiva, indicandali in LOTTI DISTINTI :
= A) Laboratorio posto in via Poggio alla Terra n. 16 (Foglio 47, p.lla 321, sub. 3 e 6)
confinante con terreni identificati al Foglio 47, p.lla 356 e 358;
+ B) Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub. 502);
* () Appartamento posto in via Samminiatese n, 12 (Foglio 47, pJla 283, sub. 503);
» D) Terreno edificabile posto in via XVill luglio n. 5 (Foglio 69, p.fla 267, sub. 503).
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4A — ldentificazione del bene
4.1A — Ubicazione

I beni di cui al LOTTO A risultano essere un laboratorio ed un magazzino che occupano
lintero piano interrato di un immobile di complessivi tre piani posto in via poggio alla terra 16
a Montaione, pitt precisamente nella zona industriale denominata Comiti verso nord-ovest
rispetto al centro abitato. Al beni si accede da cancello carrabile autonoma con rampa a
pendenza limitata che conduce ad un resede esclusivo sul quale si affacciano il laboratorio,
distinto al sub 3 del foglio 47, & il magazzno distinto al sub 6 sempre del foglio 47, posti uno
accanto allaltro e che di fatto risultano collegati. Verso il resede esterno {a valle) vi & la
presenza di una pensilina metallica esterna con shalzo di circa 5 metri che risulta essere il
piazzale di carico/scarico. Sempre verso valle vi & la presenza di due appezzamenti di terreno
identificati con le particelle 356 e 358 del foglio 47 che risuliano incolti,

| beni sopra descritti risultano essere un bene unico seppur con diverse identificazioni e non
risulta possibile considerarli separatamente vista la loro dipendenza dovuta alla
conformazione delle proprista.

Come deito i beni si frovano nella zona indistriale Comiti e posti dirimpetio alla direttrice
stradale che porta in direzione San Miniato e Santa Croce sullArno. La zona & esterna al
centro abitato, con la presenza di atiivita artigianali e industriali e pochi servizi che risultano
concentrati verso l'abitato di Montaione. Come in molie zone artigianali/industriali di piccoli

centri vi & la presenza anche di residenze, molte volte abbinate allattivita produttiva.

Individuazione geografica del bene
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Individuazione delfimmaobile — scala di quartiere

4.2A — [dentificazione catastale

[ beni oggetto del presente capitolo risultano censiti al Catasto Fabbricati del Comune di
Montaione, e pili precisamente’;

Foglic 47, Particella 327 Subalterno 3

Categoria Cf3, classe 2, Consistenza 553 mq

Sup. Catastale 602 mg

Rendita eurc 2.741,77

intestato a:

1- RN ~rprista per 1/1

{Allegato 03)

Foglio 47, Particella 321 Subalterno 6
Categoria C/2, classe 4, Consistenza 90 mq
Sup. Catastale 100 mq

Rendita euro 306,78

intestato a:
Proprieta per 251/1000
2- L fe Proprietd per
379/1000
3- L B, Proprieta per 370/1000
{Allegato 04)

1 Dati derivati da “variazicne del 09/11/2015 - inserimento in visura dei dati di superficie.
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Foglio 47, Particella 356
Qualita ULIVETO, classe 2, Supeificie are 03 ca 10
Reddito Dominicale euro 0,88, Reddito Agrario euro 0,80

intestato a;

1- R @i Proprieta per 1/1
(Allegato 05)

Foglio 47, Particella 358

Qualita SEMINATIVO ARBOR, classe 2, Superficie are 08 ca 20

Reddito Dorninicale euro 4,87, Reddito Agrario euro 2,54

intestato a:

1- I el Proprieta per 1/1

{Allegato 06)

4.3A — Confini

| beni in oggetto confinano con via poggio alla terra, proprieta _
I

Fatto salvo se altri pitl recenti ed aggiornati.

5A — Atto di pignoramento e corrispondenza con il pignoramento

Gli atli di pignoramento risultano essere i seguenti:

PER TUTH | BENI SCPRA INDICATI: afto di pignoramento del 24/03/2017, trascrifto in data
12/05/2017, Registro Particolare 2558, Registro Generale 3664, a favore di || EGGINGE
. - conto
|
I (I gato 07).

Risulta esserci la corrispondenza all'identificazione catastale del bene.

SOLO PER Il BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particella 321 Subalterno 3: atto di pignoramento
frascritto in data 10/10/2017, Regisiro Particolare 5475, Registro Generale 7825, a favore di
R R . - contro R
RN (~!/cgato 08).

Risulta esserci [a corrispondenza all'identificazione catastale del bene.

B6A — Atfo di provenienza

Gli atti di provenienza dei beni risultanc essere i seguanti:

PER IL. BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particella 321 Subalterno 3 e { PER | BENI IDENTIFICATI
AL Foglio 47. Particella 356 e Particella 358: Atto di compravendita notaio [N del
15/11/1993 rep.n. 17515, trascritio il 19/11/1993 al n, 4203 reg. part, (Allegato 09).
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PER If. BENE [DENTIFICATO Al Foalio 47, Particella 321 Subalterng 8: bene edificato ex-novo e
costituito catastalmente il 18/06/1996 (unita afferente edificata su area di corte).

o del 28/04/2014, Bep. n. 132764, trascritto il

20/05/2014 al n, 2283 reg part Veniva mutata la denominazione della socirta [EEiREeedes)

Si precisa che con Atto del notaio iRt

7A — Descrizione del bene

| beni tisullano essete un labolalotio ad uso arligianale con resede esleniw esclusivo ed accesso
carrabile da via poggio alla terra 16 a Montaione con accanto ulteriore magazzino. Tali beani
occupano lintero piano seminterrato di un edificio di tre piani complessivi. Inoltre vi sono due
appezzamenti di terreni posti sul lato valle cltre il resede esclusivo. || tutto si conforma come un
bene fruibile in maniera unitaria,

BENE IDENTIFICATO AL Foglic 47, Particella 321 Subalterno 3

Trattasi di laboratorio artigianale suddiviso in pitr ambienti, con un ampio vano a laboratorio di
circa 290 mq con altezza interna di 4 metii e finestrato su tre lati, un magazzino di circa 90 mg e
con altezza di 4,15 metri, ambienti a spogliatoio e servizi igienici di circa 25 mq con altezza di 4,14
metri e uffici ed accessori per circa 65 mq e altezza varabile fra i 4 metri e i 3,50 metri. All'esterno
dellimmobile vi & una pensilina in acciaio con sbalzo di 5 metri e alta 6 metri utile al carico/scarico
delle merci insistente sul resede esclusivo di circa 660,00 mg.

[ locali si presentano in buone condizioni manutentive pit curate negli spazi ad uffici e ricezione e
pill trascurate nei vani a laboratorio, magazzino e servizio. L'immobile nel suo complesso risulta in

discrete condizioni.

Attualmente il bene risulta utilizzato da nuova societa dencminata [ R
R Vi : contratto di affitto fra la sopra citata e la IS che si allega in copia
(Allegato 10).

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particefla 321 Subalternc 8

Trattasi di magazzino comunicante con il bene di cui sopra e con accesso dal resede esclusivo @
dotato di servizio igienico. Risulta essere un unico vano di circa 80 mq con altezza di 4,07 metri
con pensilina esterna con sbalzo di 5 metri con altezza di 3,37 metri che risulterebbe essere non
conforme. I bene risulta in sufficienti condizioni manutentive per 'utilizzo che risulta avere.

BENI IDENTIFICATI AL Foglio 47. Particella 356 e Particelia 358

I beni identificati alle particelle 356 ¢ 358 del foglio 47 risultano essere due appezzamenti di
terreno posti a valle dei beni sopra descritli e con destinazione ad ULIVETO e SEMINATIVO
ARBORATO con consistenza rispettivamente di 538 mg e 820 mg. Di fatlo 1ali terreni risultano
assere in parte un terrapieno del piazzale esclusivo e in parte un piano in declivio. Non risultano

utilizzati e la manutenzione viene effettuatea per la sola ripulitura degl arbusti presenti sui beni.
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7.1A - Consistenza del bene

Con riferimento al rilievo eseguito sul posio e in base ai documenti reperiti presso gli uffici
dellAgenzia delle Entrale (catasto), e del Comune di Montaione, & stata effettuata una
valutazione delle superfici, nefte e lorde ai fini della ricerca della consistenza immobiliare,
BENE IDENTIFICATC AL Foglio 47, Particelia 321 Subalterno 3

La consistenza delle superfici neite dello state dei luoghi dellunita immobiliare risulia essere |l

seguente:

- vano di accesso: 10,65 mg circa

- vanno ufficio 1: 19,50 mq circa

- vanno ufficio 2: 20,00 mq circa

- archivio! 14,64 mq circa

- laboratorio: 325,00 mq circa

« magazzino: 95,00 mq

- spoghatoio: 12,00 mq circa

- disimpegno. 6,70 mq circa

- servizi igienici: 8,50 mq circa

- resede esterno esclusivo; 660,00 mq circa

L'unitd immobiliare ha quindi una superficie netta (S.N.) pari a 509,99 mq circa, oltre resede
esterno di 660,00 mg circa,

Comprendendo le murature esterne e porzione dei muri di confine, solo per la porzione
facente Superficie Utile Lorda, la superficie utile lorda (S.U.L.) dell'unita risulta essere pari a
635 mg circa

Pertanio nellapplicazione dei successivi criteri si stima la Superficie Virtuale (S.V) da prendere
a base di calcolo sara pari a:

S.U.L. LABORATORIO: 635,00 mq

SUPERFICIE RESEDE ESTERNO: 660,00 mg x 15% = 89,00 mq

[| risultato della ricerca della Superficie Virtuale porta ad una Superficie Commerciale (S.C.)

per la ricerca del valore di mercato pari a;

S.U.L. LABORATORIO + 15% SUP RESEDE ESTERNO = SUP COMMERCIALE
635,00 mqg + 99,00 mq = 734,00 mq
arrotondato a 735,00 mg

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particelia 321 Subalterno 8

La consistenza delle superiici nette dello stato dei luoghi dell'unita immobiliare risuita essere il

seguente:
- magazzino. 85,00 mq
- antibagno: 1,44 mq circa
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- 8ervizio igienico: 1,76 mq circa

['unitd immobiliare ha quindi una superficie netta (S.N.) pari a 88,20 mq circa.

Comprendendo le murature esterne e porzione dei muri di confine, sclo per la porzione
facente Superficie Utile Lorda (piano terra), la superficie utile lorda (S.U.L.) delfunita risulia
essere pari a 105,84 mq circa

Perlanto nelfapplicazione dei successivi criteri si slima la Superficie Virluale {8.V) da prendere
a base di calcolo sara pari a:

S.UL. MAGAZZINO: 105,84 mg

Il risultato della ricerca della Superficie Virtuale parta ad una Superficie Commerciale (S.C.)

per la fleerca del valore Al inercalo parl a.

S.UL. MAGAZZINO = SUR COMMERCIALE
105,84 mg = 105,84 mq
arrotohdato a 105,00 maq

BENHDENTIFICATI AL Foglio 47, Particella 356 e Particella 358
La consistenza delle superfici dello stato dei luoghi dei terrent risulta essere il seguente:

- Uliveto: 538,00 maq circa
- seminativo arborato; 820,00 mq circa
Si ha quindi due superfici con coltivazioni differenti le cui superfici commerciali risuliano

essere.

SUPERFICIE AD ULIVETO = SUR COMMERCIALE
538,00 mg= 538,00 mq

SUPERFICIE A SEMINATIVO ARBORATO = SUR COMMERCIALE
820,00 mg= 820,00 mq

7.2A — Caratteristiche tecniche

| beni in oggetto risultano essere stati edificati a partire dal 1991 ed in fasi successive.
Risultano avere una struttura in cemento armato in travi e pilastii con muratura perimetrale in
laterizio, solai di piane e coperiura in latero cemenio (tipo predalles). | pavimentt del
l[aboratoric risultano essere in cemento industriale mentre quelli del magazzino annesso in
gress. Gli infissi esterni sono tutli in alluminio e gl impianti di illuminazione risultano standard
industriali: neon e prese ed interrutori esterni con canaline in plastica.

Allinterno del laboratorio vi & anche [a presenza di impianto di aspirazione.

Negli ambienti ad ufficio vi & la presenza di split per I'aria condizionata e vi & la presenza in

alcuni ambienti di termosifoni. | servizi igienici, trascurati, presentano pavimentazione e
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rivestimenti in gress porcellanato.
Il resede esclusivo risulla in parle con base in cemenlo induslriale, in parle asfallalo e in parle
in ghiaino.

Vi & |a presenza di impianto ant inirusione.

7.3A — Servizi e impianti
Come sopra anficipato il bene risulta dotato di tutii gli impianti base per il suo utilizzo,
eletirico, di aspirazione, e aria condizionata nella zona uffici, nonché allaccio alla pubblica

fognatura e alfacquedotto.

7.4A — Documentazione fotografica

Per la consultazione della documentazione fotografica si rimanda all'allegato 11.

7.5A — Previsione strumento urbanistico comunale

Allinterno del Piano Strutfurale del comune di Montaione il bene rsulta facente parte
delfUTOE URBANA DI MONTAIONE (3), "Scttosisterna di Montaione”, "centro abitato”

Estratto della Tav. PR 4,2 Piano Stiutturale def comune di Montaione

Alfinterno  della Varante Semplificata al SECONDC REGOLAMENTO URBANISTICO
COMUNALE Db MCNTAIONE i beni sono inseriti allinterno del “perimetro centro abitato”
(art.60 delle NTA) e classificati come TS1 “Edifici efo aree per attivita industriali e/o artigianali”
(art. 72 delle NTA).
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ARE A PRODUTTIVA D COMITI - scola ¥:2.000

Estratio della Tav PR.SI.02 del Regolamento Urbanistico del comune di Montaione
| terreni di cui al Foglio 47, Particella 356 e Particella 358 scbo classificati come zona agricola,

8A - Stato di possesso
In riferimento ai beni in oggetto del presente capitolo risultanc:
BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Paiticella 321 Subaltemno 3 e 6
| beni risultano proprieta per il sub 3 della
1~ N ~ropricta per 1/1
E per il sub 6 risulta intestatc a
1 -
Proprieta per 251/1000
2 [ N ropriata per
379/1000

§. Proprieta per 370/1000

Attualmente tutti i beni risultano utilizzati dalla §

RN R g con
contratio di affito stipulato con |a | NSEE con come Amministratore Unico |G
B oglic o R, < Ci durata 6 anni rinnovabile per ulteriori 6 anni a partire dal
18/11/2015 e in scadenza it 18/10/2021 per i primi 6 anni. Il canone annuo stabilito & di 4.800,00 €
soggetto a canone libero e quindi da considerarsi congruo.

Il contratto risulta regolarmente registrato (Allegato 10).
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Si sottolinea che il bene distinto al Foglio 47, Particella 321 Subalternc 6 risulta intestato anche ad
altre due parsone, ma essa non compaiono nel cliato coniratto.

BEN! IDENTIFICATI Al Foglio 47, Particella 356 e Particefla 358 di proprieta della e <
nor flsullano ulllizeall,

9A — Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che restano a carico deffacquirente
Per i beni in oggetto non risulta esserci alcun amministratore di condominio e non risultanc spese

iN SOSPEso 0 in programma.

10A — Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che saranno cancellati o comunque non
saranno opponibili alfaquirente
Dallanalisi della documentazione ipctecaria al ventennio, aggiornata appena prima della
consegna della perizia, risultano, salvo errori ed omissioni, presso i registri della Conservatoria dei
Registri Immaobiliari di Firenze {vedi detiaglio in Allegato 12), dal 19/12/1997 al 05/02/2019, per la
. < =tivamente ai beni oggetto del presente capitolo risultano le seguenti iscrizioni o
trascrizioni pregiudizievoli o privilegf & precisamante:
ISCRIZIONE CONIRQO del 05/10/1982 {seppur non nel ventennio si rittene opportuno citarla visto
che trattasi di Ipoteca da parte del procedente) - Registro Particolare 765, Registro Generale
5949, IPOTECA VOLONTARIA (per l'acquosto di laboraiorio in via Poggio alla Terra in Montaione);
ISCRIZIONE CONTRO del 30/03/2007 - Registro Particolare 786, Registro Generale 3145,
Pubblico ufficiale || SR Rcportorio 7474/6047 del 20/03/2007. IPOTECA
VOLONTARIA;
ISCRIZIONE CONTRO del 30/10/2009 - Registro Particolare 1719, Registro Generale 8425,
Pubblico ufficiale | Repertoic 2294/2009 del 27/10/2009. IPOTECA
VOLONTARIA;
TRASCRIZIONE CONTRO del 12/05/2017 - Registro Particolare 2558, Registro Generale 3664,
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 3804/2017 del 24/03/2017. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL;
TRASCRIZIONE CONTRO del 10/10/2017 - Registro Particolare 5475, Registro Generale 7825,
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 11164/2017 del 25/09/2017. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

11A — Spese fisse di gestione o df manutenzione e eventuali spese straordinarie

Per quanto concerne le eventuali spese fisse di gestione o di manutenzicne del bene, di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, si ricorda
che non vi é la presenza di amministratore di condominio, e c¢he [o scrivente non dsulta a
conoscenza di spese in sospeso ne di eventuali spese in programma,

Per quanto concerne invece la gesticne ordinaria del bene, questo rientra nelle spese fisse di un
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normale laboratorio; o0 meglio potrebbe variare la variare dellattivita svolta, quindi non facilmente

indicabiki.

12A — Regolarita edjlizia e urbanistica

Per verificare la conformita edilizia ed urbanistica dei beni si & proceduto ad una visura presso gii
uffici tecnici del Cormune di Montaions.

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particella 321 Subalterno 3

Limmobile risulta essere stato edificato a partire dai primi anni 1991/22, ed & stato oggeito delle

seguenti pratiche edilizie:

= CONCESSIONE EDILIZIA N° 52/31 del 06/04/1991 - Costruzicne di un fabbricato (Allegato 13);

= CONCESSIONE EDILIZIA N° 115/92 del 17/07/1992 — variante in Corso d'Opera al progetto di
costruzlione dl edlficic artiglanale (Allegato 14);

+ CONCESSIONE EDILIZIA N° 63/93 del 13/0//1993 — Cambio di destinazione d'uso dei locali ad
uso ufficio al piano primo (Allegato 18);

« ARTICOL.O 26 prot. 2430 del 03/03/1993 — Modifiche interne ad un fabbricato ad uso artigianale
e civile abitazione (Allegato 16);

= ARTICOLO 26 prot. 3917 del 07/04/1893 - Modifiche interne ad un laboratorio artigiano
{Allegato 17);

« ABITABILITA' N° 42/97, 43/97 e 44/97 — Abitabilita ed uso al fabbricato posto in via delle porte
nuove 46-48 costituito dai piani sottosuolo, terreno, ammezzio, 1°, 2°, 3°, 4° e 5° (Allegato 18);

In riferimento alla scla pensilina metallica esterna, dotata di titoli autonomi, le pratiche edilizie
risultano essere le seguenti:

= AUTORIZZAZIONE EDILIZIA 8 del 17/04/2002 — Autorizzazione temporanea per la realizzazione
di una teitoia a servizio di attivita produttiva {Allegato 19);

» PERMESSO DI COSTRUIRE N° 9/2018 —richiesta di Permesso di Costruire PE 49/18, prot. 3928
del 14/04/2018 per la regolarizzazicne di tetioia metallica a servizio dellattivita produttiva
installata con autorizzazione temporanea n. 8/2002 (Allegato 20).

Lo stato dei luoghi del lakoratorio viene rappresentato in tutie le pratiche sopra riportate. L'ultima,
quindi, in ordine cronologico su cui verificare la corrispondenza dello stato dei luoghi risulta essere
il PERMESSO DI COSTRUIRE N° 9/2018.

Caonfrontando lo stato dei luoghi al momento del sopraliucgo con lo stato rappresentato nell'ultimo
stato legitiimo allinterno degli archivi del comune di Montaione, i luoghi non risultanc avere
corispendenza con gli atii bilitativi,

Allinterno cel laboratcrio sono stati relaizzati nuovi ambienti con partizioni interne. Di fatto vi & la
presenza di un ingresso ed un nuovo ufficio, nonché la creazione o spostamente di vani porta.

Per una pitl comprensibile visione si rimanda all'allegato 21.

Alla luce di quanto sopra descritto risulta necessario presentare presso gli uffici del comune di

Montaione un Accertamento di Confarmita in Sanatoria ai sensi dell'art. 209 della Legge Regionale
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65/2015.

Essendo tutti lavort eseguiti in assenza di titolo intetni non risultérebbe ci siano problematiche per

la dippia conformita, cicé la corrispondenza fra le norme al momento della realizzazione degli

abust & [e norme allo stato attuale.

Quindi risulta necessario predisporre un rilievo compituo dello stato dei luoghi, con la verifica di

tutti i parametri igienico/sanitari riferiti alla destinazione d'uso e le eventuali opere di adeguamento

se fossero necessarie,

Per quanto sopra descritto le spese da sostenere saranno pari a.

« Marca da bollo da 16,00 Euro;

« Diritti di segreteria pari a 100,00 €,

+ Sanzione forfettaria di 1.000,00 €

» Onorari tecnici per la redazione dellAccertamento di Conformith in Sanaioria, che
approssimativamente possono essere glimali in 2.500,00 € comprensivi di IVA e Cassa
Previdenza.

Il tutto per una somma totale di circa 3.616,00 €

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Paricella 321 Subalterno 8

La porzione di immebile in oggetto risulta essere siata realizzata senza titolo edilizio, per poi

essere oggetto di richiesta di condono debitamente rilasciata. 1 titoli ad essa riferifi risuliano
essere i seguenti:

» CONDONG rilasciao con CONCESSIONE EDILIZIA N° 96/109 del 26/08/1996 — Domanda di

condono n® 2 del 01/12/1994 prot. 12571 (Allegato 22);

= AGIBILITA' PE 1002/CONDONQ prot. 3382 del 25/03/1997 (Allegato 23).

Confrontando lo stato dei luoghi al momento del sopralluogo con lo stato rappreseniato nell'ultimo
rappresentazione grafica legittima presente allinterno degli archivi del comune di Montaiong,
CONDONO N° 96/109, i luoghi risultano avere corrispondenza con gif atii bilitativi iranne che per la
pensilina esterna.
Tale manufatto realizzato con pannelli prefabbricati e piccola intelaiatura metallica ¢i sostegno
dovra essere rimosse.

Le spese per la rimozione e smeltimertto del manufatio si possono quantificare in circa 2.500,00 €

13A - Conformita catastale

In riferimento alla conformita catastale del bene in oggetto, in base alla visura effettuata presso
!Agenzia delle Entrate (catasto), e pill precisamente della planimetria delle unita sopra indicate,
risultano esserci le medesime problematiche del capitolo precedente.

Risulta necessario, quindi, presentare aggioramentc della planimefria catastale una volta
ofttenuta la Sanatoria.

Limporto della prestazione riferito allaggiornamento del catasto prendera come base di rilievo

quelio effettuato per la pratica edilizia in Sanatoria e avrd i costi per onorari tecnici per la redazione
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del DOCFA e del suo invio telematico, circa 800,00 € (compresa IVA e Cassa Previdenza), e i costi
di segreleria e Ji presenlazione, pati a 50,00 €, quindi si avia una spesd cornplessiva di 850,00 €

comprensivi di VA e Cassa Previdenza.

14A — Stima
14.1A — Valore df mercato
La ricerca del piti probabile valore di mercato & riferita e si basa sullo stato di fatto in cui si
trova il bene in oggetto, con particolare riferimento alle caratteristiche peculiari dell'edificio e
della zona in cui esso & ubicato. La valutazione che segue & stata accerfata dopo aver
ssaminalo le componenti essenziali che guidano il mercate immobiliare per guesto lipo di
bene, anche inielazione a indagini presso operatori cormmerciali qualilicali del setlore e per
scambi effettivamente avwenuti.
Il crilerio di slima adellalo [a riferimento al valore intrinseco che si ricava molliplicando [a
superficie del bene (Superficie commerciale come ricavala al paragrafo 7.14), per il prezzo
unitario a metro guadrato pagato.
Si prevederd una valutazione distinta per la porzione commerciale rispetto alla porzione
residenziale.
Nella valutazione di stima @ stato preso come riferimento anche linterrogazione delle
guotazioni OMI nellambito del processo estimale, per condurre ad indicazioni di valori di
forbice (minimo e massime), per unitd di superficie riferite a unith immobiliari ordinarie
classificate in una determinata tipologia edilizia e situate in ambiti territoriali omogenei: le

zone OMI.
BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particelia 321 Subalterno 6

Valore Mercato (€/mg) Valori Locazione {€mg x mese}
Tipologia Stato conservativa HMin Hax Suparficie (LN} Min Max Superficle (LiN)
Laborater NORMALE 350 65¢ L 18 3.3 N

Risultato interrogazione OMI: anno 2018 semnestre 1°

Tenuto conto della posizione geografica del bene, delle caraiteristiche di conservazione &
delle finiture, del piano al quale si trova ['unitd immobiliare e la qualita dimensionale e
distributiva degli spazi interni, nonché la destinazione d'uso, e valutato Fattuale andamento
del mercato immobiliare, stimo per comparazione un valore writario commerciale di euro
550,00 (cinguecentocinquanta/00 euro) al metro quadrato.

Il valore di mercato, quindi, risulta essere:
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SUR COMMERCIALE x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
735,00 mqg X 550,00 €/mg = 404.250,00 €
{quattrocentoquattromifadiiecentocinguanta/00 euro)

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particella 321 Subalfternc 3

Valore Mercato {€/mq) Valori Locazione (€/niq x mese}
Tipologia Stato conservative Min Max Supserficie (L/N} Min Max Stperficie (L/N)
Laboratori NORMALE 350 650 L 18 33 N

Risultato interrogazione OMI: anno 2018 semestre 1°

Tenuto conto dslla posizicne geografica del bens, delle caraiteristiche di consarvaziona e
delle finiture, del piano al quale si trova l'unitd immobiliare e la qualith dimensionale e
distributiva degli spazi interni, nonché la destinazione d'uso, e valutato lattuale andamento
del mercato immobiliare, stimo per comparazicne un valore unitario commerciale di euro
550,00 (cinguecentocinguanta/00 euro) al metro quadrato.

Il valore di mercato, guindi, risulia essere:

SUP COMMERCIALE x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
105,00 mq X 550,00 €/mg = 57.750,00 €
(cinguantasetterniiasetiecentocinqguanta/00 euro}

BENIIDENTIFICATI AL Foglio 47, Parficella 356 e Particella 358

RIGIONE AGRARLA N% 6
REGHONEN. 6

Cosieyl di: BARBERINO VAL D ELSA. CASTELFIGRENTING,
CERTALDO, GAMBASSI TERME, MONTAIONE

COLTURA Valore Sup.> | Colturzpidt | Informaziont aggiuntive
Agricale B reddifizia
(Euro/Ha)y
ORTO IRRIGUQ §3674,00
PARCO O GIARDING $2935.00
PASCOLO - PASCOLO CESPUGLIATO - 2452.00
PASCOLO ARBORATO
FRATO STABILE 583500
SEMINATIVO 16428,0¢ 51
SEMINATIVO ARBORATO 16533.00 EE
SEMINATIVO ARBORATO IRRIGUQ 4146600
| SEMICATIVO TRREGUO B
ULTVETO 2246308 SE S1
ULIVETO VIGNETO 1850700
VIGRETC 1822350 k1 SNOTA N STLVALORE AL M.
DEL VIGNETOIND. INTAB.E
RIFERITO ALL IMP. DTETA
PARI O SUPERIORE A 20 ANNL
PER GLI BPIANTI D] ETA INF.
A 20 ANNL AL VALCRE
TNDICATO STAPPL. UN TNCR.
A SCAFAREDFLL 1 PCPER
ANNO APARTIRE Dal 19
ANNOEFING AL 1 ANNGDI
ETA. 1 FRUTTI PERDENTI
VANNO STIMATL A PARTE}

Risuftato interrogaziono OMI: valori agricoli medi annualita 3017
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Tenuto conto della posizione geografica dei terreni, delle caratteristiche di mantenimento,
della cullura a cui sono volali i lerreni in oggello, slimo per comparazione un valore unilatio
commerciale di euro/Ha 16.000,00 (sedicimila/00 euro} per il SEMINATIVO ARBCRATO e
euro/Ha 22.000,00 (vertiduemila/C0 euro) per i ULIVETO. 1l valore di mercato, quindi, risulta
essere:
SUR ULIVETO x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
0,0538 Ha (538,00 mq) X 22.000,00 €Ha = 1.183,60 €

{millecentoottantatremila/60 euro)

SUR SEMINATIVO ARBORATO x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
0,082 Ha (820,00 mq) X 16.000,00 €Ha = 1.31200 €

(milletrecentododici/O0 eura)

[l valore di mercato complessivo dei beni sopra descritti risulta essere:

VALORE DI MERCATO LABORATORIO SUB 3 + VALORE DI MERCATO LABORATORIO SUB
6 4+ VALORE DI MERCATO TERRENI = VALORE DI MERCATO COMPLESSIVO
404.250,00 € + 57.750,00 € 4- 1.183,60 € + 1.312,00 € = 464.495,60 €

{quattrocenfosessantaquattromilaquattrocentonovantacingue/60 euro)

14.2A — Prezzo base d'asia

Per la corretia determinazione del prezzo base dasta da applicare al bene si devono

detrarre gli aspetti, difetti efo carenze, emersi durante le operazioni peritali, e che risultano

essere i seguenti

Regolarita edilizia e urbanisticaf{capitolo 12A): i costi per la regolarizzazione edilizia e

urbanistica prevedono gli onorari tecnici per la redazione deilAccertamento di Cenformita in

Sanatoria, i diritti di segreteria e marche da bollo, nonche Feventuale sanzione, nonché

aventuali opere di ripristino, |l iutto per una somma totale di circa 6.116,00 €.

Conformita catastale (capitolo 13A): costi per onorari tecnici per la redazione del DOCFA e

del suo invio telematico e i costi di segreteria e di presentazione, che approssimativamente

possono essere stimati in 850,00 € comprensivi di IVA e Cassa Previdenza.

Incltre essendo la quota di proprieta del bene di cui al Foglio 47, Particella 321 Subalternc 6

pari a 370/1000 nel valore di mercato verra tenuto conto della su detta quota (370/1000 di

57.750,00 €).

Tenendo inoltre conto che:

»  per prassi commerciale, in una trattativa privata l'acquirente pud ottenere tempi di
pagamento pit funghi rispette a quelli che sono stabiliti per il versamento del residuo

prezzo in caso di vendita all'asta;
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»  c¢he per partecipare all'asta 'acquirente dovra effetiuare un deposito cauzionale;
= che lacquirente ha maggiori difficolta di visita det bene.

Si ritiene opporturo applicare un ulterfore ribasso pari al 10%.

Applicandolo ai singoli comparti si ha un prezzo base d'asta sara pari a:

VALCRE Bl MERCATO UNITA' ALSUB 3 Euro 404.250,00
VALORE DI MERCATO UNITA' ALSUB 6

(3701000 di 5/7./50,00 €) Euro 21.367,50
VALORE DI MERCATO UNITA' ALLA BLLA 358 Euro 1.183,60
VALORE DI MERCATO UNITA' ALLA PLLA 358 Euro 1.312,00
Cosli per conformita edllizia e urbanistica a detrarre Euro 6.1 16,00
Costi per conformita catastale a detrarre Euro 850,00
TOTALE PARZIALE Euro 421,147,110
Ribasso del 10% su 421.147,10€ adetrarre Eurc 42.114,71
PREZZO BASE DIASTA Euro 379.032,39

ARROTONDATO A 380.000,00€

(FURO TRECENTOOTTANTAMILA/QO)

15A — Appetibilita del bene ed eventuale sua divisibilita

Il bene, vista la sua natura e le sue caratteristiche, vista la collocazione territoriale, il fatto che sia
posizionato su di una direttrice di collegamento, la sua indipendenza, le dimensioni interne,
valutando lattuale momenic del mercato, ma soprattutto la localizzazione geografica in un
comune minare e constatato Fattuale momento di incertezza per le piccole attivita artigianali, avra

l'appetibilita che crescera con it diminuire del prezzo base d'asta.

16A — Regime impositivo della vendita

Essendo il bene proprietd di una societa risulta soggetto a LVA.

17A — Attestato di qualificazione energetica
L'attestato di qualificazione energetica dell'unitd immobiliare oggetto di perizia risulia essere

assente.
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B~ APPARTAMENTO IN VIA SAMMINIATESE N.12 (Foglio 47, p.lla 283, sub: 50:

4B - Identificazione del bene
4.1B — Ubicazione
Il bene di cut al LOTTO B risulta essere un appartamento trivani oltre servizio igienico &
terrazza, posto al piane primo, lato sinistro salendo ls scale, di un immobile con pitt proprieta
di complessivi tre piani di cui uno seminterrato, e posto in via Samminiatese n. 12 in comune
di Montaione.
Il bene si frova in pessime condiziont manutentive.
Limmaobile si trova nella zona industriale denominaia Comiti verso nord-ovest rispetto al
centro abitato,
Al bene vi si accede da vano scala a comune, senza ascensore, al guale si giunge attraverso
resede e passagglo coperto anch'esst a comune,
Come detto il hene si trova nella zona indistriale Comiti e posto dirimpetto alla direttrice
stradale che poria in direzione San Miniato e Santa Croce sullfArno. La zona & esterna al
ceniro abitato, con la presenza di attivita artigianali e industriali e pochi servizi che risultano
concentrati verso labitato di Montaione. Come in molte zone ariigianali/industriali di piccoli

centri vi & la presenza anche di residenze, molte volte abbinate all'attivita produttiva.

Individuazione geografica del bene
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Individuazione deflirmmobile — scala df quartiere

4.2B — Identificazione cafastale

fl bene in oggetto risultana censito al Catasto Fabbricati det Comune di Montaione, e pil

precisamente®;

Foglio 47, Particella 238, Subalierno 502

Categoria A/3, classe 4, Consistenza 4 vani

Sup. Catastale 94 mq, totale escluse aree scoperte®: 85 mq

Rendita eurc 361,52

intestato a:

1- | S S o) victa
per 40/100 in regime di separazione dei beni

2- [, 7 roprieta per 2/10

3- | ot
per 1/5 in regime di separazione dei beni

4 - R R  Fropricta

per 20/100 in regime di separazione dei beni
{Allegato 24)

4.3B — Confini
Il bene confina con via sanminiatese, scale a comune, beri RIS < con il sub. 503
intestato alle msdesime persone,

Fatto salvo se aliri pil recenti ed aggiornati.

2 Dati derivati da "variazione del 09/11/2015 — inserimento in visura dei dati di superficie.
3 Siintendono escluse le superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti e non
comurucanll (clr. Provvedimenlo del Direttore dellagenzia delle Entrate 29 marzo 2013)
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5B — Atto di pignoramento e corrispondenza con if pignoramento
Atto di pignoramentc del 24/03/2017, trascritio in data 12/05/2017, Registro Particolare 2558,

Registro Generale 3664, a favore di R o BRI IR

R (Allegato

07).

6B — Atto of provenienza
Atto di compravendita notaio [N de! 08/07/2005 rep. n. 4726, registrato a Empoli il
13/07/2006 al n. 3604 o trascritio a Voltorra il 16/07/2006 al n. 3068 port. (Allogato 25).

7B - Descrizione del bene

Il 'bene & un appartamento posto al piano primo, lato sinistro di un immobile posto in via
Samminiatese 12 a Montaione,

Riuslta formato da tre locali oltre servizic igienico e terrazza, o meglio un vano unico per la zona
giormne, con angolo cotiura, di complessivi 29,88 mq circa e altezza interna di 2,88 metri, un
disimpegno di 4,60 mq circa, un servizio igienico di 4,00 mq circa e due camere rispettivamente
di 18,35 mq e 15,00 mq. Vi & un terrazzo che percorre due lati dellappartamento con superficie
pari a 35,00 mq circa.

L'appartamento & mal tenuto, lasciato quasi alfabbandono seppur affittato a lavoratori stagionali.
Pavimenti e rivestimenti sono in gress, infissi esterni in alluminio. Le condizioni igieniche risultano
precarie,

Da soitolineare la presenza di tralicci dell'alta tensione che insistono sul bene.

7.1B ~ Consistenza del bene

Con riferimento al rilievo eseguito sul posio e in base ai documenti reperiti presso gl uffici
delfAgenzia delle Entrate (catasio), e del Comune di Moniaione, & stata effettuata una
valutazione delle superfici, nefte e lorde ai fini deliz ricerca della consistenza immobiliare.
Anche in guesto caso gli ambienti risultano occupati per la toatalita della superficie con
scansie & seppalchi, per quanto possibile si & verificata la consisienza delle superfici nette
dello stato dei luoghi dell'unita immobiliare, che risulta essere la seguente:

-vano zona giomo: 29,88 mq circa

- disimpegno: 4,80 mq circa

- servizio igienico: 4,00 mg

-camera 1: 18,35 mg

- camera 2: 15,00 mq

- terrazzo: 35,00 mg

Lupila irpmnobiliane ha guindi una superficie nella (S.N.) pai ¢ ulte ad un letraszzo di
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35.00 mq.
Comprendendo le murature esterne e porzione dei muri di confine, la_superficie utile lorda

(S.UU.L)) dell'unita risulta essere pati a 84.50 mg circa

Pertanto nell'applicazione dei successivi criteri si stima la Superficie Virtuale (8.V) da prendere
a base di calcolo sara pari a:

S.U.L.: 84,50 mg

TERRAZZO ESTERNO: 35,00 mg x 30% = 10,50 mqg

Il risultato della ricerca della Superficie Virtuale porta ad una Superficie Commerciale {S.C.)

per la ricerca del valore di mercato pari a:

S.U.L. UNITA' + 80% TERRAZZO = SUP COMMERCIALE
84,50 mq + 10,50 mq — 85,00 mq

7.2B — Caratteristiche tecniche

Limmobile di cui fa parte il bene risulta essere stato edificato a partire dalla fine degli anni '70
del secolo scorso. Risulta avere una struttura in cemento armato e solal di pianc in latero
cemento.

L'unitd immokbiliare in cggetto a destinazione d'uso civile abitazione ha caratterisiiche
standard medio/basse e datate nel tempo.

Gli ambienti interni risultano essere intonacati o rivestiti con gress, cosl come tutte le
pavimeniazioni e gli infissi esterni risuliano essere tutli in allurminio.

Gli impianti sono anch'essi datati nel tempo.

L'unita immohiliare si trova in pessime condizioni manutentive.

7.3B — Servizi e impianti
Il bene risulta avere impianti datati nel tempo e non pit adeguati agli standard attuali.
Il bene risulta dotato di corrente elettrica, gas e acqua seppur in parte non attivi per l'assenza

di contratti con i gestori.

7.4B - Documentazione fotografica

Per la consuliazione della documentazione fotografica si rimanda all'allegato 26.

7.5B — Previsione strumento urbanistico comtnale
Allinterno del Piano Strutturale del comune di Montaione i bene risulta facente parte
dellUTOE URBANA DI MONTAIONE (3}, "Sottosistema di Montaicne”, "centro abitato”
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Estratto defla Tav. PR 4.2 Piano Shutturale del comune di Montaione

Allinterno della Varianle Semplificata al SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO
COMUNALE DI MONTAIONE i beni sono inseriti allinterno def "perimetro centro abitato”
{art.60 delle NTA) e classificati come TS2 "Edifici e/o aree per atiivita commerciali efo
direzionali" (art. 72 delle NTA).

AREAPRODUTTAA DI COMEL . scala 1:2.060

Estratto della Tav PR.S1.02 def Regolamento Urbanistico del cemune di Mantaiene
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8B - Stato di possesso
il bene in oggetto risulta, alla data della perizia, di proprieta dei seguenti soggetti;

e Croprieta

per 46/100 in regime di separazione dei beni

2- . Proprieta per 2/10

3- ey : R Propricta
per 1/5 in regime di separazione dei beni

P — B Propricta

per 20/100 in regime di separazione dei beni

Ed in affitto temporaneo con contratto della durata di 12 mesi dal 01/08/2018 al 31/07/2018 al Sig.

BN (o!coato 27),
Attuslmente il bene non pud ritenersi libera,

9B — Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che restano a carico deffacquirente
Per il bene in oggetto non risulta esserci alcun amministratore di condominio e non risultano

BPOSE IN SOSPESO O IN programma.

10B - Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che saranno cancelfati o comunque non
saranno opponibili alfaquirente
Dalfanalisi della documentazione ipotecaria al ventennio, aggiornata appena prima della
consegna della perizia, risultano, salvo errori ed omissioni, presso i registri della Conservatoria dei
Regi_stri Immobiliari di Firenze {vedi dettaglio in Allegato 28), dal 19/12/1997 al 19/02/2019, per
R - -tvamente al bene oggetto del presente capitolo risultano le seguenti
Iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli o privilegi e precisamante:
ISCRIZIONE CONTRO del 15/07/2005 - Registro Particolare 1590, Registro Generale 6348,
IPOTECA VOLONTARIA a carico del sig. [ EIENENNNIIN < cravante per la quota di 40/100 sulle
particelle 283, sub 502 e 503;
[SCRIZIONE CONTRO del 22/12/2016 - Registro Particolare 1586, Registro Generale 9942,
Fubblico ufficiale IPOTECA GIUDIZIALE gravante anche sulla p.lla 283, sub. 502 e 503;
IBASCRIZIGNE CONTRO del 12/05/2017 - Registro Particolare 2558, Registro Generale 3664,
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 3604/2017 del 24/03/2017. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE G| PIGNORAMENTO IMMOBILI;

11B — Spese fisse di gestione o di manutenzione e eventuali spese straordinarie
Per quanto concerne le eventuali spese fisse di gestione o di manuienzione del bene, di eveniuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, all'attualita

non risultano spese straordinarie o previsione di lavori.
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12B — Regolarita edilizia e urbanistica
Per verificare la conformita edilizia ed urbanistica del bene si & proceduto ad una visura presso gli
uffici tecnici del Comune di Montaione
Limmaobile oggetto della presente procedura, risulta essere stato edificato dalla fine degli anni '70,
ed ¢ stato oggetto delle seguenti pratiche edilizie:
» CONCESSIONE N° 32 del 07/10/1978 ~ Costruzione di un fabbricato industriale ad uso depaosito
(allegato 29);
» CONCESSIONE N° 2 del 10/01/1980 — Variante in corso d'Opera per la costruzione di un
fabbricato industriale {Allegato 30);
« CONCESSIONE N° 42 del 05/06/1982 — Variante in corso d'Opera per piccole modifiche interne
e di prospetto (Allegato 31);
« ABITABILITA' N° 18 del 31/12/1984 (Allegato 32);
« CONCESSIONE N° 39 del 14/04/1993 -~ Progetto di recinzione a fabbricato industriale (Allegato
33).
Confrontando lo stato dei lueghi al memento del soprallucgo con lo stato rappresentato nelfultimo
stato legittimo allinternc degli archivi del comune di Mantaione, ciog la CONCESSIONE N° 42 del
05/06/1982 i luoghi risultano- sostanzialmenie corrispondenti, ma vi sono imprecisioni nelle
misurazioni dei vani.
Per superare tale aspetto si suggeisce di depositare presso gli ufiici del comune di Montaione un
Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'art. 209 della Legge Regionale 65/2015.
Essendo semplicemente una corretta restituzione grafica la Sanaioria non € onerosa e prevede
solo l'applicazione di una sanzione forfettaria.
Per quanto sopra descritto le spese da sostenere saranno pari a.
+ Marca da bollo da 16,00 Euro;
» Diritti di segreteria pari a 100,00 €
» Sanzicne forfettaria di 1.000,00 €circa;
= Oncrari tecnici per la redazione delfAccertamento di Conformitd in Sanatoria, che
approssimativamente possono essere stimati in 1.500,00 € comprensivi di IVA e Cassa
Previdenza.

[f tutto per una semma totale di circa 2.616,00 €.

13B - Conformita catastale

In riferimento alla conformita catastale del bene in oggeito, in base alla visura effettuata presso
|'Agenzia delle Entrate (catasto), e pit precisamente della planimetria delfunita immobiliare i luoghi
sl posscno ritenere corrispondenti ma anche in quaesio caso, vista l'eventuale necessita di
Sanatoria risulta necessario presentare aggiornamento della planimetria catastale una volta

ottenuta la Sanatoria.
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Limporto della prestazione riferito al'aggiornamento del catasto prenderda come base di rilievo
guello effettuato per la pratica edilizia In Sanatona g avra | ¢osti per onorari tecnici per la redazione
del DOCFA e del suo invic telematico, circa 500,00 € (compresa IVA e Cassa Previdenza), e i costi
di segreteria e di presentazione, pari a 50,00 €, quindi si avra una spesa complessiva di 550,00 €

comprensivi di IVA e Cassa Previdenza.

148 - Stima
14.1B — Valore di mercato
La ricerca del pill probabile valore di mercato @& riferita e si basa sullo stato di fatto in cui si
trova il hene in ogpretto, con particolare rferimento alle caratteristiche pecdlian dell'edificio o
della zona in cui esso e ubicato. La valutazione che segue & stata accertata dopo aver
esaminato le componenti essenziali che guidano il mercato immaobiliare per questo tipo di
bene, anche in relazione a Indagin presso operatori commerciali qualificati del settore e per
scambi effettivamente avvenuti.
| criterio di stima adottato fa riferimento al valore intrinseco che si ricava moltiplicando la
superficie del bene (Superficie commerciale come ricavata al paragrafo 7.1B), per il prezzo
unitario a metro guadrato pagaio.
Si prevedera una valutazione distinta per la porzione commerciale rispetto alla porzione
residenziale.
Nella valutazicne di stima @ staio preso come riferimento anche linterrogazione delle
quotazioni OMI nellarmbito del processo estimale, per condurre ad indicazioni di valori di
forbice {minimo e massimo), per unita di superficie riferite a unitd immobiliari ordinarie
classificate in una determinata tipologia edilizia e situate in ambiti territoriali omogenei: le

zone OMI.

R N
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Tenuto conto della posizione geografica del bene, delle caratteristiche di conservazione e
delle finiture, del plani al quale s trova Funitd immobiliare e la qualtad dimensionale e
disiributiva degli spazi interni, nonché la destinazione d'uso, e valutato l'attuale andamenic
del mercato immobiliare, stimo per comparazione un valore unitaric commerciale di euro
800,00 (ottocento/00 eurc) al metro quadrato.

Il valore di mercato, quindi, risuita essere:

SUR COMMERCIALE x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
85,00 mq X 800,00 €/mq = 76.000,00 €

(settantaseimila/00 euro)

14.28B — Prezzo base dasta

Per fu conrelia delenminasone dol prezzo buase dugla da opplicare ol bene s devono

detrarre gl aspetti, difetli e/o carenze, emersi duranle le vperazioni peritali, € che risullano

essere i seguenti:

Regolarita edilizia e urbanistica(capitolo 128): i costi per la regolarizzazicne edilizia e

urbanistica prevedono gli onorari tecnici per la redazione delfAccertamento di Conformita in

Sanatoria, i diritti di segreteria e marche da bollo, nonché l'eventuale sanzione, nonché

eventuali opere di ripristino, Il tutto per una somma totale di circa 2.616,00 €.

Conformita catastale (capitolo 13B): costi per onorari tecnici per la redazione del DOCFA e

del suo invio telematico e i costi di segreteria e di presentazione, che approssimativamente

possone essere stimati in 550,00 € comprensivi di IVA e Cassa Previdenza.

Vista la presenza di elettrodotto sul bene si ritiene di decurtare del 10% il valore.

Tenendo inoltre conto che:

*+  per prassi commerciale, in una trattativa privata lacquirente pud oftenere tempi di
pagamento pit lunghi rispetto a quelli che sono stabiliti per il versamento del residuo
prezzo in caso di vendita all'asta;

+  che per partecipare al'asta 'acquirente dovra effettuare un deposito cauzionale;

+  che lacquirente ha maggicri difficolia di visita del bene.

Si ritiene opportune applicare un ulteriore ribasso pari al 10%.
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Applicandolo ai singoli comparti si ha un prezzo base d'asta sara pari a:

VALORE DI MERCATC UNITA' IMMOBILIARE Eurc 76.000,00
Costi per conformita edilizia e urbanistica adetrarre Euro 2.616,00
Costi per conformita catastale adetrarre Euro 550,00
Decurtazione del 10% per la presenza di elettrodotto

a detrarre Euro 7.600,00
TOTALE PARZIALE Euio 85.234,00
Ribasso del 10% su 65.234,00 € adetrarre  Eurc 6.523,40
PREZZ0O BASE D'ASTA Euro 58.710,80

ARROTONDATO A 58.000,00 €

{FURD CINQUANTOTTOMIL A/O0)

Essendo la quota di proprieta pari a 40/100 il valore della porzione pignorata risulta pari a
23.200.00 € (EURQ VENTITREMILADUECENTO/00)

158 — Appetibilita del bene ed eventuale sua divisibilita

Il bene, vista la sua natura e le sue caratteristiche, vista la collocazione territoriale, la sua
indipendenza, le dimensioni, valutando l'attuale momento del mercato, valutato soprattutto i fatio
che trattasi di 40/100 di proprietd, nonché le sue condizioni interne, non risulta molto appetibile se

non agli altri intestatari del bene.
Per quanto concerne la divisibilita il bene risulia essere un entitd unica e non vi sarebbe alcun

beneficio in un eventuale divisione.

168 — Regime impositivo della vendita

Essendo il bene proprieta di persone fisiche non risulta soggetto a |.V.A.

178 - Attestato di qualificazione energetica

L'aitestato di qualificazione energeiica dellunita immaobiliare oggetto di perizia risulta essere

assente.
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G~ APPARTAMENTO IN VIA SAMMINIATESE N.12 (Fog

4C - Identificazione del bene
4.1C - Ubicazione
ll bene di cui al LOTTO C risulta essere un appartamento trivani olire servizio igienico &
terrazza, posto al piano primo, lato destro salendo le scale, di un immobile con pit proprieta
di complessivi tre piani di cui uno seminterrato, e posteo in via Samminiatese n. 12 in comune
di Montaione. Risulta essere I'appartamento speculare di quello di cui al capitolo precedente
e anch'esso si trova in pessime condizioni manutentive.
Uimmohile si trova nefla zona industriale denominata Comiti verso nord-ovest rispetto al
centro abitato.
Al bene vi si accede da vano scala a comune, senza ascensore, al quale si giunge attraverso
resede e passaggio coperto anch'essi a comune,
Come detto il bene si trova nella zona indistriale Comiti ¢ posto dirimpetto alla diretfrice
stradale che porta in direzione San Miniato e Santa Croce sullArno. La zona & esterna al
centro abitato, con la presenza di aftivith artigianali e industriali e pochi servizi che risultano
concentrati verso 'abitato di Montaione. Come in molte zone artigianalifindustriali di piccoli

centri vi & la presenza anche di residenze, molte volie abbinate allattivita produttiva,

Individuazione geografica def bene
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Individuazione dellimmobile — scala di quartiere

4.2C - ldentificazione catastale

Il bene in oggetio risultana censito al Catasto Fabbricati del Comune di Montaicne, e pit

procisamento’:

Foglio 47, Parlicella 238, Subafterrio 503

Categoria Al3, classe 4, Consistenza 4 vanf

Sup. Calastale 96 mq, totale escluse aree scoperte®: 87 my

Rendita euro 361,52

intestato a:

1- Y Fropricta
per 40/100 in regime di separazione dei beni

2- [ ¢ roprieta per 2/10

3- I = oorieta
per 1/5 in regime di separazicne dei beni

4 - R . ropricta

per 20/100 in regime di separazione dei beni
{Allegato 34)

4.3C - Confini
l bene confina con via sanminiatese, scale a comune, beni [ EIRERINNEE < con il sub. 503
intestato alle medesime persone.

Fatto salvo se altri piti recenti ed aggiornati.

4 Dati derivati da "variazione del 09/11/2015 — inserimento in visura dei dati di superficie.
§ Siintendono escluse le superfici di balceni, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti e non
comunicanti (cfr. Provvedimento del Direttore delfagenzia delle Entrate 29 marzo 2013)
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5C - Atfo di pignoramento e corrispondenza con if pignoramento
Atto di pignoramento del 24/03/2017, trascritto in data 12/05/2017, Registro Particolare 2558,
Registro Generale 3664, a favore di _
RN - o N I S e

2 (Allegato

07).

6C — Afto di pravenienza

Atto di compravendita notaio [N del 08/07/2005 rep. n. 4726, registrato a Empoli il
13/07/2005 al n. 3594 e trascritto a Volterra il 15/07/2005 al n. 3956 pert. (Allegato 25).

7C — Descrizione del bene

il bene & un appartamento posto al piano prime, lato destro di un immobile posto in via
Samminiatese 12 a Montaione.

Riustta formato da tre locali oltre servizio igienico e terrazza, o meglio un vano unico per la zona
giomao, con angole cottura, di complessivi 32,00 mq circa e altezza interna di 2,86 metri, un
disimpegno di 4,00 mq cirea, un servizio igienico di 3,96 mq circa € due camere rispettivamente
di 19,00 mqg e 15,75 mq. Vi & un terrazzo che percorre due lati dell'appartamento con superficie
pari a 35,00 mq circa.

L'appartamento & mal tenuto, lasciato quasi alfabbandono seppur affitiato. Pavimenti e
rivestimenti sone in gress, infissi esterni in alluminio. Le condizioni igieniche risultano precarie.

Da sottolineare la presenza di tralicci dell'alta tensione che insistono sul bene.

7.1C — Consistenza del bene

Con riferimento al rilievo eseguito sul posio e in base ai documenti reperiti presso gli uffici
dellAgenzia delle Entrate (catasto), e del Comune di Montaione, & stata effettuata una
valutazione delle superfici, nette e lorde ai fini della ricerca della consistenza immobiliare.
Anche in questo caso gli ambienti risultano occupaii per la toatalita della superficie con
scangsie e soppalchi, per quanto possibile si & verificata la consistenza delle superfici nette
dello stato dei lucghi dell'unita immobiliare, che risulta essere la seguente:

- vano zona giorno: 32,00 mq circa

- disimpegno: 4,00 mg circa

- servizio igienico: 3,96 mq

- camera 1: 19,00 mq

- camera 2: 15,04 mq

- terrazzo: 35,00 mg

L'unita immebiliare ha quindi una superficie netta (S.N.) pari a 74,00 mq oltre ad un terrazzo di

35.00 mq.
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Comprendendo le muraiure esterne e porzione dei muri di confine, la_superficie utile lorda

{S.U.L.) dellunita risulta essere pari a 88.23 mg circa

Pertanto nell'applicazione dei successivi criteri si stima [a Superficie Virtuale {8.V)) da prendere
a base di calcelo sara pari a:

S.U.L.: 88,23 mg

TERRAZZO ESTERNO: 35,00 mq x 30% = 10,50 mg

Il risultato della ricerca della Superficie Virtuale porta ad una Superficie Commerciale (S.C.)

per la ricerca del valare di mercato pari a:

S.U.L. UNITA' + 30% TERRAZZO = SUR COMMERCIALE
88,23 my + 16,50 my =88,73 1y

7.2C — Caratteristiche tecniche

Limmobile di cui fa parte il bene risulia essere stato edificato a partire dalla fine degli anni '70
del secolo scorso. Risulta avere una struttura in cemento armato e solai di piano in latero
cemento.

L'unita immobiliare in oggetto a destinazione d'uso civile abitazione ha caratteristiche
standard medio/basse e datate nel tempo.

Gli ambienti interni risultano essere intonacati o rivestiti con gress, cosi come {utte le
pavimentazioni e gli infissi esterni risuliano essere tutti in alluminio.

Gli impianti sono anch'essi datati nel tempo.

L'unithd immobiliare si irova in pessime condizioni manutentive seppur meglio di quella

descriita nel lotto precedente.

7.3C — Sewvizi e impianti
[l bene risulta avere impianti datati nel tempo e non pit adeguati agli standard attuali. Vi & una
caldaia installata negli ultimi anni.

Il bene risulta dotato di corrente elettrica, gas e acqua.

7.4C - Documentazione fotografica

Per la consultazione della documentazione fotografica si imanda all'allegato 35.

7.5C — Previsione strumento urbanistico comunale
Allinterno del Piano Strutturale de! comune di Montaione il bene risulta facente parte
dellfUTOE URBANA DI MONTAIONE (3), “Sottosisterna di Montaione”, “centro abitato”
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Estratto della Tav. PR 4.2 Piano Strutturale del comune di Moniaione

Allinterno della Variante Semplificata al SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO
COMUNALE DI MONTAIONE i beni sono inseriti allinterno del "perimetro centro abitato”
{art.60 delle NTA) e classificati come TS2 “Edifici efo aree per attivita commerciali efo
direzionali" (art. 72 delle NTA}.

AREAPRODUTTIVADECOMIT] - s2aks 1:2.000

Estratto della Tav FR.S1.02 det Regolamento Urbanistico del comune di Montaione
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8C — Stato di possesso

il bene in oggetto risulta, alla data della perizia, di proprieta dei seguenti soggetti:

1- Rl Proprieta

per 40/100 in regime di separazione dei beni

2- . Proprieta per 2/10

B Proprieid

per 1/5 in regime di separazione dei beni
i EEEEEEEE—— : B Propricts

per 20/100 in regime di separazione dei beni

ed in affitto con contratto della durata di 4 anni a partire dal 01/10/2018 fino al 30/09/2022 mesi &l

Sig. R || contratto risuita registrato (allegato 36)
Altualmente il bene nen pud ritenarsi libarg,

9C - Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che restano a carico delfacquirente
Per il bene in oggetto non risulta esserci alcun amminisiratore di condominio & non risultano

spese in sospeso o in programma.

10C — Formalita, vincoli e oneri gravanti suf bene che saranno cancelflati o comunque non
saranno opponibili alfaquirente
Dallanalisi della documentazione ipotecaria al ventennio, aggiornata appena prima della
consegna della perizia, risultane, salvo errori ed omissioni, presso i registri della Conservatoria dei
Registri Immobiliari di Firenze (vedi dettaglio in Allegato 28), dal 19/12/1997 al 19/02/2019, per
R - -tivamente al bene oggetio del presente capitolo risultano le seguenti
iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli o privilegi e precisamante:
ISCRIZIONE_CONTRO del 15/07/2005 - Registro Particolare 1590, Registro Generale 6348,
IPOTECA VOLONTARIA a carico del sig. | < oravante per la quota di 40/100 sulle
particelle 283, sub 502 e 503;
ISCRIZIONE _CONTRO del 22/12/2016 - Registro Particolare 1586, Registro Generale 9942,
Pubblico ufficiale IPOTECA GIUDIZIALE gravante anche sulla p.lla 283, sub. 502 e 503;
TRASCRIZIONE CONTRO del 12/05/2017 - Registro Particolare 2558, Regisiro Generale 36864,
Pubblico ufficiale  UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertoric 3604/2017 del 24/03/2017. ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNCRAMENTC iMMORBILI.

11C — Spese fisse di gestione o di manutenzione e eventuali spese straordinarie
Per guanto conceme le eventuali spese fisse di gestione o di manutenzione del bene, di eventuali
spese straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduio, all'atiualita

non risultano spese straordinarie o previsione di lavori
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12C — Regofarita edilizia e urbanistica
Per verificare la conformita edilizia ed urbanistica del bene si & proceduto ad una visura presso gli
uffici tecnici del Comune di Montaione
L'immobile cggetto della presente procedura, risulta essere stato edificato dalla fine degli anni '70,
ed & stato oggetio delle seguenti pratiche edilizie;
+ CONCESSIONE N° 32 del 07/10/1978 — Costruzicne di un fabbricato industriale ad uso deposito
(allegato 29);
« CONCESSIONE N° 2 del 10/01/1980 ~ Variante in corso d'Cpera per la costruziene di un
fabbricato industriale (Allegato 30);
» CONCESSIONE N 42 dal 05/08/1080  Variante in corso d'Qpera par piccole modifiche interne
e di prospetto (Allegato 31);
= ABITABILITA' N° 18 del 31/12/1984 (Allegato 32);
= CONCESSIONE N° 39 del 14/04/1993 — Progetto di recinzione a fabbricato industriale (Allegato
33).
Confrontando lo stato dei luoghi al momento del sopralluogo con lo stato rappresentato nell'ultimo
stato lagittimo allinterno degli archivi del comune di Montaiona, cioé la CONCESSIONE N° 42 del
05/06/1982 i luoghi risultano sostanzialmente corrispondenti tranne che per una parste divisoria fra
soggiorno e cucina rappresentata negli elaborati & non presente nella realta; inolire vi sono
imprecisioni nelle misurazioni dei vani.
Per superare fale aspetto si suggeisce di depositare presso gli uifici del comune di Montaione un
Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'art, 209 della Legge Regionale 65/2015.
Essendo semplicemente una corretta restituzione grafica la Sanatoria non & cnerosa & prevede
solo lapplicazione di una sanzione forfettaria.
Per guantc sopra descritto le spese da sostenere saranno pari a.
» Marca da bolle da 16,00 Euro;
« Diritti di segreteria pari a 100,00 €;
« Sanzione forfettaria di 1.000,00 €circa;
» Onorari tecnici per la redazione dellAccertamento di Conformita in Sanatoria, che
approssimativamente possono essere stimati in 1.500,00 €, comprensivi di IVA e Cassa
Previdenza.

Il tutto per una somma totale di circa 2.616,00 €

13C — Conformita catastale

In riferimento alla conformitd catastale del bene in oggetio, in base alla visura effettuata presso
FAgenzia delle Entrate (catasto), e pil precisamenie della planimetria delfunita immobiliare i luoghi
si posscno ritenere corrispondenti, in questo caso la parete fra soggiormno e cucina non €

rappresentata negli elaborati, ma anche in quaesto caso, vista leventuale necessita di Sanatoria
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risulta necessario presentare aggiornamenio della planimetria catastale una volta ottenuta la
Sanatoria.

Limporto della prestazione riferito allaggiornamanto del catasto prendera come base di riievo
guello effeituato por la pratica edilizia in Sanatoria e avra i costi per onorari tecnici per la redazione
del DOCFA e del suo invio telernatico, circa 500,00 € {compresa IVA e Cassa Previdenza), e i cosii
di segreteria e di presentazione, pari a 50,00 € quindi si avra una spesa complessiva di 550,00 €

comprensivi di IVA e Cassa Previdenza.

14C — Stima
14.1C — Valore di mercato
La ricarca del pil probabile valore di mercato & riferita e si basa sullo stato di fatio in cui si
trova il bene in oggetto, con particolare riferimento alle caratteristiche peculiari delfedificio e
della 2ona in cui esso @ ubicalo. La valutazione che segue & stata accertata dopo aver
esaminato le componenli essencziali che guidane il mercato immebiliare per questo tipo di
bene, anche in relazione a indagini presso operatori commerciali qualificati del settore e per
scambi effettivamente avvenuti.
It criterio di stima adoitato fa riferimento al valore intrinseco che si ricava moliiplicando la
superficie del bene (Superficie commerciale come ricavata al paragrafo 7.1C), per il prezzo
unitario a metro quadrato pagato.
Si prevederd una valutazione distinta per la porzione commerciale rispetio alla porzione
residenziale.
Nella valutazicne di stima & stato preso come riferimento anche linterrogazione delle
quotazioni GMI nellfambito del processo estimale, per condurre ad indicaziont di valori di
forbice (minimo e massimo}, per unitd di superficie riferite a unita immabiliari crdinarie
classificate in una determinata tipologia edilizia e situate in ambiti territoriali omogenei: le
zone OMl.

Spazla dispondbile rer
erngtaziont

Ranca dad deTle quntazians thasetalas - Risddeta

Rbsulfato Ioterrogazginar: Anpe 2018 - Semestze |
Praviueia: FIRENZE

Camuze; MEXTAIONE

Fayivimas: Exrautana RESTO DEL TERRITORIO
Codicr 2owt: R

MHarozana: @
Tipologia presatente:
Destinaziony:

talore
Srate Mercats
TRl pservva B0

Valary Locazioue
Sppertide  (Eanq 1 mew)
k5

Sin Max Mz Mas
ABOES Nawde 100 1930 L s 33
Wher  copate 2w ¢ L 66 59
Vithim Rl =
Stanxn

TC Geopes, Mop Dt & Henl Gpestireelzg cin

Risultato inferrogazione OMI: ZONA B, anno 2018 semestre 1°
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Tenuto conte della posizione geografica del bene, delle caratteristiche di conservazione e
delle finiture, dei piani al quale si trova lunita immobiliare e la qualita dimensionale e
distributiva degli spazi interni, nonché la destinazione d'uso, e valutato l'attuale andamento
del mercato immobiliare, stimo per comparazione un valore unitario commerciale di euro
800,00 (ottocento/00 eurc) al metro quadrato.

Il valore di mercato, quindi, risulta essere:

SUP COMMERCIALE x VALORE COMMERCIALE AL MQ = VALORE DI MERCATO
88,73 mq X 800,00 €/mqg = 79.008,00 €
(seftannovemilaeotto/00 euro)

14.2C —~ Prezzo base dasta

Per la correita determinazione del prezzo base d'asta da applicare al bene si devono

detrarre gli aspetti, difetli e/o carenze, emersi durante le operazioni peritali, & che risultano

@ssere i seguenti:

Regolarita edilizia e urbanisticafcapitolo 72C): | costi per la regolarizzazione edilizia &

urbanistica prevedono gli onorari tecnici per la redazione dellAccertamento di Conformita in

Sanatoria, i diritli di segreteria @ marche da bollo, nonché l'eventuale sanzione, nonché

eventuali opere di ripristino, Il tutto per una somma totale di circa 2.616,00 €.

Conformita catastale (capitolo 13C}: costi per onorari tecnici per la redazione del DOCFA e

del suo invio telematico e i costi di segreteria e di presentazione, che approssimativamente

possono essere stimati in 550,00 € comprensivi di IVA e Cassa Previdenza.

Vista la presenza di elettrodotio sul bene si ritiene di decurtare del 10% ii valore.

Tenendo inaltre conto che:

= per prassi commerciale, in una trattativa privata l'acquirente pud ottenere tempi di
pagamento pidl lunghi rispetto a quelli che sono stabiliti per il versamento del residuo
prezzo in caso di vendita allasta;

+  che per partecipare all'asta l'acquirente dovra effetiuare un deposito cauzionale;

* che l'acquirente ha maggicri difficolia di visita del bene.

Si rittene opportunoc applicare un ulteriore ribasso pari al 10%.
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Applicandolo ai singoli compart si ha un prezzo base d'asta sara pari a:

VALORE DI MERCATO UNITA' IMMOBILIARE Euro 79.008,00
Costi per conformita edilizia e urbanistica adetrarre Euro 2.616,00
Costi per conformita catastale adetrarre Euro 550,00
Decurtazicne del 10% per la presenza di elettrodotto

a detrarre Euro 7.900,80
TOTALE PARZIALE Eurw 67.941,20
Ribasso del 10% su 67.941,20 € adetrarre  Euro 6.794,12
PREZZO BASE D'ASTA Euro 61.147,08

ARROTONDATO A 81.000,00 €
(FURO SFSSANTLUINMIL A/00)

Essendo la guota di proprietd pari a 40/100 il valore della porzione pignorata risulta pari a
4.4 URQO VENTI J TROMI 1R T

15C - Appetibilita del bene ed eventuale sua divisibilita

H bene, vista la sua natura e le sue caratteristiche, vista la collocazione territoriale, la sua
indipendenza, le dimensioni, valutando l'attuale momento del mercato, valutato sopraftutto il fatto
che trattasi di 40/100 di proprieta, nonché le sue ¢ondizioni interne, non risulta molio appetibile se
non aghi altri intestatari del bene.

Per quanto concerne la divisibilita il bene risulia essere un entita unica e non vi sarebbe alcun

beneficio in un eventuale divisione.

16C — Regime impositivo della vendita

Essendo il bene proprieta di persone fisiche non risulta soggetto a LV.A,

17C — Attestato ai qualificazione energetica
L'attestaio di qualificazione energetica dellunita immobiliare oggetto di perizia risulta essere

assente.
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4D - Identificazione def bene
4.1D - Ubicazione
Il bene di cui al LOTTO D risulta essere un terreno edificabile posto in via XVIll luglio n. 5 a
Montaione, strada limitrofa al centro storico cittadino, zona ben servita e con la presenza di
attivita cornmerciali e servizi, nanché a pochi metri dal municipio.
Il terreno risulta abbandonato, privo di costruzioni e solo con la presenza di opere di
contenimento in cemento armaio a sostegno dell'edificio confinante (in aderenza). Vi & solo la

presenza di una recinzione stradale provviscria.

Individuazione geografica del bene

Individuazione delfimmobile — scala di quarticre
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4.2D — [dentificazione catastale

[l bene in oggetto risultana censiio al Catasto Fabbricati del Comune di Montaicne, e pit
precisamente:

Foglic 69, Particella 267, Subalterno 503

Categoria IN CORSO DI COSTRUZIONE

intestato a:

Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni
{Allegato 37)

4.3D - Confini
Il bene confina con via XVill luglio, proprieta B, case ex IACP condominio via Sadoni nn.
2/7 « R, nonché con it sub 502, Fatto salvo se altri pitl recenti ed aggiornati.

5D — Atto di pignoramento e corrispondenza con il pignoramento
Atto di pignoramenta del 24/03/2017, trascritto in data 12/05/2017, Registrc Particolare 2558,

Registro Generale 3664,  favore ci |1
L sed |
N, (~cgato

07).

6D — Atto di provenienza
Aito Notaio FIRIRER i divisione e stralcio del 05/06/2008, Rep n. 9434 (Allegato 38).

7D — Descrizione del bene

Il bene & un terreno edificabile abbandonato posto in via XVIll luglio n® 5 a Montaione.

Frutto di un intervento di sostituzicne edilizia i lavori si sono interrctti per le problematiche emerse
per discordie con il confinante e per la crisi del settore edilizio.

Attualmente il terreno @ incolto, recintato con barriere provvisorie, e con la presenza delle sole
opere strutturali in cemento armato realizzate per sostenre l'edificio confinante,

Null'altro vi & da descrivere.

7.1D — Consistenza de! bene

Per individuare correttamente la consistenza del bene si deve eseguire una breve descriziong
sullo stato dell'arte dei luoghi e dei titoli abilitativi.

Il lotto risulta essere stato oggetto di un intervento di "sostisuzione edilizia” di cui alla pratica
di PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 del 07/11/2013 (PE 130/2007, prot. 5959 del
14/07/2007), con INIZIO LAVORI ({(prot. 8534) il 04/11/2008. successivamente veniva
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presentata VARIANTE AL PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 (PE 174, prot. 8349 del
13/10/2009).
Successivamente avvenivano due accadimenti fondamentali:

1. viera l'adozione della Seconda Varinate al Regolamento Urbanistico Comunale;

2. dal Sig. et \/cniva depositato con prot. 10422 del 05/11/2015 richiesta

di restituzione degli oneri versati per il permessa di costruire rilasciato e rinuncia alla

stesso.
Visto quanto sopra, quindi, allattualitd non vi & un titolo valido efficace, ne la possibilita di
presentare una pratica come "opera di completamenic” dei titoli gia rilasciati.
Ne discende che |'area risulta come "lotto libero” sul quale si applicanoc le disposizione del
Regolamento Urbanistico vigente.
Questo significa che sull'area classificata come TR.2 (art. 71 delle NTA) & possibile edificare al
massimo un edificio con Superficie Utile Lorda corrispondente a quella dsll'edificio demolito

con una adduzione dol 20%:

S.U.L. EDIFICIO LEGITTIMO + 20 % = S.U.L. DI PROGETTO
109,85 my + 20 % = 131,58 my

A queste si poiranno aggiungere le superfici accessorie, che lo scrivente indica (non
essendoci limitazioni) come:

Superficie accessorio = 35% S.U.L. di progetto = 48,00 mq circa

Box privati = 60% S,U.L, di progetio = 79,00 mq circa

Inoltre si indica coms pertinenze esterne una superficie di circa 162,00 mg

7.2D — Caratteristiche tecniche
il bene & un terreno edificabile attualmentes lasciato allabbandono e con la sola presenza di

opere di conterimento in cemento armato.

7.3D — Servizi e impiantf

Non sono presenti servizi,

7.4D - Documentazione fotografica

Per la consuliazione della documentazione fotografica si rimanda all'allegato 39.
7.5D — Previsione strurnento urbanistico comunale

Allinterno del Piano Strutturale del comune di Montaione il bene risulta facente parie
dellUTOE URBANA DI MONTAIONE (3), "Sottosistema di Montaione", “centro abitaio”
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Estratio della Tav. PR 4.2 Piano Strutiyrale del comune di Montaione

Allinterno  della Varfante Semplificata al SECONDO REGOLAMENTO URBANISTICO
COMUNALE DI MONTAIONE il bene & inserito alfintarno del "perimetro centro abitatc” (art.60
delle NTA) e classificato come TR2 "Jessufo insediativo_ad asseffo recente a isolato aperto
realizzafo per singolf fotti costituito da edifici” (art. 71 delle NTA),

kz ke 'g.y i & :e:i

Estratto della Tav PR.S1.02 del Regolamento Urbanistico del comune di Montaione
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8D — Stato di possesso

il bene oggetto della presente valutazione risulta essere lbero e intestato al seguente soggettto:

Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni

9D — Formalita, vincoli e oneri gravanti sul bene che restano a carico dellacquirente
Non si & a conoscenza di formalitd gravanti sul bene e che possano restare a carico

dellacquirente,

10D - Formalita, vincoli e oneri gravanti suf bene che saranno canceflati 0 comunque non
saranno opponibili alfaquirente

Dallanalisi dslla documentazione ipoiscaria al vantennio, aggiornata appena prima della

consegna della perizia, risultano, salvo error ed crmissioni, presso i reqisin della Conservatona del

Registri Immobiliari di Firenze (vedi dettaglio in Allegato 28), dal 19/12/1997 al 19/02/2019, per

_, relativamente al bene oggetto del presente capitolo risultano le seguenti

iscrizioni o frascrizioni pregiudizievoli o privilegi e precisamante:

ISCRIZIONE CONTRQ. del 15/10/2008 - Registro Particolare 2006, Registro Generale 9247,

IPOTECA VOLONTARIA a carico del sig. || [N EENGEGEE c oravante sulla particella 267, sub

503;

ISCRIZIONE CONTRO def 22/12/2016 - Registro Particolare 1586, Registro Generale 9942,

Pubblico ufficiale IPOTECA GIUDIZIALE gravante anche sulla p.lla 267, sub. 503;

TRASCRIZIONE CONTRO del 12/05/2017 - Registro Farficolare 2558, Registro Generale 3664,

Pubblico ufiiciale UFFICIALE GIUDIZIARIO. Repertorio 3604/2017 del 24/03/2017. ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILY;

TRASCRIZIONE CONTRO del 13/092017 - Registro Particolare 4971, Registro Generale 7129,

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 9369/2017 del 04/08/2017. ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI.

11D — Spese fisse di gestione o di manutenzione e eventuali spese straordinarie

Attualemte non vi sono spese fisse o di gestione delle quali si sia a conoscenza.

12D - Regolarita edifizia e urbanistica

Per verificare la conformita edilizia ed urbanistica del bene si & proceduto ad una visura presso gli

uffici tecnici det Comune di Montaione,

L'area ¢ stata oggetto delle seguenti pratiche edilizie:

« PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 del 07/11/2013) — PE 130/2007, prot. 5959 del
14/07/2007, intervento di ristrutturazione edilizia su fabbricato residenziale con INIZIO LAVORI -
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PE 130/2007, prot. 8534 det 04/11/2008 (allegato 40},
* VARIANTE AL PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 — PE 174, prot. 8349 del 13/10/2009
(Allegato 41);
» richiesta restituzione oneri e archiviazione Permesso a Costruire — prot. 10422 del 05/11/2015
(allegato 42).
All'attualitd le pratiche non risultano efficaci, visto il tempo intercorso fra [ultimo titolo rilasciato e
tinizio dei lavori depositato, nonche inefficaci vista la presentazione di archiviazione delle pratiche.
Risulta necessario, quindi, presentare nuova pratica edilizia seguendo le indicazione del

Regolamento Urbanistico vigente per le zone TR.2.

13D — Conformita catastale
Attualmente il [ofto & un terreno libero in fase di costruziene e tale dicitura viene riportata anche

nella visura catastale.

14D — Stima
14.1D - Valore di mercato
CRITERO DI STIMA ADOTTATO

Per la determinazione del piu probabile valore medio di mercato del bene, riferito alla data

odierna, si @ scelto di utilizzare uno dei metodi che normalmente trovane applicazione nella
prassi estimale: il metodo indiretto Orientaio al valore di trasformazione (Cost Approach —
CA).

Tale metodo & basato sulla stima indiretta dove il valore del terrenc edificabile viene ricavato
mediante il valore di trasformazione del prodotto edilizio, calcolando la differenza tra il valore
di mercato del predotto finito e | costi necessari per la sua realizzazione.

Si ritiene opportuna applicare tale metodologia perche un metodo basato su una stima
diretta di tipo sintetico/comparativa, operata comparando ferreni simili, compravenduti
nell'ultimo periodo, non sarebbe veritiero vista la quasi nullita di compravendite di beni
comparabili, in funzione di una crisi di mercato che porta gl investimenti di questa natura in

altre realta territortali,

PROCEDIMENTO METODQ INDIRETTO

Questo metodo basato sulla stima indiretta, prende in considerazione due variabili
importanti per calcolare it piti probabile valore di mercato del terreno edificabile.

Vi = Valore medio di mercato del prodotto edilizio finito;

K = Costi necessari per realizzare il prodetto edilizio residenziale.

Si definisce prezzo di trasformazione di un bene la differenza tra il prezzo di mercato che
8550 avra quando sard trasformato in un altro bene, sotiratti | costi necessari per la sua

frasformazione. 1l criterio del pill probabile “valore di trasformazione”, inteso come metodo
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per la determinazione del pit probabile valore di mercato dellarea edificabile viene

idenlilicato allaversy la seguente lormula:

Vi- (K1 + K2 +Int1 +P)
Va =

(1 +71)

Va= valore attuale dell'area

Vi=valore del prodetto edilizio finito

Ki, K2, K3= sono i costi complessivi della trasformazione, degli oneri professicnali, degli
oneri di urbanizzazione, ecc.

Int. 1 == interesse sul pagamento anticipato del bene

P— profitio netto dell'imprenditors

{1+n" = coefficiente di anticipazione per allineamento cronologico.

r= Interessi

n= tempo di realizzazione in anni

In merito al coefficiente di anticipazione va rilevato che il Vf rappresenta il valore finale del
prodotto edilizio che, come il profitto P e di conseguenza i costi K, sono determinabili solo
alla fine dell'operazione di trasformazione. Cio significa che il valore dell’area edificabile, con
la precedente formula & stimata alla fine della fase della costruzione, per cui dovra essere
trasferito firanziariamente al momento delia valutazione.

La valutazione dell'area edificabile all'attualita viene quindi formalizzata in funzione di detio
coefficiente.

Il valore del prodotte edilizio finito, & stato calcolato mediante una ricerca di mercato su
edifici residenziali di nuova costruzione, presso le agenzie immobiliari e operatori del settore.
Sono stati individuati cost i valori unitari in comune commercio, espressi in €mg di
superficie commerciale, pari a € 2.000,00/mq per le parti abitative, & € 900,00/mq per
garage privati. Questi valori risultanc coerenti e mediati fra le indicazioni dei dati forniti
dali'O.M.l. dell'agenzia del territorio, nonché da pratiche commerciali socndate sul territorio
da operatort privati.

Al fini della nostra valutazione si avra.
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Valore del Prodotto finito Vf:

Destinazione d'uso Superficie (ma) Valore unitario (€/mg) VALORE (£ ’
Abitazioni 131,58 2.000,00 263.160,00
Sup. accessoria 46 x 35% = 46,05 2.000,00 92.100,00
Resedi esterni 162,52 x 30% = 48,756 2.000,00 97.512,00
Garage 131,58 x 60% = 79,00 800,00 71.100,00

| TOTALERICAVI (v | 52387200 |

Valore dei costi (K1 + K2 + Int. 1+P):

| Gosti di costruzione Superficie (ng) | Valore unitario €/mq) | VALORE () |
Abitazioni 131,58 1.150,00 151.317,00
Sup. accessoria 46 x 35% = 48,05 1.150,00 52.957,50
Resedi esterni 162,52 x 30% = 48,756 1.150,00 56.069,40
Garage 131,58 x 60% = /9,00 450,00 © 3b.550,00
TOTALE COSTI 295.893,90

Di seguito vengono calcolati gli altri costi inerenti il processo di costruzione. | costi tecnici
vengono calcolati pari all'8% del cosio di costruzione dei fabbricati sepra indicato. Vengono
aggiunti i costi approssimativi, inerenti # contributo di costruzione formato dagli oneri sul
costo di costruzione e gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria. Infine vengono

calcolati i costi di injeressi passivi sul capitale, pari al 7% della somma di tutti i costi

precedenti.

Costi Tecnici e Interessi passivi VALCRE (€)
Costi Tecnici {8%}) 23.671,51
Cneri di urbanizzazione 10.000,00 circa
Interessi passivi (7%) 20.712,57

' TOTALE COSTI TECNICI | 54.384,08

TOTALE COSTI = €295.893,90 + €54.384,08 — €350.277,98

L'utile d'impresa viene calcolato pari al 15% del valore del prodotto finito (€ 523.872,00)

Utile d'Impresa VALORE €)
Utile d'lmpresa (15% dei ricavi) 78.580,80

Una volta individuati tutti | dati necessari dei ricavi e dei costi, il valcre dsl terrenc edificabile
viene individuato, dividendo i valori sopra indicati per it coefficiente di anticipazione per

allineamento
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cronalogico (141)" Dove r sono gli interessi sul capitale anticipato per 'acquisto del terreno
e n & il tempo di realizzazione in anni dell'opera, stimato in 2 anni. Pertanio il coefficiente di
anticipazione & pari a 1,145,

r= Interessi

n= tempo di realizzazione in anni

£€523.872,00 - (€295.893,90 + €54.384,08 + €78.580,80)
Va = = €108.790,13

1,145

Il valore del terreno, individuato con il metodo del Valore di trasformazione,

(arrotondato) & pari a:

Va = €108.700,13 (oure centocllamilasclicoc tonovar da/t3)

14.2D — Prezzo base dasta

Per la corretta determinazione del prezzo base d'asta da applicare al bene si deve conto

che:

*  per prassi commerciale, in una trattativa privata Pacquirente pud ottenere tempi di
pagamento pil lunghi rispetio a quelli che sono stabiliti per if versamento del residuo
prezzo in caso di vendita allasta;

«  che per partecipare allasta 'acquirente dovra effetiuare un deposito cauzionale;

* chelacquirente ha maggiori difficolta di visita del bene.

Si ritiene opportuno applicare un ulteriore ribasso pari al 10%.

Applicandolo ai singeli comparti si ha un prezzo base d'asta sara pari a:

VALORE DI MERCATO UNITA' IMMOBILIARE Euro 108.790,13
Ribasso del 10% su 108.790,13 € a detrarre Euro 10.879,01
FPREZZO BASE D'ASTA Euro g87.911,12
ARROTONDATO A 95.000,00 €
(EURO NOVANTACINQUEMILA/OO)

15D — Appetibilita del bene ed eventuale sua divisibifita
Il bene, vista la sua natura e le sue caratteristiche, vista la collocazione territoriale, la sua
indipendenza, valutando l'attuale momento del mercato, valutate soprattuito le condizioni di

mantenimento risulta appetibile.
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16D — Regime impositivo della vendita

Essendo il bene proprieta di persona fisica quindi non risulta soggetto a LV.A.

17D - Attestato di qualificazione energetica
Lattestato di qualificazione energetica dell'unita immobiliare oggetio di perizia risulta essere

assente.

18 — Formazione df eventuali lotti
in base a quanto emerso durante le operazione peritali e risultando che:
1. i beni oggetto della presente perizia sono distinti, autonomi e comungue creanc comparti
utilizzabili in maniera unitaria,
2. che i beni posto in via Sanminiatese risultano proprieta al 40/100 dell'esecutato mentre gli
allri sono di plena propriet;
3. la naiura e destinazione dei beni risulta essere ben diversa: laboratorio, civili abitazioni &
terreno edificabile; e quindi soggette all'attenzione di un possibile mercato differente;
4. la divisione in lotti pud portare ad aumentare la possibilita di soddisfare le esigenze di
procedura.
Ritengo di poter formare QUATTRC LOTTI:
« LOTTO A - Laboratorio e magazzine posti in via Poggio alfa Terra n. 16 (Foglio 47, p.lla
321, sub. 3 e 6) confinante con terreni identificati al Foglio 47, p.ifa 356 e 358;
» LOTTO B - Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub. 502);
= LOTTO C ~ Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub.
503),
»  LOTTO B - Terreno edificabile posto in via XVIll luglio n. 5 (Foglio 69, p.lia 267, sub. 503).

19 - Riepilogo
Il beni di cui allatto di pignoramento e per | quali si & chiesto la vendita sono pilt proprieta
costituite da un laboratorio & un magazzino con resede esclusivo esterno e confinanti con due
appazzamenti di terreno, due appartamenti distinti € un terrenc edificabile. Si & ritenuto opportuno
formare quatiro lotti, e pit precisamente:
»  LOTTO A — Laboratorio e magazzino posti in via Poggio alila Terra n. 16 (Foglic 47, p.lla
321, sub. 3 e 6} confinante con terreni identificati al Foglio 47, p.lla 356 e 358;
+  LOTYO B — Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub. 502);
+  LOTTO C - Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub.
503);
«  LOTTO D - Terreno edificabife posto in via XVill luglio n. 5 (Foglio 69, p.lla 267, sub. 503).
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LOTTO A - Laboratorio & magazzing posti in via Poggio alla Terra n. 16 {Foglio 47, p.lla 321, sub. 3
e 6) confinante con terreni identificatf al Foglio 47, p.ia 356 @ 358

| beni risultano essere un laboratorio ad uso artigianale con resede esterno esclusivo ed accesso
carrabile da via poggio alla terra 16 a Montaione con accanto ulteriore magazzino. Tali beni
occupano lintero piano seminterrato di un edificio di tre piani complessivi. Inolire vi sono due
appezzamenti di terreni posti sul tatc valle oltre il resede esclusivo. Il tutto si conforma come un
bene fruibile in maniera unitaria.

BENE IDENTIFICATO AL Foglio 4/, Particella 321 Subalterno 3

Trattasi di laboratorio artigianale suddiviso in pitt ambienti, con un ampio vanc a laboratorio di

circa 280 mq con altezza interna di 4 metri e finestrato su tre fati, un magazzine di circa 90 mq e
con altezza di 4,15 metn, ambientl a spogliatoio e servizi igienici di circa 25 mg con altezza di 4,14
metri e uffici ed accessori per circa 65 mq e altezza varabile fra i 4 metri e i 3,50 metri. Alf'esterno
dellimmobile vi & una pensilina in acciaio con shalzo di 5 metri e alta 6 metri utile al carico/scarico
delle imerct Insislenle sul resede esclusivo di clica 860,00 my,
Ilocali si presentano in buone condizioni manutentive pill curate negli spazi ad uffici e ricezione e
pill frascurate nei vani a laboratorio, magazzino e servizio. Limmobile nel suc complesso risulta in
discrete condizioni.
BENE IDENTIFICATO AL Foglio 47, Particella 321 Subalterno 6
Trattasi di magazzino comunicante con il bene di cui sopra e con accesso dal resede esclusivo e
dotato di servizio igienico. Risulta essere un unico vano di circa 80 mq con altezza di 4,07 metri
con pensitina esterna con shalzo di 5 metri con altezza di 3,37 metri che risulterebbe essere non
conforme. Il bene risulta in sufficienti condizioni manutentive per l'utilizzo che risulta avere.
BEN! IDENTIFICAT! AL Foalio 47. Particella 356 e Particella 358
i beni identificati alle particelle 356 e 358 del foglio 47 risultanc essere due appezzamenti di
terreno posti a valle dei beni sopra descriti e con destinazione ad ULIVETO e SEMINATIVO
ARBORATO con consistenza rispettivamente di 538 mg e 820 maq. Di fatto tali terreni risultano
essere in parte un terrapieno del piazzale esclusivo e in parte un pianc in declivio. Non risultano
utilizzati e la manutenzione viene effettuatea per la sola ripulitura degli arbusti presenti sui beni.
| beni risuliano censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Montaione, e pili precisamente:;

Foglio 47, Particella 321 Subalterno 3

Categoria C/3, classe 2, Cons/stenza 553 mq

Sup. Catastale 602 mq

Rendita euroc 2.741,77

intestato a;

@8 Proprieta per 1/1
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Foglic 47, Particella 321 Subalierno 6
Categoria C/2, classe 4, Consistenza 90 mq
Sup. Catastale 100 mg

Rendita euro 306,78

intestato a:

Proprieta per 251/1000

L . Proprieta per
379/1000

8. Proprieta per 370/1000

Foglio 47, Particella 356

Quialith ULIVETO, classe 2, Superficie are 03 ca 10
fleddito Dorninicale euro 0,88, Reddito Agrario suro 0,80
intestato a:

1- N, P opricta per 1/1

Foglio 47, Particella 358
Qualith SEMINATIVO ARBOR, classe 2, Superficie are 08 ca 20
Reddito Dorninicale euro 4,87, Reddito Agrario euro 2,54

intestato a:

Proprieta per 1/1

il tutto ha valore di mercato pari a 464.495,60 €
e prezzo base d'asta di 380.000,00 € (EURO TRECENTOTTANTAMILA/OQ)

LOTTO B — Appartamento posto in via Samminiatese n. 12 (Foglic 47, p.lia 283, sub. 502)

Il bene & un appartamenio posto al pianc primo, lato sinistro di un immaobile poste in via
Samminiatese 12 a Montaione. '

Riuslta formato da tre locali oltre servizio igienico e ierrazza, © meglio un vano unico per la Zona
giorno, con angolo cottura, di complessivi 29,88 mq circa e aliezza interna di 2,88 metd, un
disimpegno di 4,60 mq circa, un servizio igienico di 4,00 mq circa e due camere rispsttivamente
di 18,35 mqg e 15,00 mq. Vi & un terrazzo che percarre due lati dellappartamento con superficie
pari a 35,00 mg circa.

L'appartarmento & mal tenuto, lasciato quasi allabbandeno seppur affittato a lavoratori stagionali.
Pavimenti e rivestimenti sono in gress, infissi esterni in alluminio. L.e condizioni igieniche risultano
precarie.

Da sottolineare la presenza di tralicci dell'alta tensione che insistono sul bene.
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Risulta individuata catastaimente come segue;
Foglio 47, Particella 238, Subalternc 502
Categoria A/3, classe 4, Consistenza 4 vani
Sup. Catastale 94 mq, lotale escluse aree scoperte: 85 mq

Rendita suro 361,52

intestato a;

1- BBl Proprieta
pet 40/100 in reyime di sepalazione dei beni

2- B Sy s ' j. Proprieta per 2/10

3- . Proprieta
per /5 i regime di separazone del benl

4- B B o . Proprieta

per 20/100 in regime di separazions det bery

Con valore di mercato pari a 76.000,00 €

e prezzo base d'asta di 58.000,00 € (EURC CINQUANTOTTCMILA/CO)

Essendo la quota di proprietd pari a 40/100 il valore della porzione pignorata risulta pari a
23.200,00 € (EURC VENTITREMILADUECENTO/00)

LOTTOC - rtamento posfo in via Samminiatese n. 12 (Foglio 47, p.lla 283, sub. 503
Il bene & un appartamento posto al piano primo, lato destro di un immobile posto in via
Samminiatese 12 a Montaione.
Riuslta formato da ire locali oltre servizio igienico e terrazza, o meglio un vano unico per la zona
giarno, con angolo cottura, di complessivi 32,00 mq circa e altezza interna di 2,86 metri, un
disimpegno di 4,00 mg circa, un servizio igienico di 3,96 mq circa e due camere rispettivamente
di 19,00 mg e 15,75 mq. Vi & un terrazzo che percorre due lati dell'appartamento con superficie
pari a 35,00 mq circa,
Lappartamento & mal tenuto, lasciato quasi all'abbandono seppur affittato. Pavimenti e
rivestimenti sono in gress, infissi esterni in alluminio. Le condizioni igieniche risultano precarie.
Da sottolineare la presenza di fralicci delfalta tensione che insistono sul bene.
Risulta individuata catastalmente come segue:

Foglio 47, Particella 238, Subalterno 503

Categoria A/3, classe 4, Consistenza 4 vani

Sup. Catastale 96 maq, totale escluse aree scoperte: 87 mg

Rendita euro 361,52

intestato a:
1- : " g1 Proprieta
per 40/100 in regime di separazione dei beni
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2- [ Proprieta per 2/10

3- e Propricta
per 1/5in regime di separazione dei beni

4 T — — B roprict:

per 20/100 in regime di scparazione dei beni

Con valore di mercato pari a 79.008,00 €

e prezzo base d'asta di 61.000,00 € ((EURO SESSANTUNMILA/00)

Essendo la quota di proprieta pari a 40/100 il valere della porzione pignorata risulta pari a
24.400,00 € (EURQO VENTIQUATTROMILAQUATTROCENTO/00)

LOTTO D — Terreno edificabile posto in via XVilf lugiio n. 5 (Foglio 69, p.ila 267, sub. 503)

Il bene & un terreno edificabile abbandonato posto in via XVl luglio n° 5 a Montaiono.
Frutto di un Intervento di sostituzione edilizia i lavorl st sono interroth per le problematiche emerse
per discordie con il confinante e per la crisi dal settore edilizio.
Attualmente il terreno & incolto, recintato con barriere prowisorie, e con la presenza delle sole
opere strutturali in cemento armato realizzate per sostenre edificio confinante.
Risulta individuata catastalmente come segue:

Foglio 69, Particelfa 267, Subalterno 503

Categoria IN CORSO DI COSTRUZIONE

intestato a:

Proprieta per 1/1 in regime di separazione dai beni

Con valore di mercato pari a €108.790,13
€ prezzo base d'asta di € 95.000,00 (EURO NOVANTACINQUEMILA/00)

Nel rimanere a disposizione per ogni eventuale chiarimento, trasmetto la presente relazione
composta da n. 62 pagine e n. 43 allegati.

Con osservanza,
Firenze Ii 22/02/2019

il C.T.U.

Architetio Luca Bevilacqua

Luca Bevilacqua architetto - Via Francesco Caracciola 79, 50133 Firenze - e-mall: lucabevila@libero.it - PEC: [uca.bevilacquad@pec.architettifirenze.it
Cod. Fisc. BVL LCLF 76026 H2941 / PIVA 02266970413

59

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



ELENCO ALLEGAT!

ALLEGATO 01 | Comunicazioni di inizio operazioni peritali, awisi di ricevimento delle mail PEC:

ALLEGATO 02 | Verbale sopralluogo;

ALLEGATO 03 |Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa e planimetria
catastale del Foglic 47, Particella 321 Suballermno 3,

ALLEGATO 04 | Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa e planimetria

catastale del Foglio 47, Particella 321 Subalterno 6;

Al FGATO 05

Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa o planimetrig]

catastale del Foglio 47, Particella 356:

ALLEGATO 06

Documentazione catastale: visura storica, estratio di mappa e planimetria

catastals del | oglio 47, Farlicolla 368,

ALLEGATO 07

Atto di pignoramento del 24/03/2017, trascritto in data 12/05/2017, Registro
Particolare 2558, Negistro Generale 3664, a lavore di [IEEINENGEE
I - -t I

—,

ALLEGATO 08

Atto di pignoramento trascritio in data 10/10/2017, Registro Particolare 5475,

Registro Generale 7825, a favore di [ RN
. - conto N

ALLEGATO 09

Atto di compravendita notaio [N ce! 15/11/1993 rep.n. 17515, trascritto
i119/11/1993 al n. 4203 reg. part.;

ALLEGATO 10

Contratto di affitto N

ALLEGATO 11 | Documentazione fotografica beni in via poggio alla terra n° 16;

ALLEGATO 12 | Ispezioni ipotecarie al ventennio -;

ALLEGATO 13 |CONCESSIONE EDILIZIA N° 52/91 del 06/04/1991 — Costruzione di un
fabbricato;,

ALLEGATO 14 | CONCESSIONE EDILIZIA N° 115/92 del 17/07/1992 — variante in Corso

d'Opera al progetto di costruzione di edificio artigianale;

ALLEGATO 15

CONCESSIONE EDILIZIA N° 63/93 del 13/07/1993 — Cambio di destinazione

d'uso dei locali ad uso ufficio al piano primo:

ALLEGATO 16 |ARTICOLO 26 prot. 2430 del 03/03/1893 — Modifiche interne ad un fabbricato
ad uso artigianale e civile abitazione;

ALLEGATO 17 | ARTICOLO 26 prot. 3817 del 07/04/1992 ~ Modifiche interne ad un |aboratorio
artigiano,

ALLEGATO 18 | ABITABILITA' N° 42/97, 43/97 e 44/97 — Abitabilita ed uso al fabbricato posto in
via delle porte nuove 46-48 costituito dai piani sottosuolo, terreno, ammezzto,
15,2°.3°, 4° e 5

Luca Bevilacqua architette - Via Francesco Caracciolo 79, 50133 Firenze ~ e-mail: lucabevila@liberg.it — PEC: Juca.bevilacqua@pec.architettifiranze it

Cod. Fisc, BVL LCU 76D26 H2941 / IVA D2266970413
60

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



ALLEGATO 19

AUTORIZZAZIONE EDILIZIA 8 del 17/04/2002 - Autorizzazione temporanea per
la realizzazione di una tettoia a servizio di aftivita produttiva;

ALLEGATO 20

PERMESSO DI COSTRUIRE N° 9/2018 ~ richiesta di Permesso di Costruire PE
49/18, prot. 3928 del 14/04/2018 per [a regolarizzazione di tettoia metallica a
senvizio dell'attivita produttiva installata con autorizzazione temporanea n.
8/2002;

ALLEGATO 21

Elaborato grafico difformita;

ALLEGATO 22

CONDONO rilasciato con CONCESSIONE EDILIZIA N° 96/109 del 26/08/1996 —
Domanda di condono n° 2 del 01/12/1994 prot, 12571

ALLEGATO 23

AGIBILITA' PE 1002/CONDONO prot. 3382 del 25/03/1997;

ALLEGATO 24

ALLEGATO 25

Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa e planimetria
catastale del Foglio 47, Particella 238, Subalterno 502;

Atto di compravendita notaio [ ISR cel 08/07/2005 rep. n. 4726, registrato
a Empoli il 13/07/2005 al n. 3594 e trascritto a Volterra il 15/07/2005 al n. 3956
pert.;

ALLEGATCO #8

Documentazione fotografica bene in via Sanminiatese n° 12 (Foglio 47,
Particella 238, Subalterno 502);

ALLEGATO 27 | Contratto di affitto appartamento in via Sanminiatese n° 12 (Foglio 47, Particella
238, Subalterno 502);

ALLEGATO 28 | Ispezicni ipotecarie al ventennio | N ETT NSRS

ALLEGATO 29 CONCESS!ONE N° 82 del 07/10/1978 — Costruzione di un fabbricato industriale
ad uso deposito;

ALLEGATO 30 |CONCESSIONE N° 2 del 10/01/1980 — Variante in corso d'Opera per la
cestruzione di un fabbricato industriale;

ALLEGATO 31 | CONCESSIONE N° 42 del 05/06/1982 — Variante in corso d'Opera per piccole

‘ modifiche interne e di prospetlo;

ALLEGATO 32 | ABITABILITA' N° 18 del 31/12/1984;

ALLEGATO 33 |CONCESSIONE N° 39 del 14/04/1993 — Progetto di recinzione a fabbricato
industriale;

ALLEGATO 34 |Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa e planimetria
catastale del Foglio 47, Particella 238, Subalterno 503:

ALLEGATO 35 |Documentazione fotografica bene in via Sanminiatese n° 12 (Foglic 47,
Pariicella 238, Subalterno 503);

ALLEGATO 36 | Contratto di affitto appartamento in via Sanminiatese n° 12 {Foglio 47, Particelia
238, Subalterno 503);

ALLEGATO 37 |Documentazione catastale: visura storica, estratto di mappa e planimetria
catastale del Foglio 69, Particella 267, Subalterno 503:

ALLEGATO 38 | Atto Notaio |lEREN di divisione e siralcio del 05/06/2008, Rep n. 9434;

ALLEGATO 39 | Documentazione fotografica bene in via XVl luglion® 5;

ALLEGATO 40 |PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 del 07/11/2013) - PE 1 30/2007, prot,

Cad. Fisc, BVL LCU 76026 H2941 / P.IVA 02266070413
61

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

it - PEC: fuca.bevilacqua@peg, acchitettifirenze. it

Luca Bevilacqua architetto - Via Francesco Caracciola 79, 50133 Firenze — e-mail: lycabevila@libero.it



5959 del 14/07/2007, intervento di ristrutiurazione edilizia su fabbricato
residenziale con INIZIO LAVORI - PE 130/2007, prot. 8534 del 04/11/2008;
ALLEGATO 41 | VARIANTE AL PERMESSO DI COSTRUIRE 104/2007 —~ PE 174, prot. 8349 del
13/10/2008;

ALLEGATO 42 | Richiesta restituzione oneri e archiviazione Permesso a Costruire — prot. 10422
del 05/11/2015;

ALLEGATO 43 | Tabelle riepilogative.

Luca Bevilacqua architetto - Via Francesco Caracciolo 79, 50133 Firenze - e-mail: lycahevila@libarg.it - PEC: luca.bevilacqua@pec.architettifirenze.it
Cod. Fisc, BVL LCU 76D26 H2941 / P.IVA 02266970413
62

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



