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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

Premessa

La sottoscritta arch. Isabella Bacci, con studio a Sesto Fiorentine, Via A Gramsci n.c. 251 & stata designata dal GE. Dott.
Giovanna Mazza in data 03/1202025  per la stima e gl adempimentt in relazione all'immokile sopra indicate, accettato
Utncanico, prestato il gluramento di rite, presa visione degli atti & det documenti prodotti, la Sottoscritta dava inizio alle

operazioni peritali

Eseguiti gli usuali accertamenti catastali e ipotecari, presso Uufficio del Terntorio & la Conservatoria di Pisa, allo sportello
S E. del Comune di Vinci, per gli aspetti urbanistici e effettuati gli adempimenti relativi all'incarico ricevuto, con
comunicazione al  debitore e a procedente, invie & mal con posta certificata al procedente, e mail certificata alle parti. I
soprallucgo € stato effettuate 1l 13/01/2026, unitamente a Isveg stato redatto verbale di sopralluogo.

Dopo aver effettuate tale sopralluege s & oggi in grado di stendere la relazione che segue.

RISPOSTA AT QUESITI FORMULATI DAL GIUDICE NEL GIURAMENTO

QUESITO n"1: IDENTIFICAZIONE DEL BEENE

1.1 Tdentificazione

La stima det beni immobili relativa a questa esecuzione imm obiliare comprende unita imm obiliare residenziale ubicata nel
Comune 4 Vinei,

51 tratta i un terratetto parte di un fabbncato realizzato nel 2002, composto da sei unitad immobiliari, dizposte in due edifict
gemelli, frontistantl in posizione arretrata di circa 50 metri nspetto alla Via Leonardoe da Vinct, Uedificio & accessibile daun

percorso condominiale pedonde e carrabile,

1.2 Dat catastali

Intestati

SN 0000
000N (1) Proprieta' 1/1 1n regime di separazione det bent
P*

Comune di Vinei ,

UNITA® IMMOBILIART:
ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
WiaLeonarde da Vinci n%16%2 Piane T-1
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

. . L~ ona (Micro . . Superficie
FoglioParticellalSub Cens [Zona Categoria|Classe[Consistenza iy

Fendita

WARTAZIONE
TCPONOMASTICA del
Euro |05/05/2020 Pratica n. FIOO39062 in

Totale;: 138 m2
Totale: esluse

57 (1618 S A2 4 |[Tvani  |aree okt 129/514,58 [atti dal 05/05/2020 VARIAZIONE
e TOPONCMASTICA DTUFFICIO

in. 14481.1/2020)

** 51 intendono escluse le "superfici di balconi, terrazzm e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comumicant o non
comunicant” (cft. Provwedimento del Direttore dell' Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013)
Confini

Stessa ditta, Bene, Tommason

DATIDERIVANTIDA
FoglioParticella SubZona folers CategorialClasse|Cons stenzaSuperfime Fendita
Cens |Zona Catastal e
WVARIAZIONE TOPOMNCHASTICA del
Totale: [Fure 05/05/2020 Pratica n. FIO02%063 1n att dal
52 1618 6 Ci6 3 57 m2 57 m2 21195 05/05/2020 VARIAZIONE]
VU TOPONOMASTICA  DTFFICIO (n.
14482 172020

AUTOREIMESEA

ViaLeonarde da Vinc n®162, Flane Seminterrato

DATI DERTVAINTI DA
: ; mona [Wicro ; : Supetficie :
FoglioParticellalSub Cens. [Fona Ca‘segoﬂaClasseConslstﬁnzaCmastale E endita

VARIAZIONE  TOPCHOWMASTICA
Totale: 10[Fure d31 05/05/2020 Pratica n, FIO03%071 in
52 1618 15 Ci6 1 11 m2 o2 hg 54 [2MH dal 057052020 VARIAZIONE

! TCPONOMASTICA DTIFFICIO (o

14430, 172020

Confini

FOS 08000
POSTO ATUTO

WiaLeonardoe da Vinc n"16%

Confini

FO SO SN0

1.4 Corrispondenza con i dati del Pignoramento
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar]

I dati catastali sono correttamente riportatl nel Pignoramento, immobile & identificato senza equivoct.

Bewmi impanbili proprieta o ¥ 3000000000
Comune of Vinel censiio al Catasto Fabbricas @l F52 plla 1018 sub 5 eat AZ

Tarage al NCEUFSZ2 Plla 1618 sub 6 cat off
Tarage al NCEUF52 Plla 1618 sub 15 catcfi

Intestazione: Limmobile & comrettamente intestate a 300000000300

Froe, WP2012025

Gliimmokdli sono identificatl correttamente, per quanto riguarda la destinazione del sub 132 a1 precisa che @ tratta 4 “posto

aute” non i “ garage”.

QUESITO n"2: ESTREMIATTO DI PIGNORAMENTO

Il Pignoramento & stato trascritto a Firenze 1l 24/06/2025
al Eeg. Partn®?133 Reg. gen. 12873

Cormune MO - VINCI FL FABERICATI

Uinita negoziale wd
A2 -ABRITARIONE DITIPO CIVILE
Particella 1618 Subaliersna 5

Linita negoziale unZ

C6 -STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE
Particella 1618 Subaltersno 6

Linited negoziale #n.J3
26 - 5TAILLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE
Particella 1618 Subalfersne 15

A favors

Saggettn e 1 In grealiic
000NN

Conira

Relativarente all unitd negoziale n. 1 FPerla guota di 111
Feril diritio di

PROPRIETA'

Soggette XIOIOUII00T
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

CONTERO
OO
seszo F Codice fiscale Fer la quota of 11

0000000

QUESITO n"3 ESTREMI ATTO DI PROVENIENZA

Vicure eseguite alla Conservatoria dei Regisiri Immobiliar: di Fisa, aggiornate al 1803/2026

IMMOBILIARI I BENI SONO ATTUALMENTE INTESTATI A:

Cuota: 1/1
a seguito atto di; ATTOTEA VIVI

L o 1 T AN Pl

0000

in; PROPRIETA
COMPEAVENDITA
NG00 8 000

IN: PROPRIET &'
FO.S 008500

del ; 0000000

EMPOLI
trasertte 1l 0 12042005 a0 NI, 7788 /4366

ac quistator da :
DOLMEN IMMWMOBILIARE SEL.
sede  JO00GEE0G

Duota: 171 i FECPEIETA'
MNeote: BEWMIIN VINCI CF FG 52 MAPP 1618/5, MAPP. 1613/6 E MAPP 1615/15

QUESITO n"4 DESCRIZIONE DEL BEENE
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

4.1 Caratteristiche estrinseche

L’edificio & ubicato nellafrazione di Sowigliana nel comune di Vinci, insieme a Spicchio 81 trovano nel late nord dell’area
fluwiale dell’arneo, sul confine del Comune di Vinct,

Fine a quarant’anni fa le due localith Spicchio e Sowvigliana eranc ben circostanziate nspetto alla circostante campagna, st
trattava i due piccole frazioni divise da una piana agricola ben coltivata, sulla sponda nord dell’arno. Queste frazioni oggi
sono in continuita urbanistica con 1l comune di Empoli posizionato nella riva sud dell’arno. I espansione degli anni 70 /80 ha
interessato in modo globale 'intera area, inglobandole nella definizione edilizia, nonostante questo le due frazioni ricadono
nel Comune & Vinei, non mantenendo alcuna caratteristica con lo stesso comune, il centro &1 Vinet, 1] Municipio s trovaa 10
km circa dalla frazione di Sovigliana e Spicchio.

Zovigliana & ben servita, Supermercat vicini, Farmacie, casa di cura, scuole da materna a pritnana si trovano dalla parte sud
della strada principale, laprovinciale 13 che collega Empoli con abitato di Winci.

4.2 Caratteristiche intrinseche

L’unita abitativa fa parte di un lotto residenziale costituito da due palazzine costituite da se1 abitazioni, realizzate nel 2002,
Le palazzine s trovano limitrofe alla wia principale, accessibili da un unico ingresso carrabile e pedenale. Dopo il parcheggio
arase st accede alle singole unita da un unico valetto pedonale. I due fabbricart sono gemelli ad esclusione della prima unita
a destra entrando e sono costituiti da 3 unita che st articolano su due plani fuon terra ed un piano seminterrato adibito a garage.
L’abitazione in oggetto e la 3" nel lotto “C a sinistra entrando dalla zona comune |, 1n fondo al lotto, e dotata di un giardine
che circonda 'unitd sui tre front liben, confina con 1 giardini dell’edificate circostante, gode di maggior trangquillith rispetto
alle altre unitd,

ul retro & presente una tettola in legne con coperturain laterizio, coppd & tegeli di recente realizzazione che s configura come
loggia.

L’esposizione & ovestlest con il lato libero a sud.

4.2 Tipologia costruttiva e finifure

Copettura & del tipo afaldainclinata con pendenza < al 535%;

Manto di copertura con elementi ipo portoghest,

Infissiin legno con persiane,

Pavimentt interni in monocottura;

Pavimentarioni esterne in maszelli autobloccanti su sabbia, cotto, gree-paver,
Wateriali e tinta delle fronti saranno in intonaco civile & colori al quarze chiarl
fondazioni costituite da una plateain c.a di spessore 35 cm,

Iuri in c.a, aretta di contenimento terra i spessore pan a 25 cm, con fondazioni di spessore part a 35cm,;
Travi in elevazione in spessore di solaio o ricalate;

Solal in latero cemento con spessore i 18+H4=22cm;

Pilastri in c.a con dimensioni e spessord warl abili,

Scale con solette inginocchiate dello spessore di 15cm;

Agoetti di grondain coa con sezione vanabile;

(311 aggetti che costituiscono le terrazze risultano in c.a dello spessore di 15cm

4.4 State i conservazione

L'immobile & ben tenuto in ottimo stato di conservazione abitato dalla famiglia dell’esecutata

4.5 fmpianti

Ledificio & riscaldato con impiante tradizionale ad aceua con radiatort in alluminio, alimentatl da una caldaia Immergas Vitrix
tera V2 con 28.024 Ecal/h., del tipo a tenuta, posizionata ell"esterno nella parete est dell"edificio, sul retro. La canna fumaria
a tiraggio forzato arnva fino al disopra della copertura, perfettamente impenmeabile ed indipendente, munita di fumaiolo
solidalmente ancorato.
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar]

All'interne alcuni wani sono corredatt di climatizzaton Wixubishi, precisamente nel soggiorne al piano terra e al plano primo
nelle tre camere Le unitd esterne sono posizionate nel giardine dal lato sud sotte una piccola. Al piano seminterrato nel

sottoscala st trova uno scal dabagno collegato al bagno retrostante.

4.6 Superfici rilevate

D seguite & stata elaborata unatabella dove sono state inzerite le misure rilevate durante 1l zoprallucgo effettuato 11 13/01/2026

per completare 1l calcolo della superfide convenzionale sono stati applicati i criterd di misurazione di cui all”allegate C *del

DFPE 138/98.

Riepiloge Superfici:

Fiano terra

ViaLeonarde da Vinct, 169 Vina

PIANO TERRA

Froe, WP2012025

: Sup. Sup.conv |Sup interna
[=]
n“ordine |Locale Larghim) JLungh{m) reale(ma) Coff% (ma) Calpestatile
1,00 1,97 1,97 0,5 n,99
1 LOCC LA 1.0% 0,95 0,94 0,5 0,50
1.05 1,03/2 0,54 05 037
6,00 3,75 22.50 1 22,50 22,50
2 SOGGIORNO 1,30 0,37 048 1 048 048
2,40 1,2 2,88 1 2,88 2,38
3 ANTIBAGHO 1,50 1,52 228 1 2,28 2,88
2,00 1,52 3.04
1 3.04 3,04
4 BAGHO
0,85 0,85 0,72 1 0,72 0,72
3,87 3.5 13,55 1 13,55 13,55
5 CAMERA/CUCINA - : : - :
2,932 0,88 257 2,57 2,57
3,70 1,03 3,81 1 3.81 381
a SCALE 0,90 1,21 1,09
1 1,09 1,09
2,40 0,62
1,49 0,25 0,37
T TEREAZZA
2,40 0,68/2
0,82 0,25 0,21
g . 5.77+5. 87+
8 Murt interl 15241 52 0,1 1,27 1 0,00
Q Ilurt interni [1,56 0,84 047 0,00
10 Iun interni in comune 097 0,3 2,99 0.5 1,50
; s s 6,27+10,52 fi,89
11 Iurn esternt lihert +3.75+1.00 0,3 6,89 1 0.00
TOTALE 70,35 63,03 5352
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

HMano primo

ViaLeonarde daVinct, 169 Vina
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar]

Froe, WP2012025

PIANO PRIMO
cordi Tkl L Sup. Coff. % Supconv [Sup interna
n o largh(m) mngh(m) realefng ) - (o) Calpestatile
2.50 0.93 233 1 2:34 233
L SERlE 1,20 0,97 1,16 1 1,16 1,16
WER 240 3,16 758 1 7,58 758
2 Gk L 1,32 208 475 1 275 .75
WER 3,82 .7 10,31 1 10,31 10,31
; 3 : 0,00 1 0,00 0,00
CANEEA 5 207 1,13 3,13 1 313 3,13
4 1,07 1,134 060 1 0,60 0,a0
384 3.04 11,67 1 11,67 11,67
5 RIPOETIGLIC 1,60 141 206 1 2,06 206
020 020
TERF AFF A 240 0,62 149 035 0,37
i]
240 0,68/ 052 0,25 0,21
DISINEGHD (.20 1.00 050 [,50 0,50
1,00 0,70/ 035 0,35 0,35
T 1,40 0,622 0,50 0,50 0,50
1,07 1.2 1.8 1,28 1,28
1,02 0,96 0oa 1,98 0a%
BAGHD 2,87 1.7 488 488 4 88
8 062 0,98 a1l 061 Nal
072 0,624 022 0,22 0,22
Iun interm 382 0.1 (.38 .38
421 0.1 042 042
2,87 0,1 0,29 0,29
254 0.1 038 0,228
5 098 0.1 0,10 0,10
0.&0 0.1 008 0,08
0.9+156+0
B4+1 14+1)0,1 060 0,60
)
- Iun intermd in cofmune
Iun intem in comune 8,93 0,3 1,68 0,5 1,34
§  [Muri estemi liberi 2’3?9’474 0,3 643 1 6,43
TOT ALE 04,78 61,71 51.21
| |TOTALE PT+P1 | | 3515 | [125.34 104,73
glardine

WViaLeonarde da Vinct, 169 Vina
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar]

Froe, WP2012025

GIARDINO
. Sup. Sup.conv |Sup interna
L] 1]
n“ordine |Locale larghim) |Lunghim) reals i) Coff. % ) Calpestatile
1 olarding sud 10,52 ERLL 5260 0,25 13,15
olardino est 4,57 820 3747 0,25 9,37
245 3,14 7,64 0,25 1,492
3 giardinog ovest 4,51 11,22 G060 0,25 12,65
TOTALE 148,37 37,09
Fiano seminterrato
WiaLeonardo da Vinei, 162 Vinag
PIANO SEMINTERRAT O (GARAGE)
; Sup. o Sup.conv  [Sup interna
nCordine |Locale larghim) |Lunghim) ] Coff % (e Calpestatile
1 scale 2.27 090
2 disimmegna 217 1,00 217 0,60 1,30 2,17
sottoscale 167 0,89 148 0,60 0,84 1,449
3 Cucita/garage 4 B0 4 67 22,42 0,60 13,45 22,42
3,00 021 0,63 0,60 0,38 0,63
4 coridoio 0,72 1,02 0,73 0,60 0,44 0,73
110 1,35 148 0,60 0,84 1,49
5 bagno 3,55 2,55 9,05 0,60 5,43 4,05
& carage 422 319 13,46 0,60 8,08 13,46
44+227+2
7 Wi interrd AD+021+4|0,10 1,35 0,81
Y] 0,60
L IVluti intermd in corune 3_’;558;10’56 0,30 449 050,60 1,35
10 Il estermd liber 0 36+6,55 |0,30 477 0,60 2,862
TOTALE 62,05 3588 5144
posto auto
WiaLeonarde da Vinci, 169 Vina
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

POSTO AUTO
. Sup. Sup comv  |Supinterna
L]
nordine |[Locale largh(m) |Lungh{m) reale(mnq) Coff.%%0 (mq) Calpestatile
1 posto privato 11 0,6 B,G
TOTALE YANITACCESSORI
[GARAG E+FOSTO AUTO) 7305 42,48
TOTALE
TOTALE CONYENZICNALE |204,92

TOTALE CALPESTABILE |156,17 I

Superficie interna calpestabile: mg. 156,17

Per lavalutazione completa della ui oltre la superficie calpestabile, devono essere ricompresi gli acceszort ela
gquotalparte det mun interni ed ezterni, & stata uzata la superficie convenzionale/commerciale per comprendere 1
vani con consistenze diverse,

TOTALE SUPERFICIE CONVENZIONALE:

UNITA’ ABITATIVA: PT M. 6363 + P1 M. 61,71 + PS (GARAGE) M{).3588 + M. 6,6 (POSTO
AUTO)= M(). 204,92

4.7. Destinazione urhanistica

Attualmente 1l Comune di Vinc #in regime di salvaguardia e una misuraurbamistica temporanea adottata durante le fast di
formazione del Piano Operativo, wolta a imnpedire che nuove costruzioni o interventi contrastine con le previsioni del nuovo
plano in corso di approvazione,

Il Consiglio Comunale, con deliberazionen. 16 del 24/04/2024, ha adottato 1l nuove Piane Operativo del comune di Vind.

S evidenziano pertanto quelle che sono le previsiont del PO e del Eegolamente Urbanistico wigente.

4.8 Classificazione vigente secondo POC

—
e
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Tribvile & Firenze Esecuzion immabiiarn Proc. NO2012025

NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA

Territorio Urbanizzato (ai I
sensi dell'art.4 della L.R.

65/2014)
Disciplina dei B1.1 - Tessuto
suoli consolidato da ridefinire |
Fascia di Fascia di rispetto da siti I
rispetto dai di captazione
pozzie
depuratori

Centro abitato

Norme comuni per le zone Bl.1 e B1.2

Destinazioni d'uso
1. Sono consentite le destinazioni d'uso ammesse nelle zone B con le seguenti prescrizioni:

1. a)le destinazioni commerciali sono consentite solo ai locali siti ai piani terra;

2. b)non sono consentiti niovi insediamenti a carattere produttivo neppure mediante cambio di destinazione senza
opere edilizie. Non sono considerati insediamenti produttivi le attivita artigianali di servizio anche ai fini degli

ampliamenti ammissibili di cui al successivo punto.

3. ¢)sono consentite le sistemazioni delle aree pertinenziali con parcheggi o piccoli piazzali possibilmente inerbiti e

comungue permeabili.

4. d) le destinazioni artigianali sono consentite solo ai locali siti ai piani terra;

Interventi specifici per le zone B1.1

3. Nel rispetto dell’articolato dell’art.12 della L.R. 41/2018, sono comunque ammessi interventi di ristrutturazione edilizia
ricostruttiva per i fabbricati classificati E.S.V. ed E.P.V. finalizzati al raggiungimento di condizioni di messa in sicurezza
idraulica, che possono comportare la demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti con ricostruzione del primo piano di
imposta calpestabile a quota minima pari all’altezza del battente per tempo di ritorno 200 anni oltre al relativo franco di

sicurezza (0,5 m.).

4. L’area sottostante il primo solaio calpestabile non potra essere utilizzato per servizi accessori alla residenza (garage cantine

ecc.); & ammesso Putilizzo per spazi di manovra.

5. L’intervento & realizzabile a pari superficie edificata esistente e nel computo di tale parametro non ¢ da considerarsi la

superficie del piano terra da doversi realizzare in relazione alle disposizioni di cui all’art.8 della L.R.41/2018.

6. L’altezza massima del fabbricato sara quella esistente maggiorata della quota indispensabile per la messa in sicurezza

idraulica pin il relativo franco di sicurezza.
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Tribvile & Firenze Esecuzion immabiiarn Proc. NO2012025

7. Al piani terra dei fabbricati posti in zona B1.1 ¢ ammesso il cambio di destinazione d’uso verso la funzione residenziale,

purché i locali siano collegati funzionalmente con i piani superiori gia destinati a residenziale. I locali a piano terra dovranno

necessariamente essere destinati a funzioni accessorie alla residenza

4.9 Classificazione vigente secondo RU

NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA

Sistemi, sottosistemi e | R2 - Cittain
ambiti aggiunta,
Sistema della
residenza

Categorie di intervento | adeguamento

Parametri e indici, 7
altezza massima

(Hmax ml.)

Parametri e indici, 1.5

indice di fabbricabilita
fondiaria (If me./mq.)

Parametri e indici, 25%
rapporto di copertura
(Rc ma/maq)

Vincoli Sovraordinati

Vincoli sovraordinati
Tav. QC 04. Verifica vincoli Sovigliana e Petriolo
P.d.F. approvato con D.G.R. n. 2627 del 03/04/1975

Zona B

Quesito n° S - Stato di possesso dell’immobhile

5.1 Occupazione

L’immuobile € occupato dall’esecutata e dalla sua famiglia.

Quesito n° 6 - Vincoli, formalita’ gravanti sul bene a carico dell’acquirente
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

Dallaticerca effettuatanon sono emerst notizie riguardanti eventuali vincoli e fornmalita

Quesito n? 7-Vincoli, formalita’ gravanti sul bene cancellahili

In relazione al debiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 Inserizco la nota trasmessa dall”avvocate Alberto Iglioring
che segue I’ amministratore Etruria per il *Super Condominio via L Da Vinct 16571857

Il condominio & intervenuto nell’ esecuzione per un importo A £€3.06% 40, come da allegato.

Adoggila condomina esecutata, in forza del nuovo bilancio, di cui allege il prospetto rate, ha un debito scaduto di € 3.780,23,
con una differenza rispetto all’ oggetto di intervente di€710,83.

Come da prospetto allegato pod 11 1/ 2026 & 11 10002026 andranno in scadenza due rate da€220,00 crascuna.

Cuindi riassumendo alla data odierna le spese condominiali ammontans ad €3 780,23, mentre al 10/0%2026 ammonteranno

ad €4.420,23

7.1 Trascrizioni pr egiundizievoli

Dalla documentazione allegata al fasccolo e dalle  wisure eseguite alla Conservatoria dei Eegistri Immobilian i
PISAaggiormate al 02/05/2026 rizultano:

3)

atto esecutive o cautel are

verbale di pighoramento immobili

procedura estinta

4

ipoteca giudiziale

decreto ingiuntive

importe sal dato

3

ipoteca in rinnovazioner p X200 000000 ipoteca wolontari a per concessione a garanzia Ji mutuo

atto del - 08/04/2005 rep IO0COGAGNNCY (I ——

rinnovo del mutuo
&)
atto esecutive o cautelare verbale di pignoramento immobili del 24/06/2025

7.2 Costi di cancellazione di Trascrizioni e iscrizioni

Cancellazione di Iscrizioni. Ipoteca Tassaipotecana€ 35,00

Cancellazione di Trascrizione

LFignoram ento imnmobili
Impostaipotecaria€ 200,00

Imposta di bolle € 59,00
Taszaipotecana€ 35,00

Totale delle spese di cancellazione: €200x22+€35x2 50 2+HE35x2=€ 658
15
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

ME. 5 TREATTA DI UN CALCOLC PRESUNTO IN CASO DI AGGIUDICAZIONE DI UIN BENE ALLASTA,
LEFFETTIVA SCHNA DOVUTA SARA CALCOLATA DATLAGENZIA DEL TERRITCEIO E QUINDI RICHIEST &
ALLAGGIUDICATARIO.

Quesito n°8 IMPORTO ANINU O SPESE FISSE DI GESTIONE

MNon interessa questo immobile

Quesito n®? REGOLARITA® EDILTZIA E URBANISTICA DEL BENE

la ricerca di documentaziones per attestare la legitiimazione urbanistica dell'apparicmenio & siaia richiesta presse H'Archivia

del Comune di Vinei 1] 20 febbraio 20206

9.1 Titoli abilitativi

Fisura all archivie progetii del comune di vinct il 26 febbraio 2020
*  Tmmokile edificato in forza di concessione edilizia n. 139 del 1671072002 per nuova costtuzione i fabbricat usa-
civile abitazione posti in winc, wia leonarde da winct intestata a sig.r mancini paclo (cf mne pla 63217 d403h) e

mancini lorella (o £ mnc 1l 5553 44032) - prat. 3902,

® concessione in varante prot. gen. n® 17790/20219
prat. n® 39702 del 2470772004

modifica delle quote della messain sicurezzaidranlica

®  wvarante in corso d opera n®3528 del 0902/05 variante ai sensi dellaly n® 172005 art. 85 comma 12

®  deposite abitabilitan® 130405422587-3 del 3070352007

9.2 Regolarita Urbanistico/Edilizia

In zeguito al rilieve effettuato 1l 13/01/2026 elarestituzione dello stesso & stato possibile raffrontare e valutare la conformita
edilizia
Dallaricerca delle pratiche edilizie conservate preso 'archivio comunale @ emerso che:

o L'immohile & legitimate dalla pratica edilizia n®3%/02 progette di nuova costrumone di due lotti gemelli e zue

vari anti
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

Lo stato definitive dell’imm obile & trova rappresentato nella variante in corzo 4" opera n®3528 del 0902105
variante al senst dellalr n® 172005 art. 83 comma 12

L’edificio corrisponde complessivamente a quanto legithmato, se non per differenze nel resede e al piano seminterrato
=1 riportanc le nlevane incongrienze di dettaglio:

*  Esternamente, sul retro st rileva una tettola in legnoe a copertura di una porzione del resede, ma. 12 mq, che funge da
loggia con chiusura su tre lati in aderenza a confini, realizzata tra il 2010 e il 2013 come da venfica sul portale
Geoscopio Ortofotocarta 1: 10000 OFC prop Agea Parma;

*  TInternamente, al piano terra st rileval’assenza del blocco cucina all’interno del wano cosi dassificato, non & possibile
venficare la presenza degli attacchi in quants la parete & nascosta da un grande armadio;

o Tl pianoc seminterrato & a destinazione autorimessa e presenta alcune varianti interne non legittimate, in primo luogo
larealizzazione di pareti divisorie non portanti atte a separare e definire tre ambienti:

o 1-un grande bagno, piastrellato 1n ceramica nel pavimente e nelle parett, dotate & docoia e grande vasca
1dromassaggio oltre we e lavabo (mag 9.

e 2- una grande cucina, in luege della stessa autorimessza, i non recente installazione comprensiva 4 tuth gli
elettrodomestict, che & utilizzata come cucina dell’abitazi one.

o 3-TLaparete trasversale definisce un altro ambiente collegato con una porta che comrisponde al box auto accessibile
dal vano condominiale carrabile al plane seminterrato con la porta del garage interna

* La portadi accesso al garage nisulta essere avanzata di circa un metro rispetto alla posizione legittimata, nducendo
lospazio dell’ autorimessa, pur essendo entro 'area di proprieta esclusivainterna (come s pud osservare nell’elaborato
planimetrics) |

modifiche in autorimessa

o  Siritiene chele modifiche appottate, peraltro riconducibili al periodo di costruzione dell’imm obile stano riconducibili
adun cambio di destinazione dell’autorimessa verso la destinazione residenziale.

o Tale destinazione non & consentita poiché contrasta con i requisiti igienice sanitari che sono richiesti dal regolamento
edilizio, dtezza del vani e aperture esterne; st sottolinea Utmpossibilita di legittimare la cucina nell’ autorimessa, che
dovrh essere rimossa con conseguente installazione del blocco cucina nella stanza apposita al piano terra

o  Dovrhinoltre essere rimossalamuraturanon portante che divide i tre ambienti per riportare autorimessa alla proptia
definizione.

®  Per quanto riguarda larealizzazione del bagno, dopo il confronto con U'ufficio edilizia privatanon posso confenmare
che tale servizo 1gienico sia legittimabile poiché tale modifica non & normata net due regolamenti.

o  Tegze Tognoli prevede di recuperare Img ognt 10 me di volume dell’immobile; la superficie dell’autorimessa é
superiore al minimi di legge, manon sutficiente a compensare 1l cambio i uso per assorbire la superficie del bagno,
la possibalita i legittimare sarebbe compensata con 1l posto ante esterno, e conseguente vincole delle stesszo
all abitazione.

o Lapotta del garage dovra eszere riportata nella posizione legittimata, con lo smontaggio della stessa e ricollazione
nella posizione autorizzata,

modifiche esterne

®  Per quanto riguarda larealizzazione dellaloggiain legno dopoil confronto con ufficie edilizia privata e 1'esame det
regolamentt in regime di salvaguardia si rittene che Uipotest pit restrittiva identificata nel PO adottato sia quella da
seguire; 1 parametri individuatt escludono la possibilita di sanare questa struttura pertanto dovra essere nmossa,

Costi della regolarizzazione:

Derizia sommaria del lavoro da ezeguire

(non & necessanoper questo un bitolo edilizio)

Asportaricne del blocco cucina e demolizione Ji parett non portante oltre ripristine dell” attuale pavimentazione e muratura
esistente £2000 euro
Spostanento della porta del garage €1000

Demolizione completa del bagno compreso asportazione della wascaidromassaggio €2500
17
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

Tinteggiatura completa dell’autorimessaE2000 euro

Ricoll ocazione della cucina al piane superiore con modifica della stezza, con ricerca attacchi original e€2000
Demolizione loggia e trasporto pubblica discanca £3000

Totale_{approssimative) euro 13500

9.4 Condono_dell'immobile ai sensi dell'art.40 I.. 4785 e art. 46 1..380/01

Al sensi dell'art 46 comma 5 dpr 380 del 2001 & art 40 comma & L4785 in case oggetto derivante da trasfentmento per
procedure esecutive st pud usufruire della possibilita i sanatonia at senst dell'art 46 comma 5 dpr 380 del 2007 e art. 40 comma

& L4785,

In questo caso non sussistelanecessita di avvalerst di tale agevolazione amministrativa.

9.5 Regolarita catastale

Hella planimetria del garage st rilevala mancanza di rappresentazione del bagno e della cucina rilevate nel sopraluogo,

oltre allo spostamento della porta del garage conservate al ICETT

9.5. Reoim e impositivo della vendita

Lacessione di fabbricati & regelamentata at fin1 Iva dall’art. 10 c.1 del DPR 633/72 che prevedes Uezenzione dall "applicazi one

dell’imposta, vendita non soggetta ad imposta sulla wendita in quanto proprietad di persona fisica

Chuesito 010 immobili realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica

Mon & contemplato in questa esecuzione

Cuesito n®11 VALCRE DI MER CATO

1. Formazione del valore di mercatn

2. Per la determinazione del pit probabile valore i mercate del bene in oggetto, essendo il mercato attive e
dizponibili 1 dati necessari s ritiene opportune utilizzare il metode del confronte di mercato, attraverse la
comparazione diretta muliparametrica (Market Comparison Approch ).

3. La Sottoscritta ha provveduto all'indagine di mercato e non essendo stato possibile recuperare recenti atti di
compravendita di unita comparabili, peoiché il mercato non & attive su compravendite di oggeth simili nella zona
di Spicchio-Sovigliana, confrontandest con le indicas ot Fornite dalla norma TN 11612 (p.4.1 Askin price) ha
scelto di utilizzare le informazioni ricavate dall’analisi relativa a immobili sul mercato con posizione e

caratteristiche simili a quelle dell’ oggetto.
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

4. Tale indagine risulta peraltro particolarmente efficace per la disponibilithd di informarsioni dettagliate sullo stato
dell’immobile (ad esempio foto di esternd ed interni) che rendonoe immediata ed ezaustiva la comparazione
dell’ oggetto di valutazione,

5. 3 ntiene che il compendio sia appetibile se wenduto in un unico lotto comprensive i antorimessa, collegata
all"abitazione, unitd abitativa &1l posto aute posizionate nell’area condominiale pertanto la stima ha unito le tre

unitd immobilian distinte.

TABELLA DEI COMPARABILI TROVATT

Mella ricerca dei comparabili in assenza i wendite recenti wicine all’immobile sono state individuate tre case paragonabili
come caratteristiche fisiche e ipologiche Fanno parte delle zone anal oghe secondo con O T dato emerso & stato confrontato

anche con 1 valon trasmessi da Agenzie immobilian operante nella zona.

VALORE DI STIWA UNITARIO DELL TMBOBILE al mq. x 1208 €im g (MCA)

Tabella dei Dati

Coft Ir @ arTdi0a rava m Sol i & 07 00

Frazzo 4 CFrF Mar SO 3og0amoi

SFErA
Con@ bl A o ERbiE & Commabie ©

I Irea [ | wia hocexca | va mmaa da vm |

Descrizbie | P | \dmairh | [

Prezzo rich k2 @zklg price) 350 000,00 350.0000 196 000 00

Rz prezzo h tetiatva 18% 2% 20%

Prezzo Dk PRI (ENGH O rlky3ao d3 ogho 295 200,00 273.00000 156 300 00 Inzagnita

DAt DAT EEpREEa o mes) o o il

Supemck Pricipak SUP Mg 180,00 160, 16300 125 00

Sape ik Bakoil T mame BAL i) 2m oo 116,00 20,0 155,00

Sipamck Canthae uaslacczssorlCAN Mg 0,00 0,00 ono 4300

Le o plno Liv (0 1 -Frimo 1 -Frimo 1 -Fimo 1 -Primo

SHAD Maneszione STH () A-B1own J-Brown 2-Samick e d- Hiown

Mime mo ge izl kY BSER (00 2 3 2 3

Tabella di Valutazione

il ConE R bie A o R biE B commRRbie C

Prerod rlkuato PRE (EAD) 295. 00,00 Z30oo,m 155.5300,00

Feraggioname vto (BN ) ooo (ifili} oo

Perdik ez s pe mclGSUR -50.729,41 -32232,3% =X 04,4

Perdik iz bakorle mmm @40 -14.527 06 125490,12 H581.13

Perdik iz cantie CAMN 13353 13583.9 12323059

Perdikeim@ aime D semiElige v kS ER J.rs000 oon Arso0po

Perdikrer@ s maniteazhee ST opn oan E50000

Perdikressa e o pBED (LA opn oan opo

Pro 24 qometh [Euro) 23507708 254.681,28 257.812.38

Pezo 333F% 3333% 3% 100 a0

P rezya pes Fha 158.353902 34857 10 TA2T078

Warflza

Lastmapersce i@ o lcomparab |l riey i3 atidab e

Sintesi di stima Vaknre  Sp.Commmg.  vallitErosme.
ake Soggetio da sthare € 242526 50
amrto In€ 242.500,00 200,75 120800

Eabe |8 bacc ancilketh
uEagEmsc| 251 fes o Ham it FH

I valori da calcolare sono i convenzionali calcolati nella tabella pan amea. 205z € 1208 =€247.640
Chuesta stima e stata rivista alla luce dei lavon da effettuare sullo stezso che ammontane a circa 13.500 Euro

Pertanto st rittene congruoil valore complessive di € 247 640-13.500 =€ 234140
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

Sottratte le spese ipotecarie €658 =€233 482 (arr) €234 .000

VALORE DI STIMA DELL 'TMMOQEILE = €234.000

Walore immobile € 234 140- Spese € 658 (spese ipotecarie) Completamento opere €13 300 =8 233 482 (arr 254 000)

Quesito n"12 PREZZ 0O A BASE D'ASTA

Considerande che in una notmale trattativa il bene suddetto pud essere comprato con termine Ji pagaments migliore che in
caso i una vendita all’ asta, 11 prezzo deve abbattersi del 10%, perun wvalorepari a

Valore a base d asta € 234000 - 10%= € 210.600

Juesito n?13 precisare se il hene possa risultare non appetibile sul mercato

MNon &1l caszo in questione.
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Trifvvdle di Firenze Bseciziovs immobiliar] Froc, No2012025

SCHEDA DI VAL UTAZIONE IMMOEBILIARE

Comune: Vinci (FI)
Indinzzo: Via Leonardo da Winc 169

CALCOLO SUPERFICIE CONMERCIATE Sup.Com
m
Abitazione (A43) 205mq

Garage e posto auto (C6)

VALORIDIMERCATO RILEVATI VALCRE
A- Sovigliana £ 360000
B-ViaFietramarina € 350,000
C-ViaBoccacoio £156.000
Walore medio di mercato unitario al ma. £1.208

Valoremedio di mercato: € 1.208 = mq 205= €€247.640

valore complessive di € 247 640-13 500 =£€ 234 140
Sottratte le spese ipotecane €658 =€233 482 (arr) €234 000

WVALORE STIMATO£234.000

€234.000 - 10%= € 210.600

YVALORE A BASE D'ASTA

€210500

=esto Fiorentine, 06 maggio 2026
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InFede
La CONSULENTE TECHICO D' UUFFICTIO
Dott. Arch. Isabella Baco

Allegati:

Eilieve dell’ui.

Flanimetrie catastali scala 1:200
Eaborato planimetrico delle proprieta
Wisure catastali storiche

Fotografie interne ed esterne
Certificate di Eesidenza

WVerbale inizio operazioni peritali

Atto di provenienza
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