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TRIBUNALE DI FIRENZE

R.G. 204 / 2010
IMll.mo Sig. G.E. Dott. Domenico Ammirati
Banca di Credito Cooperativo di Pontassieve Soc. Coop. /(G
§

La softoscritta Ing. Rossella Maria Scognamiglio, nominata C.T.U. nella
verlenya iniestata, veniva convocata all’udienza del 4.05.2011 nel corso della quale
I'IlLmo Sig. G.E. le poneva il scgucnte quesito:

“ Provvedna a
1. identificare il/i benedi oggetto del pignoramento, con precisazione

o dei confini e dei dati catastali e della loro corvispondenza a quelfi
indicati nel pignoramento; ove occorra deve essere provvedito
all’aggiornamento anche mediante le necessarie denunce catastali;
softascrivendole anche surrogandosi alla proprieta, anche nel caso di
comproprietd;

o riporti gli estremi dell’atto di pignoramento e specifichi se lo stesso
riguardi la proprieta dell’intere bene, quota di esso (indicando i
nominativi dei comproprietari} o altro dirvitto reale (muda proprieti,
superficie, usufiutio);

o ndichi inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza,
segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascrirti;

2. a fornire una sommaria descrizione del/i bene/i;
3. proveda a riferive sullo state di possesso dell’/gli immobile/i, con
indicazione — se occupate/i da terzi — del titelo in base al quale avvenga

loccupazione con specifica attengione all’esistenza di contraffi aventi data

certa anteriore al pivnorvamento ed in particolare se gli stessi siano
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registrati, ipotesi rispetto alfa quale cgli dovra verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per
Peventuale disdetta, Peventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio;

4. a verificare Desistenza di jformalita, vincoli o oneri anche di natura

condominiale, gravanti sul bene, che resteranne a cavico dell’nequirente,

avvero, in particolare:

e domande gindiziali, sequestri ed altre frascrizioni;

e (dehiti per spese condominiali ex art.63 comma 2 d.atf. c.civ;

s qffi df asservimento arbuanistici, eventuali i all’edificabilitd o dirvitti
di prefazione;

o convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di assegnazione della casa
coningale, con precisazione della relativa data e della eventuale
frascrigione;

o qltri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitin, uso, abitazionel;

5. a verificare esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
cottdominiale gravanti sul bene (fra cni iscrizioni, pignoramenti e altre

trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellafi o comunque non

saranne_opponibili all’acquivente al momento della vendita, con relativi

oneri di cancellazione a carico della procedura;

6. a verificare la regolariti edilizia e wrbunistica del/i henedi, nonché
Pesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando eventuali
difformita nrbanistiche, edilizie e catastall,

Ove consti 'esistenza di opere abusive, si pronunci sull"'eventuale sanabilita
ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi.

Fornisca le notizie di cui all®art. 40 della L. 47/85 ed all*articolo 46 del D,
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Lgs. n. 378/01: indichi in particolare gli estremi della concessione/licenzu
ad edificare o del permesso di costruire e della  evenfuale
concessione/permessa in sanatovia (con indicazione dei relativi costi),
ovvero dichiari che la costruzione é iniziata prima del I settembre 1967;

7. ad indicare il valore dell’immaobile sia libero che occupate indicando

a) il valore di mercato;

Bb) il prezze a base d’asta;

8. ad indicare, in caso di pignoramento di quota/e di hene indiviso:

a) il valore come al punto 7 che precede sin dell’intern che della
quota/e pignorata/e;

b) se il compendio pignorato pui essere diviso in natura o sin per sue
caratteristiche ¢ fenuto conto del numero delle quote da considerare
non divisibile in natura;

c) distinguere i valori ai fini fiscali dei terreni e dei fabbricati, onde
evitare la tassazione dell’intera baye imponibile con I'aliquota pin
elevata del 15%;

9. ad indicare il regine impositivo della vendita;

10, a provvedere, ove necessario, wi sensi dell’art. 6 del D. Lgs. n. 192/06,
come modificate dal D. Lgs. 311/06, ad acquisire, ove esistente, la
relativa documentazione energetica prevista dalla normativa suindicata,
Laddove mancante, defrarre dal prezzo base d’usta, la somma di €
3.000,00, ponendo all’acquirente onere di dotare I'immobile acquistato
dell*attestato di qualificazione energetica;

11. ad effettuare un riepilogo in caso di pii letti™.

Per il deposito della relazione di Consulenza Teenica d’Ulficio il Sig. G.L.
concedeva termine sino a 45 giorni prima della data stabilita per Pudienza di vendita,

che veniva lissata per il giomo 25.10.2011,
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In data 7.09.2011 la sottoscritta C.T.U. provvedeva a depositave istanza di
proroga per il deposito della propria Consulenza che veniva autorizzata dal Sig. G.E.
in data 14.09.2011.

§

Esperite le opportune indagini del caso ed effettuato il sopralluogo in data 22
scttembre 2011, come risulta dalle ricevule delle raccomandate inviale alle parti ed
unite alla presente reluzione nell’Allegato n. 1,/ la sotloscritta C.1.U. ha quindi

provvedulo a redigere la presente relazione.

1. Identificazione dei beni

1l pignoramento riguarda un intero fabbricato di civile abitazione, composto da
quattro unita immobiliari oltre parti a comune, posto nel Comune di Rufina (FT) e
con ingresso dal n.c. 98 della localita Petrognano, e da altra un’unitd immobiliare
posta al piano terreno di altro fabbricalo posto sempre in localitd Petrognano, nel
Comune di Rulina (FI) ma con ingresso dal n.c. 104.

Lsperite le opportunc indagini presso ghi Ulfici del Comune di Rulina c
dell’ Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Firenze, la sottoscritta C.T.U. ha
rilevalo per quanto riguarda Iintero fabbricato pignorato la presenza di alcuni errori
sui dati catastali (crrata indicazione di numero civico, mancala costituzione del
subalterno consistente nci beni comuni al labbricato (centrale termica e rescde),
errata rappresentazione gralica dell’claborato plunimetrico dell’intero fabbricalo) € la
parziale difformita tra lo stalo di fatto ¢ quello invece risultante dagli elaborati
catastali, molivo per cui ha provvedulo alla loro regolarizzavione tramite la
prescntazione di diverse pratiche di cui si dird nei sucecssivi-paragrafi.

§
Per chiarczza cspositiva i beni pignorati verranno sin da subito identificati con

il nome di bene |1, bene 2, bene 3, bene 4 (per le unita immobiliare costituenti Iintero
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Ing. Rosscila Maria Scognamiglio pag. 5

fabbricato pignorato) e bene 5 (per 1'altra unita).
1.1 Confini e dati catastali aggiornati dei benida 1 a4

Nel presente paragrafo verranno forniti i soli dati catastali aggiornati a seguito
dell’lstanza e delle Denunce di Variazione prescntate dalla sottoscritta C.T.U. presso
I"Agenzia del Territorio (unite alla presente C.T.UL nell’ Allegato n. 2) ed elencate di
scguito:

e Istanza di Rettifica per inserimento del Bene Comune Non Censibile
all’intero [abbricato di civile abitazione pignorato, cosliluito dalla centrale
iermica c dal resede, prot. FI0289919 dcl 27.10.201 1;

*  Atio di Aggiornamento di Tipo Mappale a Demolizione (prot. FIO287063 del
25.10.2011) per la demaolizione di aleuni annessi posti nel resede comune al
fabbricato;

. Demunecia di Variazione n. 86910 del 02.11.2011 per “ampliamenio,
demaolizione parziale, frazionamento e fusione” rignardante 'aggiornamento
del nuove Llaborato Planimetrico del ‘fabbricato; la variazione del bene
comune non censibile all’intero [fabbricato, 1'aggiornamento dell’clenco
subalterni dell'intcro fabbricato, la presentazione di nuova planimetria catastale
dei beni n. 1 e 2, correzione numero civico;

*  Denuncia di Variazionc n. 86909 del 02.11.2011 per “diversa distribuzione
degli spazi-interni” per presentazione di nuova planimetria catastale del bene n.
4 ¢ correzione numero civico,

3

Anche sulla base delle Visure Storiche unite alla presente C.T.U. ncll’ Allegato
n. 2, risulta quindi che beni pignorati (da 1 a 4) sono cosi oggi identificati:

. unitd immobiliare di civile abitazione, olire parti a comune (centrale termica ¢

resede), posta al piano seminterrato del fabbricato di civile abitazione ubicato
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nel Comune di Rufina - localita Petrognano n.c. 98.

Confini: Jocalita Petrognano, slessa proprietd e parli comuni,

Dati Catastali: 'unita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati
del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 500,
Cateporia A/2, Classe 5, Consistenza 3 veani, Rendita € 348,61, Piano
Seminterrato;

2, unitd immobiliare di civile abitazione, oltre parti a comune (centrale termica e

resede), posta ai piani primo, secondo e seminterrato del fabbricato di civile
abitazione nbicato ncl Comune di Rufina — localita Petrognano n.c. 98,
Confini: localita Petrognano, stessa proprietd e parti comuni,
Dati Catastali: I'umita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricali
del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 501,
Catcgoria AS2, Classe 5. Consistenza 10 wvani, Rendita € 1.162,03, Piani
Seminterrato, Primo ¢ Sceondo;

3. unitd immobiliare adibita ad aulorimessa, oltre parli a comune (centrale termica
e resede), posta al piano seminterrato del fabbricato di civile abitavione ubicato
nel Comune di Rufina — localitd Petrognano n.c. 98.

Confini: localita Petropnano, stessa proprieta e parti comuni.

Dati Catastali: 'unitd immobiliare risulta censita al Nuove Catasto Fabbricati
del Conume i Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 3,
Categoria C/6, Classe 2. Consistenza 51 mg, Rendita € 144,87, Tiano
Scinintcrrato;

4. unitd immobiliare di civile abitazione, oltre parti a comune (centrale termica ¢
resede), posta al piano lerreno del [abbricalo di civile abilazione ubicato nel
Comune di Rufina — localitd Petregnano n.c. 98,

Confini: localiti Petrognano, stessa propricta ¢ parti comuni.

Dati Catastali: 'unitd immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati
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del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalicrno 4,
Categoria AJ2, Classe 5, Consistenza 9 vani, Rendita € 1.045,83, Piano
Terreno.

Per completezza di esposizione si ripete che risultano a comune ai quattro beni
clencati sopra la centrale termicea ed il resede identificati al Nuovo Catasto Fabbricati
del Comune di Rulina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 502 come
Bene Comunc Non Censibile di cui all’Elaborato Planimotrico presentato dalla
scrivente e di cui si ¢ detto sopra, posto ai Piani Seminterrato e Terrcno.

§

I dati castali dei quattro beni clencati sopra. oggi, a seguito del loro

aggiomamento, non corrispondono a quelli indicati nel pignoramento per la sola

arte che ne ha richicsto appunio I'aggiornamento.
p

1.2 Confini ¢ dati catastali del bene 5

Il bene 5 risulla costituito da un’unita immobiliare di civile abitazione, posta al
piano terreno di altro fabbricato posto sempre in localitd Petrognano, nel Comune di
Rufina (FT) ma con ingresso dal n.c. 104,

Confini: localita Petrognano, stessa proprictd, salvo se altri.

Dati Catastali: 'unita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati

del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particclla 140, Subalterno 200,

Categoria A/3, Classe 2, Consistenva 6 vani, Rendita € 418,33, Piano Terreno.

La visura storica del bene & unita alla C.T.U. ncll’ Allegato n. 2.

§
T dati castali del bene 5 comispondono a quelli indicati nel pignoramento;

risulta erraio il solo indiriz«0, quello esatlo & localita Petrognano n.c. 104,
1,3 Estremi Alto di Pignoramento

I.7Atto di Pignoramento riguardante i cingue beni identificali sopra, ¢ stato
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notificato 1'11.03.2010 (Repertorio 3601/2010) e trascritto presso |'Agenzia del
Territorio — Ufficie Provinciale di Firenve - Secrvizio di Pubblicitd Immobiliare, il
(02.04.2010 al Registro Generale n. 12078, Registro Particolare n. 7404,

Il medesimo Atlo di Pignoramento ¢ stato eseguito a FAVORE di Banca di
Credito  Cooperativo di Pontassieve Socictda Cooperativa, Codice Fiscale
00409340486, CONTRO il Sig. (N vatc a Rufina (F1) il 13.10.1947,
Codice Fiscalc (TGN rispettivamente per:

o Pintera quola del dirvitto di nuda propricth sui beni identificati sopra come
1,2,3e4;
o Ia quota indivisa di 1/2 del diritto di nuda proprieta del bene identificato

sopra come il 5;

L la quota indivisa di 1/2 del diritto di piena propricta del bene identificato

sopra come 5.
1.4 Estremi Atti di Provenicnza

I beni risultano pervenuti all’eseculato:

. quanto ai beni 1, 2, 3, 4 ¢ 5 per Successione del proprio padre (IEEGD
G o . Pelago il 28.11.1916, C.F. (NG -ccdito
il 09.07.2001, Certificato di Denunciata Succcssione registrato a Firenze il
01.02.2002 ali’*UfTicio del Registro, repertorio n. 44/3, trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze il 21.08.2003, Rcgistro
Particolare n. 21951, Registro Generale n. 32721, a favore dei figli (G
G - O o : Rufina (FI) 1'1.02.1953 CF.
G - caooelic@EEE o o Rufina (FI) il
3.03.1919, .

e  quanto al benc 5 anche per Atto di Compravendita rogato dal Notaio Dott.

Donnini  Giovanni  I'rancesco Maria in data 25.05.2005, Rcpertorio n,
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20773/2077, wascritto presso la Conscrvatoria dei Registri Immobiliari di
lirenze il 16.06.2005 al Registro Particolare n, 15996, Registro (iencralc n.

24590 a favore di (NG c o G -

quota indivisa di 1/4 della piena proprietd del bene identificato come n. 5.
2, Descrizione dei beni

Sulla base delle plamimetrie catastali aggiornate ¢ delle fotografie prese durante
il sopralluogo e prodotie negli Allegati n. 3/A, 3/B, 3/C, 3/D e 3/F alla C.'T.U., nel
presente paragrafo vienc deseritto lo stato dei luoghi cosi come rilevalo dalla

serivente nel corso dell’ispezione effettuata in data 22 scttembre 2011,

2.1 Descrizione dellc parti a comune aibenidal a4

11 pignoramento riguarda un intero fabbricato di civile abilazione (fotografic n.
I ¢ 2), composto da quattro unita immobiliari oltre parti a comune, posto nel Comune
di Rulina (FI) e con ingresso dal n.e. 98 della localitd Petrognano, e da altra unild
immobiliare,

Tutti i beni oggetto di pignoramento sono posti in zona collinarc molto pregiata
del Comune di Rufina, non molto lontana dall’abitato di Pomino, a ridosso dei
vigneti di eui ¢ molto ricca la zona (fotografia n. 3).

¥

Come gid esposto i beni 1. 2, 3 e 4 oggetto di pighoramento fanno parte di un
fabbricato signorile di civile abilazione, composto da due livelli di piano
seminterrato, piano terreno, ¢ piani primo e secondo, con strullura porlante in (ravi e
pilastri in cemento armato. Il suddetto fabbricato & dotato di ben quattro accessi dalla
pubblica via, due esclusivamente pedonale e due anche carrabili, in modo tale da
rendere  cventualmente  disimpegnate le  quallro  unifd  immobiliari che o
compongono: tre di civile abitazione ed una adibita ad autorimessa.

Le suddetie quatlro unitd immobiliari hanno in comune la centrale termica
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(fotografia n. 4) posta al piano seminterrato, il resede esterno pavimentato ¢ posto a
vari livelli (fotografie n. 5 e 6) c gli spazi lasciati a verde, anch’essi posti su pii

livelli. Nel resedc csterno & presente un serbaloio interrato a gpl a servizio

dell’impianto di riscaldamento.
2.2 Descrizione del bene 1

1l bene 1 consisie in un’unitd immobiliarc di e¢ivile abitazione posta al piano
seminterrato del fabbricato pignorato, con ingresso dal resede pavimentato
(fotografia n. 7), composto da un grande vano d’ingresso / soggiomo / cucina
(fotografic n. 8 e 9), da una camera (fotografia n. 10) e da un scrvizio igienico posio
su due livelli (fotogralia n. 11). Risulta annesso all’unitd immobiliare un piceolo
ripostiglio sottoseala esterno (fotografia n. 12).

Si tratla di un ambiente rustico con pavimenii ¢ finiture in collo, cucina in
muratura, formo a lcgna ¢ camino; le superfici del servizio igienico sono tutie
rivestitc in materiale ceramico, la tinteggiatura ¢ datata, Gli infissi interni ed esterni
sono in legno, quelli esterni sono costituiti da persiane alla lorentina ad eccezione
del portone d’ingresso e della porta del ripostiglio che sono in pannelli di legno
pieno. I.'unitd immobiliare ¢ servita da impianto di riscaldamento centralizzato,
impianto eleltrico, impianti idrico — sanitario e televisivo; i contatori sono posti nel
garage.

I.’altczza dei locali, anche di quelli abitabili, ¢ di media cirea 2,00 metri.
2.3 Descrizione del bene 2

1l bene 2 & costituito da un’unitd immobiliare di civile abitazione posta ai piani
seminterrato, primo ¢ secondo dcl fabbricato pignorato; € dotato di una clegante scala
d’ingresso esterna (fotografia n. 13) che conduce ad un ingresso su cui si aprono la
zona giorno ed un corridoio che conduee alla zona notte.

La fotografia n. 14 mostra la cucina e la fotografia n. 15 il soggiorno dotalo di
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un balcone con una bella vista (fotografia n. 16) ¢ con delle scale in legno che
conducono alla terrazza (fotografia n. 17) posta al piano sccondo, che perd non
risulta pavimentata.

Sul corridoio della zona notte si aprono un servizio igienico (fotografia n. 18),
due camere da letto (fotogralie n. 19 ¢ 20), di cui la prima con annesso un servizio
igienico (lotografia n. 21), cd un altro grande disimpegno che conduce ad un altro
corridoio (fotografia n. 22) su si aprono rispettivamente altre due camere (fotografic
n. 23 ¢ 24), di cui una con annessa una lavanderia (fotogralia n. 25).

All"unita immobiliare di ¢ui si tratta risullano annessi un grande locale cantina
(fotografie n, 26 ¢ 27) posto al piano seminterrato ¢ con ingresso dal rescde
pavimentato, € dei locali di sgombro, posti ad un sccondo livello di pidno
seminterrato e con ingresso sempre da resede a comune, oggi adibiti a ricovero di
animali ed attrezzi (lotografia n, 28).

Tutli gli affacci dei vani sono molto gradevoli.

§

Le finiture dei locali di abitazione anchc se non recentissime sono di pregio, lc
camere cd il soggiorno sono pavimentale in parquet di ulivo, mentre gli altri vani,
compresi i servizi igicnici, sono pavimentati in materiale ceramico; in cucina ed in
sala sono presenti due caminetti. Gli infissi inlerni cd esterni sono in legno, quelli
esterni sono costituiti da persiane alla fiorenting ad eccezione del portone d'ingresso
che ¢ misto in lcgno e vetro. L'unitd immobiliare & servita da impianto di
riscaldamento centralizzato, impianto elettrico cd impianto idrico — sanitario; i

contatori sono posti nel garage.
2.4 Descrizione del bene 3

1l bene 3 € costituito da un grande locale adibito ad autorimessa, con accesso

¢a una rampa csterna a comune (fotografia n, 29) a tutti i beni da | a 4; al suo interno
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(fotografia n. 30) vi sono i contalori di tutti ¢ quattro i beni facenti parti del

fabbricato (fotografian, 31).

2.5 Descrizione del bene 4

Il bene 4 ¢ costituilo da un’unitd immobiliare di civile abitazione posta al piano
terreno del fubbricato pignorato e con ingresso da un balcone di proprieta esclusiva
(fotografia n. 32). la fotografia n. 33 mostra \lu loggia su cui si apre 'unitd
immobiliare di cui si tralla, da cui si gode un bel pacsaggio sui campi adiacenti.

L’unita immobiliare pignorata ¢ composta da un ingresso / disimpegno
(fotografia n. 34) su cui si aprono (utti i vani ed i servizi dell'unita immobiliare:
cucina (lotografia n. 35) con annessa piccola dispensa, sala (fotogralia n. 36), n. 3
camere da lelto (fotogralie n. 37, 39, 41), n. 3 servizi igienici (fotogralie n, 38, 40,
42) cd un ulteriore vano che non ¢ stato visitalo dalla scrivente durante il sopralluogo
perché dall’intermo era chiuso con un pannellatura in legno e dall'esterno era chiuso a
chiave, che a detla dell’esecutato non cra in suo posscsso ma in possesso della
madre, Sig.ra lda Malesci, non presente durante I'isperione.

Gli alfacci dell’unitd immobiliare sono gradevoli e danno sulla loggia ¢ sulle
parti a comune,

Le finiture dell’appartamento si presenluno datate, tutli i servizi igienici e la
cucina sono rivestiti.in materiale ceramico, i pavimenti dellc camere e della sala sona
in listelli di parquet; in cucina € presenle un caminetto in muratura.

L’unita immobiliare & servita da impianto di riscaldamento centralizzato,

impianto elettrico ed impianto idrico  sanitario; i contatori sono posti nel garage.
2.6 Descrizione del bene 5

Il bene 5 & costituito da un'unita immobiliare di civile abitazione posta al piano
terreno di altro labbricato di civile abitazione (lotografia n. 43) posto sempre ncl

Comune di Rufina (F1), in localith Petrognano ma con ingresso dal n.c. 104, con
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struttura portante verosimilmenle in muratura ¢ solai in legno.

I.a suddefta unitd & costituita da un ingresso di forma ad elle (lotografia n. 44)
su cui si aprono tutti 1 vani del bene: cucina (fotografia n. 45) con annessa piccola
dispensa in muratura, cameretta (fotografia n. 46), camera (fotogralia n. 47) , servizio
igienico (fotografia n. 48) cd un altro vano utile (fotografia n. 49) adibito a
ripostiglio; come mostra la lolografia precedente niel suddetto vano sono presenti
importanti manifestavioni di umidita.

Al bene ¢ annesso un ripostiglio esterno sottoscala (fotografia n. 50), con
accesso direltamente dalla via, dotato di finestra.

Lc finiture dell*unita immobiliare si presentano di tipo economico e datale, il
servizio igicnico e la cucina sono rivestiti in materiale ceramico, tulli i pavimenti
sono in materiale ceramico o simile; in cucina ¢ presente un caminetto in muratura ed
una stufa a legna che serve al riscaldamento visto che non & presente alcun impianto
di riscaldamento; il bene & invece dotato di impianto idrico — sanitario e di impianto

eletlrico.
3. Possesso dei beni
Nel presente paragrafo verrd trattato lo stato di possesso dei beni oggetto di

pignoramento anche sulla basc dei contralli reperiti dalla serivente ed uniti alla

presente relazione nell’ Allegato n. 4,

3.1 Possesso dcl bene 1

Al momento del sopralluogo il bene | risultava occupato dal Sig. (I

@ . : Firenze i1 26,09.1983 C.F. (SN : ivi osidentc, in

forza del contratto di locazione stipulato con la Sig.ra (R i» data 1.05.2011 ¢

registrato presso I’ Agenzia delle Entrate, Ufficio di Pistofa il 19.05.2011 al n. 2738.
Nel contratto & riportato che “la locazione avra durata di amni otto, con

decorrenza dal 1.05.2011 e scadenza 30.04.201Y, decorsi i quali il comtratio é
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rinnovelo per un wleriore periodo di anni otto ... il prezzo della locazione viene ...
stabilite in € 2.100,00 amnuali da pagarsi in rate bimestrali di € 350,00 ciascuna®,

Quindi del bene | verra stimata la nuda propricta di bene occupato.

3.2 Possesso del bene 2

Al momento del sopralluogo il bene 2 si mostrava a disposizione dell’csecutato

che tra I'altro vi risiede, quindi del bene 2 verrd stimata la nuda proprieta di bene

libero.

3.3 Posscsso del bene 3

Al momento -del | sopralluogo i1 bene 3 si mostrava a disposizione

dell’esceutato, quindi del bene 2 verra stimata la nuda propricta di bene libero,
3.4 Possesso de| benc 4

Al momento del sopralluogo il bene 4 risultava occupato dalla Sig.ra ()
G- Si. G i iocidenti.

Pin precisamente con Contratto del 15.02.2010 la Sig_ concedeva in
locazionc al Sig. (NI G 1a0 a2 Firenze il 18.01.1991, CF
G | uddeiia unita immobiliare “per la durata di wmi 4
(quattre)” a partire dalla data del 1.03,2010 ¢ rinnovabile per ultcriori anni 4, “if
contratto si vinnovera di quattre anni in quativo anni ... il canone annuo di locazione
¢ convenuto in € 3.000,00 (remila/00)” da corrispondere in 12 rate mensili di €
250,00 ognuna. Il suddetto Coniratto veniva regisiralo presso L’ Agenzia delle
Lintrate, Ufficio di Borgo San Lorenxo il 25.02.2010,al a: 167.

§

Quindi del bene 4 verra stimata la nuda proprieta di hene occupato,
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3.5 Possesso del bene 5

Il bene § al momento del sopralluogo risultava occupato dalla Sig(D
_, nata a Rufina il 19.06.1927, C.F. (KGN i o dclla
Scrittura Privata (Contratto di Locazione) slipulata in data 20.09.1990 tra la
medesima Sig.ra Ada Materassi (Conduttore) cd il Sig._{l.a:-camrc}.
Nel contrallo & riportato che “fa locazione avra durata legale con conitratio annuale
con decorrere dal 20.09.1990 ... il prezzo della locazione é stabilito in Lit. 1.800.000
(mmilioneottocentomila) annue”.

§
Quindi del bene 5 verrd stimata la quota indivisa di 1/2 della nuda proprietd e

la quota indivisa di 1/2 della proprieta del bene occupato,

4. Formalita, vincoli o oneri che resteranno a carico

dell’acquirente

Sulla basc degli atti e delle risultanze delle visure e delle indagini compiute
dalla scrivente presso I'Agenxia del ‘L'erritorio, Ufficie Provingiale di Pisa, Servizio
di Pubbliciti Tmmobiliare, la sottoscritta C.T.U. espone che, alla data dcl
27.10.2011, risultano a carico dei beni pignorati le seguenti formalita che resteranno
a carico dell’acquirente (si veda 1" Allegato n, 5%

5 Certilicato-di Denunciala Succcssione uunlm_decedLlln il

09.07.2001, rcpistrato a Firenze il 01,02.2002 all'Ufficio del Registro,

repertorio n. 44/3, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Tmmobiliari di

Firenze il 21.08.2003, Registro Parlicolarc n. 21951, Registro Generale n.

32721, a favore dei fig/|( N - -\
mog|ic (.
L Alto di Compravendita rogato dal Notaio Dott. Donnini Giovanni Franccsco

Muria in data 25052005, Reperforio n. 20773/2077, trascritto presso la
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Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze il 16.06.2005 al Registro
Particolarc n.. 15996, Registro Generale n. 24590 a favore di (iGN

e contro (|G per la quota indivisa di 1/4 dclla proprieta

del bene identificato come n. 5

5. Formalita, vincoli o oneri che non saranno opponibili

all’acquirente

Sulla basc degli atti e delle risultanze delle visure ¢ delle indagini compiute
dalla scrivente presso I’Agenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Pisa, Servizio
di Pubblicitda Immobiliarc. la softoscrita C1.U. cspone che, aulla_ data del
27.10.2011, risultano a carico dei beni di cui si tralta lc scpuenti formalitd che non
saranno opponibill all acquivente (Allegato n. 5):

° Tpoteca Volontaria iscritta il 25.09.2008, Registro Particolarc n, 7641, Registro

Generale n. 39745 a favore (D
— derivantc da Concessione a Caranzia di
Apertura di Credito di € 400.000,00 contro (G i» qualita di
Debitore Ipotecario per Iintera quota del diritto di nuda proprietd sui beni
identificati come 1, 2, 3 e 4, e contrd( D 212 2 Rufina (FT) il
3.03.1919, (T,,I-',— in qualita di Terzo Datore di lpoteca

per I'interda quota del diritto di usufrutto sui beni identificati come 1,2, 3 ¢ 4;

* [potcea Giudiziale iscritta il 7.12.2009, Registro Particolare n. 8683, Registro

Generale n. 54044 a favore di -_
G Codice Fiscale (D
derivante da Decrelo Ingiuntivo contro(  NG—_ per I'intera quota del
diritto di nuda proprietd sui beni identificati come 1, 2, 3 ¢ 4, per la quota

indivisa di 1/2 della nuda proprietd del bene identificato sopra come il 5 e per
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la quota indivisa di 1/2 della propricta del bene identificato sopra come 5, ¢
contro altro suggetlo per altri beni;

e  Jpoteca Giudiziale iscritta il 7.12.2009, Registro Particolare n. 8684, Registro

Generale n, 54045 a favore l.l_
G Codice Fiscale (RN
derivante da Deereto Ingiuntivo contro Gz o 1'intera quota del
diritto di nuda propricta sui beni identificati come 1, 2, 3 ¢ 4, per la quoia
indivisa di 1/2 della nuda proprieta del bene identificato sopra come il 5 e per
la quota indivisa di 1/2 della propricta del bene identificato sopra come 35,
contro altro soggetto per altri beni;

o Ipoteca Giudiziule iseritta il 7.12.2009, Registro Particolare n. 8685, Registro
Generale n. 54046 a (avore di (G
() < odic- (.
derivante da Decreto Ingiuntivo contro (GRS o< intere quota del
diritto di nuda proprieta sui beni identificati come 1, 2, 3 ¢ 4, per la quota
indivisa di 1/2 della nuda proprietd del béne identificato sopra come il 5 e per
la quota indivisu di 1/2 dclla proprietd del benc identificalo sopra come 5, ¢
contro altro soggetto per altri beni;

. Verbale di Pignoramento notificato 1'11.03.2010 (Repertorio 3601/2010) ¢
trascritto ‘presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio Provinciale di Firenze
Servizio di Pubblicita Immobiliare, il 02.04.2010 al Registro Generale n.
12078, Repistro Parlicolare n. 7404 a lavore di (NG
(N, Codice
Pisealc-. comm_pcr I'intera quota del diritlo di
nuda proprieta sui beni identificati come 1, 2, 3 ¢ 4, per la quota indivisa di 1/2
della nuda proprieta del bene identificato sopra come il 5 e per la quota indivisa
di 1/2 della propricta del bene identificato sopra come 5;
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*  Ipoteca Giudirialc iscritta il 16.09.2011, Registro Particolare n. 6050, Registro
Generale n. 31618 a favore di (. Codicc Fiscale
G .o da Decreto Ingiuntivo cumm_pcr

Pintera quota del diritto di nuda proprieta sui beni identificati come 1,2, 3 ¢ 4,
per la quota indivisa di 1/2 della nuda proprieta del bene identificato sopra
come il 5 e per la quola indivisa di 1/2 della proprietd del bene identificato

sopra come 3, ¢ contro altro soggetto per altei beni,
6. Regolarita edilizia ed urbanistica dei beni pignorati

Nel presente paragrafo verra tratlata la regolaritd edilizia cd urbanistica dei
beni oggetlo di pignoramento sulla base delle risultanze dello slato dei luoghi di cw

al sopralluogo effettuato il 22.09.2011 e degli accertamenti svolti dalla solloseritta

C.T.1. presso gli Uffici del Comune di Rufina e dell’ Agenzia del Territorio.

6.1 Regolarita urbanistica deibenil,2,3e4

Si espone il labbricato di civile abilazione costituito dai beni 1, 2, 3 e 4 ¢ stato
realizzato in forza del Permesso a Costruire n. 311 del 11.03.1972 rilasciato dal
Comune di Rufina al Sig. (S sccondo gli claborati grafici a firma
G - - - clla successiva Varianie al
Permesso a Ceostruire- (n. 311/A del 17.11.1973) rilasciata a seguito della
presentazione da purte del (SN i un progetio di variante.

In data 23.12.1975 il (S comunicava al Comune di Rufina che i lavori
di realizzazione del fabbricato di civile abitazione di cui si & detto & comprendente i
beni 1, 2, 3 ¢ 4, erano terminati in data 31.08.1974,

§

Vista la domanda di Concessionc Edilizia in Sanatoria presentata dal Sig.

_ n data 27.11.1985, il Comune di Rufina rilasciava Concessione

Edilizia in Sanatoria n. 47 del 23.09.1991 per “amplicmento di una canting,
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realizzazione di un ripostiglio, rialzamento di un garage e cambio d’uso di alcuni
locali per la realizzazione di un appartamento™ riguardante 1 beni identilicati come
1,2¢3.

§

Vista la domanda di Concessione Ldilizia in Sanatoria presentata dal Sig.
G ¢ daa 12.06.1988, il Comune di Ruifina rilasciava Concessione
Ldilizia in Sanatoria n. 98/08 del 12.03.1998 per la “realizzazione di annessi ad uso
deposito™, riguardante il bene 2.

§

Vista la domanda presentata dal Sig. (G i» dota 22.07.1992 per
Pesecuzione di opere cdilizie linalizzate all’ampliamento del primo piano del
fabbricato di cui si tratta, in data 04.02.1993 il Comune i Rufina rilasciava la
Concessione Fdilizia n. 5/1993. A seguito della prescntazione di un progetto di
variante, il Comune rilasciava nuova Concessione Edilizia n. 96/6 del 16.02.1996; il
tullo riguardante i beni 2 e 4.

§

Si precisa che dallc indagini effcttuate dalla scrivente presso gli Ulfici del

Comune di Rufina risulta che non sia mai stato richiesto il Certificato di Abitabilita /

Agibilita per il labbricato di cui si tratta, composto dai beni 1,2,3 ¢ 4.

6.1.1 Bene 1
Al momento del sopralluogo la sottoscritta C.T.U. ha verilicato le seguenti
difformita tra lo stato attuale dei luoghi e guello risultante sia dagli elaborati grafici
approvali dal Comune che dall’ultima planimetria catastale presentata:
° annessione al bene 1 di un vano preeedentemente ad uso cantina che laceva
parte del bene 2 ¢ sua trasformazione a cucina;
o demolizione della scala interna di collegamento tra il bene | e 4;

» spostamento della porta di accesso all’unitd immobiliare;
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o modifiche interne consistenti in demolizione di aleune tramezzature,

Si riticne che le difformita riscontrate possuno esserc sanate ad eccezione della
trasformazione in cucina del vano precedentemente adibito a cantina ed annesso al
bene 2, con un costo comprensivo di opere edili e spese professionali che pud cssere
stimato complessivamente in € 3.000,00 a cui si ritiene di dover aggiungere €
2.000,00 per I'otlenimento del certificato di abitabilith; si otlengono quindi €
5.000,00 da sottrarre alla stima del bene,

Sempre a causa delle medesime difformita riscontrate la sottoscritta C.T.U. ha
dovuto presentare presso gli Uffici dell’Agenzia del Temitorio, Denuncia di
Variazione n. 86910 del 02.11.2011 per “frazionamento e fusione” allegandovi
quindi la nuova planimetria aggiornata al reale stato dei luoghi; la suddetts Denuncia

di Variazione ¢ unita alla presente relazione nell’ Allegato n. 2.

6.1.2 Bene 2

Al momento del sopralluogo la sottoseritta C.T.U. ha verificato le seguenti
difformita tra lo stato attuale dei luoghi ¢ qucllo risultante sia dagli claborati grafici
approvati dal Comune che dall’ultima planimetria catastale presentata:

v scorporo dal bene 2 di vano cantina ed annessionc al bene 1 con trasformazione

a cucina (vedi sopra);

e maodifiche jnteme ad-alcune tramezzature;
o realivzazione di veranda al posto di un balcone;
L demolizione dei ripostigli presenti nel resede comune.

Si ritiene che le dilformita riscontrate possano esserc sanate con un costo che
pud essere stimato complessivamente in € 3.000,00, a cui si riticne di dover
aggiungere € 2,000,00 per ottenimento del certificato di abilabilita; si ottengono
quindi € 5.000,00 da sottrarrc alla stima del bene.

Sempre a causa delle medesime difformitd riscontrate la sottoscritta C.T.1J. ha

dovute presentarc presso gli Ullici dell’Apenzia del Territorio, Atto i
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Aggiomamento di Tipo Mappale a Demolizione (prot. F10287063 del 25.10.2011)
per la demolizione degli annessi posti nel resede comune, Denuncia di Variazione n.
86910 del 02.11.2011 per “frazionamento e fusione, demolizione, ampliamento”™
allegandovi guindi la planimetria aggiomauta al reale stato dei luoghi nonché nuove
Elaborato Planimetrico; la suddetta Denuncia di Variazione & unita alla presente

relazione nell’ Allegato n. 2.

6.1.3 Bene 3

Il bene 3 & conforme da un punto di vista cdilizio urbanistico ¢ lo stato dei
luoghi rilevato durante il sopralluoge del 22.09.2011 & conforme a quello risultante
dalla planimctria catastale dell’unitd immobiliare in atti, ed unita alla presente
relazione nell'Allegato n. 33181 vitiene perd di dover decurtave € 500,00 per

I'ottenimentao del certilicato di agibilita.

6.1.4 Bene 4

Al momento del sopralluogo la sottoscritta C.T.U. ha verificato le scguenti
difformita tra lo slalo attuale dei luoghi ¢ quello risultante sia dagli elabovati grafici
approvati dal Comune che dall’ultima planimetria catastale presentata:

e climinazione della scala interna di collegamento tra il bene 4 ed il bene 1;
e modifiche interne.

Si ritiene che le difformita riscontrale possano cssere sanate con un costo che
pud essere stimalo complossivamente in € 1.000,00 a cui si ritiene di dover
aggiungere € 1,500,00 per Pottenimento del certificato di abitabilitd; si ottengono
quindi € 2.500,00 da sottrarre alla stima del bene.

A causu delle medesime difformita riscontrate la sottoseritta C.T.U. ha dovuto
presentare presso gli Ullici dell’Agenzia del Terilorio. Denuncia di Variazione n.
86909 del 02.11.2011 per “modifiche interne” allegandovi quindi la planimetria

aggiornata al reale stato dei luoghi; la suddetta Denuncia di Variazione ¢ unita alla
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presente relazionc nell’ Allegato n. 2.
6.2 Regolarita urbanistica del bene 5

Si espone che non & stato possibile reperire presso gli Uffici del Comune di
Rufina alcuna Ticenza o Concessionc Ldilizia che riguardasse la realizzazione del
fabbricato di civile abilazionc ove & inserita |'unitd immobiliarc identilicata come
bene §, come nemmeno il cerlificato di abitabilila.

Si pud verosimilmente ritenere che il suddello fabbricato sia stato realizzato
intorno agli anni cinquanta ¢ che quindi sia certamente di costruzione ante 1
settembre 1997.

§

L'unica pratica edilizia reperita ¢ la Concessione Edilizia in Sunatoria n, 5 del
28.10.2005 rilasciata dal Comune di Rufina a seguito della domanda presentata dal
Sig. (NI i1 31.03.1987 per “ampliamento di edificio per civile abitazione
con modifiche interne e dei prosperti”.

Si conclude che 'unitd immobiliare in questione & conforme da un punto di
vista edilizio urbanistico ¢ che lo stato dei luoghi rilevato durante il sopralluogo del
22.09.2011 cormrisponde a quello risultante dalla planimetria catastale dell’unita
immobiliare in atti, ed unila alla presente relazione nell’Allegato n. 3; si ritienc perd

di dover decurtare € 1.000,00 per I’ottenimento del certificato di abitabilita.

7. Divisione in lotti

Datc le caralteristiche dei beni pignorati, comprese le parti a comune e la
tipologia di accesso ai vari beni, la soltoseritta C.T.U. ritienc che possa esscre
effcttuata una comoda divisione in ben cingue distinti lofti coincidenti con i cingue
beni pignorati; si ritienc perd che per una corretta divisionc in lotti alla stima dei beni
1, 2 e 4 dcbba poi esscrc sottratta ad ognuno la somma di € 500,00 per lo

spostamento dei contatori che al momento si trovano tutti nel garage (bene 3).
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8. Valore dei beni

8.1 Valore di mercato dei beni

Per la stima del valore di vendita dei beni di cui si lratta la sottoscritta C.T.U.
ha utilizzato il metodo sintetico comparativo, che prevede la determinavione del pit
probabile valore di mercato dei beni in esame mediante il loro confronto con una
scala sistematica i beni similari, i cui prezzi di mercato siano noli o comunque
desumibili in base a dati certi.

Per la determinazione del valore unitario di stima da attribuire ad ognuno det
beni la sottoscritta C.T.U. ha valutato, oltre le conoscenze proprie del mercato
immobiliare, le informazioni ollenute presso le apenzie immobiliari della zona; le
indicazioni penerali fornite dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell” Agenzia
del Territorio ¢ dalla rivista I1 Consulente Tmmobiliare (ed. 1l Sole 24 Ore), ed ha
anche lenulo conto dell*ubicazione del beni, della loro consisienza rapportata alla
zona ove sono inseriti, del piano ¢ del loro stato di manutenzione complessivo.

Ulteriori considerazioni sono state svolte dalla serivente per determinare una
scala di valori da attribuire alle varie superfici dei beni di cui si tatta in funzione
delle loro caratteristiche (luminositi, destinavione ed affacci), cosi da rappresentare
in modo adeguato tutte le condizioni effettivamente incidenti sull’apprezzamento dei
singoli bene in esume in regime di libero mercato e ricavare un dato unico-di
consistenza (superficie virtuale) al quale applicare il prezzo unitario di stima.

§

Di seguilo verranno quindi riportati i valori di mercato dei cinguc beni
pignorati coincidenti con i cinque lotti costituiti; si precisa che i valori unitari ritenuti
congrui dalla scrivente sono comprensivi della guota parte a comune spettante ad

ogni singolo lotlo.
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8.1.1 Lotto 1

In base @ quanto esposto prima la sottoseritta C.T.U. ha ritenuto congruo-un
valore di stima unitario pari ad €/mq 1.800,00.
I coefTicienti di omogeneizzazione utilizzati sono quelli riportati di seguito:
° cucina non sanabile .........ccnirunnn PRSP TSN, = Wy S CR 0,50
° IIPOSLIBIO ceviiioansissnsninasaprnissssrsessannsnanrisnesns e f NI TS 000 NPT WO 1 5.
Considerando le decurtazioni di cui si ¢ detto nei precedenti paragrafi 6 e 7 si
ottiene che il pili probabile valore di mercato del Lotto 1 libero sia pari ad €
99.000,00 (arrotondati).
Si tratta di bene gravato da diritto di usufrutto il cui vitalizio viene di seguito
calcolato:
° etd usufruttuaria: 92 anni;
o tasso d'interesse legale: 1,5%:;
o coefTiciente legato al tasso d’interessce: 7,
) valore usulrutio: € 10.395,00;
2 valore nuda proprieta: € 88.605,00.
Per tenere inoltre conto del fatto che il bene sia locato si ritiene di applicare
un’ulteriore riduzione del 10%, ottencndo quindi un valore di mercato per il Lotto 1

pari ad € 79.744,00 (arrotondati).

8.1.2 Lotto 2
In base a quanto esposto prima la sottoscritta C.T.1). ha ritenuto congruo un
valore di stima unilario pari ad €/mq 3.100,00.

I coefficienti di omogencizzazione utilizzali sono quelli riportati di seguito:

s 71 £ S AR ey A W W S W eI 51
. locali di sgombero.......cccceiinae PRTRRBRT—,. - A\ %] 5 1 )4 Nhlin... viiaaina, G
o balcone e scala esterna ............. R e PRRERRRARE | B o
g RO RBIRNE i i b s ARy, | B 1
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Considerando le decurtazioni di cui si & detto nei precedenti paragrafi 6 e 7 si
otticne che il pit probabile valore di mercato del Lotto 2 libero sia pari ad €
660.500,00 (arrotondati).

Si tratta di bene gravato da diritto di usufrutto il cui vitalizio vienc di seguito
calcolato:

" etd usufruttvaria: 92 anni;

® tasso d’interesse legale: 1,5%:

e coefficiente legato al tasso d'interesse: 7;
“ valore usulrutio: € 69,352,00;

° valore nuda propricta: € 591.148,00.

Quindi il valore di mercato del Lotto 2 & pari ad € 591.148,00.

8.1.3 Lotto 3

In basc a quanto esposto prima la sottoscritta C.T.U. ha ritenuto congruo un
valore di stima unitario pari ad €/mg 900,00,

Considerando le decurtazioni di cui si ¢ detta nci precedenti paragrafi 6.1 ¢ 7 si
ottiene che il pit probabile valore di mercato del lotto 3 libero sia pari ad € 48,200,00
(arrotondati).

Si tratta di bene gravato da diritto di usufrutto il cui vitalizio viene di seguito
calcolato;
¢  cta usufruttuaria: 92 anni;

° tasso d'interesse legale: 1,5%;
] coelTiciente legato al tasso d’interesse: 7;
° valore usufrutto; € 5.061,00;
o valore nuda proprieti: € 43.139,00.
Quindi il valore di mercato del Lotto 3 & pari ad € 43.139,00.
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8.1.4 Lotto 4

In basc a quanio esposto prima la sottoscritta C.T.1L. ha ritenulo congruo un
valore di stima unitario pari ad €/mq 2.600,00.

I coefficienti di omogeneizzazione utilizzati sono quelli riportati di seguito:

Considerando le decurtazioni di cui si ¢ detto nei precedenti paragrafi 6.1 € 7 si
ottiene ¢he il pin probabile valore di mercato del Lotlo 4 libero sia pari ad €
401.000,00 (arrotondati).

Si tratta di bene gravato da diritto di usufrutio il cui vitalizio viene di seguito
calcolato;

e etd usufrattuaria: 92 anni:

s  tasso d'interessc legale: 1,5%;

] cocfficiente legato al tasso d’interesse: 7;
e valore usufrutto: € 42,105,00;

L] valore nuda proprietd: € 358.895,00.

Per tenerc inoltre conto del fatto che il bene sia locato si ritiene di applicare
un’ulteriore riduzione del 10%, ottenendo guindi un valore di mercato per il Lotto 4

pari ad € 323.005,00 (arrotondati).

8.1.5 Lotto 5

In base a gquanto csposto prima la sottoscritta C.'1.U. ha ritenuto congruo un
valore di stima unitario pari ad €/mq 1.750,00.

[l coelliciente di omogencizzazione ulilizzato & quello riportato di seguito:
e CLPOSUEIIO ...oocmervvrsseissississsansosassassnmussrontsy AN I s 0,30

Considerando le decurtazioni di cui si € detto nei precedenti paragrafi 6.1 e 7 si
ottiene che il pit probabile valore di mercato del lotto 4 libero sia pari ad €

172.700,00 (arvotondati),
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Si tratta di bene gravato da diritto di usufrutto per la quota indivisa di 1/2 il cui
vitalizio viene di seguito calcolato:
e cta usufruttuaria: 92 anni;
® tasso d’inlercsse legale: 1,5%;
¢ coellicicnte legato al tasso d’interesse: 7;
° valore usufrutto (quota 1/2): € 9.066,00 (arrotondati);
o valore nuda proprietd (quota 1/2): € 77.283,00 (arrotondati};
*  valore picna propricta (quota 1/2): € 86.350,00.
Per tenere inoltre conto del fatto che il bene sia locato si riticne di applicare
un’ulteriore riduzione del 1(1%, ottenendo quindi un valore di mercato per il Lotto §

pari ad € 147.270,00 (arrotondati).
8.2 Prezzo a base d’asta

La solloseritta ha poi provveduto alla determinazione del prezzo a base d'asta
dei beni oggetlo di pignoramento applicando una certa diminuzione percentuale del
prezzo stimato in regime di libero mercato.

Tale diminuzione dipende:

« dalla non applicabilita dclla Tegge Finanziaria 2006 che consente ai
contribuenti di sceglicre, nell’atto notarile, il regime impositivo siabilito dal
cosiddetia “criteria-del prezzo — valore™ oltre al valore dichiarato;

*  minorc possibilita di contrattazione;

o necessita di una disponibilita cconomica immediata;

o difficoltd efo impossibilitd di visita al bene, etc,

I.a diminuzionc che la sottoscritta C.T.U. riticne di applicare in quesio caso &
pari al 5% per tutli e cinque i lotti, otlenendo guindi i valori arrotondati riportati di
seguito:

] Lotto 1; € 75.757,00 (arrotondati);
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a Lotto 2: € 561.591,00 (arrotondati);
e  Lotlo 3: €40.982,00 (arrotondali);

o Lotto 4: € 306.855,00 (arrotondati);
o Lotto 5: € 139.907,00 {arrotondati).

9, Pignoramento di quota

Per quanto riguarda i lotti 1, 2, 3 e 4 risulla pighorata |'intera quota della nuda
proprieta.

Per quanto riguarda il fotto 5 risulta pignorata la quota indivisa di 1/2 della
nuda proprieta, di valore di mercato pari ad € 69.554,00 (arrotondati), ¢ la quota
indivisa di 1/2 della-piena proprietd, di valore di mercato pari ad € 77.715,00.

Invece il prezzo a basc d’asta della quota indivisa di 1/2 della nuda proprieta &
pari ad € 66.076,00 ¢ quello della quota indivisa di 1/2 della piena propricta & pari ad
€ 73.829,00 (wrotondati).

Si ritiene che "unica divisione che possa essere faita del compendio pignorato

¢ quella in cinque Lotti come gid esposto.

10. Regime impositivo della vendita

Il regime fiscale della vendita & quello applicabile quando il venditore ¢ un

soppctto privalo, ciod una persona fisica.

11. Documentazione energetica dei beni

Per quanto riguarda le unitd immobiliari di civile abitazione (Lotti 1, 2, 4 ¢ 3)
la sottoscritta C.T.U, esponc che, secondo quanto potuto appurare, non sono statc
soggette ad opere che prevedessero la redazione ‘dell’ Attestato di Qualificazione
Energetica ai sensi dell’art. 8 comma 2 del D. Lgs. 192/2005 ¢ s.m.i..

La sottoscritta ha perd provveduto alla redazione dell’ Autodichiaravzione di

prestazione energetica dei beni di cui si tratta (ai sensi dell’Allegato A comma 9 del
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D.M. del 26.06.2009 “Linee guida nazionali per la certificazione energetica degli
edifie”), che unisce alla presente nell’ Allegato n. 6, oltre alla documentazione che ne
uttesta 'invio al competente Ullicio del Comune di Rufina ed alla Regione Toscana
~ Direzione Generale Politiche Territoriuli ed Ambientali.
§
Per guanto riguarda l'autorimessa (Lotto 3) si_espone che per il suo
trasfcrimento non & obbligatoria la Centificarione Encrgetica, cosi come previsto

dall’art. 3 comma 1 (che rimanda all’Allegato A) del D.M. 26.06.2009.

12. Riepilogo dei Lotti

2.1 Lotto |

I'rattasi di unita immobiliare di civile abitazione, oltre parti a comune (centrale
termica ¢ rescde), posta al piano seminterrato del fabbricato di civile abitazione
ubicato nel Comunc di Rufina — localita Petrognano n.c. 98.

Dati Catastali: 'unita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati

del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 500,

Catcgoria A/2, Classe 5, Consistenza 3 vani, Rendita € 348,61, Piano

Seminterrato.

Prezeo a hase d*asta della nuda proprieta di bene oceupato: € 75.757,00.
12.2 Lotto 2

Trattasi di unité immaobiliare di civile abitazione, oltre parti a comune (centrale
termica e resede), posta ai piani primo, sccondo e seminterrato del fabbricato di
civile abitazione ubicato nel Comune di Rulina - localita Petrognano n.c. 98.

Dati Catastali; I'unitd immobiliare risulta censita al Nuove Catasto Fabbricati

del Comunc di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particella 148, Subalterno 501,

Categoria A/2, Classe 5, Consistenza 10 vani, Rendita € 1.162,03, Piani
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Seminterrato, Primo e Secondo;

Prezzo a base d’asta della nuda propricta di bene libero: € 561.591,00.
12.3Lotto 3

Trattasi di unitd immobiliare adibita ad antorimessa, olire parti a comune
(centrale termica ¢ resede), posta al piano seminterrato del fabbricato di civile
abitazione ubicato nel Comune di Rufina - localita Petrognano n.c. 98.

Dati Catastali: 'unita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati

del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Parlicella 148, Subaltermo 3,

Categoria  C/6, Classe 2, Consistenza 51 mgq, Rendita € 144,87, Piano

Seminterrato;

Prezzo a base d’asta declla nuda propricta di bene libero: € 40.982,00.

12.4Lotto 4

Traltasi di unitd immobiliare di civile abitazione, oltre parti a comune (centrale
termica e resede), posta al piano terreno del fabbricato di civile abitazione ubicato
ncl Comune di Rufina — localita Petrognano n.e. 98.

Dati Catastali: 'unitd immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati

del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particellu 148, Subaliemo 4,

Categoria A/2; Classe 5, Consistenza 9 vani, Rendita € 1.045,83, Piano

Terreno;

Prezzo a hase d’asta della nuda proprieta di bene oceupato: € 306.855,00.

12.5 Lotto §

Trattasi di unitd immobiliarc di civile abitazione. posta al piano terreno di un
fabbricato posto sempre in localitd Petrognano, nel Comune di Rulina (FI) ma con
ingresso dal n.e, 104,

Dati Catastali: Punita immobiliare risulta censita al Nuovo Catasto Fabbricati
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del Comune di Rufina al Foglio di Mappa 16, Particclla 140, Subalterno 200,
Catcgoria-ﬂﬂ? Classe 2, Consistenza 6 vani, Rendita € 418,33, Piano Termeno.
Valore di mereato: € 147.270,00;

Prezzo a base d'asta dclla quota indivisa di 1/2 della nuda proprietd e della

quoda indivisa di 1/2 di piena proprietd di bene occupato: € 139.907,00.

§

Nella convinzione di avere compintamente adempiuto all®incarico alTidatoghi,
la solloseritta C.T.U, rimetle la presente relazione in un originale, in una copia
cartacea ed in una informatica, rimanendo comunque a disposizionc per oghi
cventuale adempimento.

Firenze, 4 novembre 201 |

Il Consulente Teenico d’Ufficio

Ing. Rossella Maria Scognamiglio

QQ;E%&H&;E%L y ﬁ

Allegati:

1. Avwvisi di' ricevimento delle raccomandate circa Uincarico ricevulo e Minizio
delle operazioni peritali;

2. Visura Storica con prot. inserimento BCNC a sepuito di Istanza di Rettifica,
Atto di Aggiornamento di Tipo Mappale a Demolizione ed Approvazione,
Estratlo di Mappa aggiomato, Denuncie di Variazione e relative Ricevute,
Elaborato Planimetrico, Visure Catastali Storiche aggiornate dei beni pignorati;

3. Planimetric apgiornate delle unita immobiliari ¢ documentazione fotografica;
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4. Contratti di Tocarione reperiti;

5.  Ispezioni Ipotecarie eseguite;

6. Autodichiarazioni ‘ai sensi del DM, del 26.06.2009 Allegato A commia 9 e
documentazione che ne allesta "invio;

7. Attestazione della sottoseritta C.T.UL circa gli invii di cui al punto VI del

quesito posto dal Sig, G.E..
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