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ESPERTO VALUTATORE
geometra Paolo FOSCHINI

Iscritto allAlbo dei geometr e dei geomelri laureati della Provincia di Firenze al n"3197412, con studio in Firenze, wia
Turchia, n®12: tel e fax 065 — 47 65 .03 PEC: paolo foschinif@geopec it e-mail: foschlnl@tudlotreﬂrenze it

Tribunale di Firenze Firenze lscrizione n"792024 (gig’ n®235.3£2009)
leé‘ Certificazione wvalutatore immobiliare | KIWA certificato KIWA n. 0112_V| nlasciato il 7
fnorma I 11558) CERNMET settembre 2017 rinnovo settembre 2024

STIMA PER ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE

[l sottoscritto Geom. Paolo Foschini, iscritto allalbo dei Geometn della provincia di Firenze al n®3197/12 ed all’albo dai

consulenti Tecnici d'Uficio del Tribunale di Firenze al n®79/2024, con studio in Firenze ia Tuchia no 12, in data

20032024 weniva nominato esperto dal G.E Drssa Patnzia POMPE nell ambito della procedura in epigrafe per

risponders al sequenti quesii

“Provveda a

1. identificare A bened oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati catastali e della loro
corrispondenza & quelli indicati nel pignoramento: accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indinzzo, numero civico, plano, interno, dati catastall e confinl) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in cazo di dfformité: a) se 1 dati indicati nel pignoramento non hanno mar identificato fimmobile & non consentono
la sua univoca identificazione; b se | dati indicatl nel pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione
del bene; c) se | dali indicati nel pigneramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato I'immaobile, rappresentando in questo caso la storia catastale del compendio pignorato; avvisare |l
Giudice se | dali catastali indicati nel pignoramento non consentono Funivoca individuszione del bens; indicare
specificamente se al catasto sono depositate le planimetrie delfimmobile, se vi & corrispondenza tra le planimetrie
e lo stato di fatto e tra Fintestatanio catastale e 1l soggetto esecutato; solo se necessanio, e previo assenso del
creditore che dovrd sostenere | costi e autorizzazione del Giudice, proceda ad esequire le necessarie variazioni per
I'aggiornamento del catasto, prowedendo, in caso di difformitd scstanziall o mancanza di idonea planimetna del

bene, alla sua comezione o redazione e all'accatastamento delle unitad immobilian non regolarmente accatastate;
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segnalare se ['identificativo catastale eventualmente includa anche porzioni aliene, comuni o, comungue non
pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziare le
ragioni dellimpossibilita; segnalare altresi se gl immobili contigui {ad es. 1 locali adiacenti) risultino eventual mente
fusi sul piano fisico con quelle pignorato, pur conservando autonomi identificativ catastal;

2. riportare gli estremi dell'atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguandi la proprista dellintero bene, quota di
e330 (indicando | nominativ del comproprietar) o altro dintto reale (nuda proprieté, superficie, usufrutto...);

3. Indicare inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire se non & gia in atti, segnalando eventuali

acquisti mortis causa non trascritti;

4. fornire Una sommana descnzione dell benedl [comune, localtd, wia, numero ciwico, scala, plano, interno,
caratteristiche interne ed esteme, superficie calpestabile in mq, eventuali pedinenze, accesson e millesimi di parti
comuni} della zona in cui si trovano, indicando altresi Futilzzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;
se trattasi di temeni, adeguarsi alle direttive del GE per quanto conceme la venfica dellesistenza dei diritti di
impianto, sotto niportata tra gl allegati;

&. prowsedere a riferire, anche con lausilio del custode, sullo stato di possesso dell'fgl immobilefi, con indicezione se
occupatofl da terzi — del ttelo in base al quale awvwenga 'occupazions con specifica attenzione all'esistenza di
contratti aventi data certa antenore al pignoramento ed in particolare se gl stessi siano registratl, ipotesi nspetto
alla quale egli dovra venficare la data di registrazione, la data di scaderza del contratto, la data di scadenza per
I'eventuale disdetta, 'eventuale data di nlascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.
Segnalare, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadequatezza del canone ex at. 2923 comma 3, cc,
anche a sequito di confronto con il custode. Se limmobile & occupato dal debitore, indicare se egli & ivi residents,
allegando 1l relativo certficato; ove limmaobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato, acquisine il provwedimento di assegnazione della casa coniugals;

6. werificare l'esistenza di formalts vincoli o onen anche di natura condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a

carico dell'acquirente, owera, in particolare:

- domanda giudiziali, sequestn ed altre trascnzion;

- debiti per spese condominiall ex art. 53 comma 2 disp. alt. cc;

- atti di asservimento ubanistico, eventuali limiti al'edificabilita o dintti di prelazione;

- convenzioni matrimoniall ¢ provwediment! d assegnazione della casa coniugale, con precisazione della relativa data

e della eventuale trascrizione;

- altn pesi o imtazioni d'uso (es. onerl reall, obbligazioni propter rem, servtd, uso, abitazione ... ...

7. werificare 'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra cul iscrizioni,
pignoramenti e altre {rascrizioni pregiudizievol, da riportare nella CTL) in maniera completa, con lindicazione del
soggetto a favore e contro & presa, la data e il numero di scrizione), che saranno cancellati o comungue non

saranno opponibill allacquirente al momento della wendita, con relativi oner di cancellazione a carico della
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procedura; nel caso di quota di immobile, laddove non sia stata preventivamente depositata documentazione
ipotecana da parle del procedents, indicare anche le trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla compropnets;
indicare anche 'esistenza di eventuali vincoli artisticl, storici, alberghier;, di inalienabiltad o indwisibilita e rilevare
I'esistenza di dintl demaniall (di superficie o servitd pubbliche] o usi civicl, evidenziando gl eventuali onen di
affrancazione o riscatto;

8. indicare [mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuall spese straordinarie gia
deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, Mimporto di eventuali spese condominiali non pagate
negli ultimi due anni antenon alla data della perzia, I'eventuale esistenza di procedimenti giudizian relativi al bene
pignorato;

9. wvenficare la regolanta ediliziz e urbanistica delfi bened, nonché esistenza della dichizrazione di agibilita dello
stesso, segnalando eventuall difformita urbanistiche, edilizie & catastal; indichi in particolare gl estremi della
concessionelicenza ad edficare o del permesso di costruire e della eventuale concessione/permesso in sanatona
ovvero dichian che la costruzione @ iniziata prima del 17 seftembre 1957, indicare I'utiizzazione prevista dallo
strumento urbanistico comunale. Ove consti 'esistenza di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ail sensi
dell'art. 36 dpr 6 giugno 2001, n 380 e gl eventuali costi della stessa; altrimenti, werifichi I'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicande Il soggetto istante e la normativa in farza della quale Mstanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali
oblazioni gia comisposte o da cormispondere; inogni altro caso, venfichi, al
fini dellistanza di condono che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gl immobili si trovino nelle
condizioni previste dall'ad. 40, ¥l co, [ 47485 0 46, % co, d.p.r 380101, specificando il costo per il conseguimento
del titolo in sanatoria,

10, indicare il valore di memzato dellimmobile sia libero che occupato con espressa e compiuta indicazione del cnteno
di stima e analitica descnzione delle fonti alle quali 51 & fatto rferimento. MNella determinazione del valore di merato
terrd conto, al sensi dell’art. 868 c.p.c, della superficie dellimmobile, specificando quella commemiale, del valore
per metro quadro e del valore complessivo. L'esperto tera conto dei dati relativ alle vendite forzate effettuate nello
stesso terrtorio e per la stessa fipologia di bene, specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi per
collocazione eto tipologia, indagini di mercato, con specifica indicazions delle agenzie immobilian consultate;
banche dati nazional ete.

. Indicare il prezzo base d'asta esponendo analticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, m compresa la
nduzione del valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per i vizi del bene venduto exart. 2322 cc. e
perla particolantd del meccanismi d'asta (10% circa, salvo particolan ragioni, che dovranno essere evidenziate),
precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli onen di regolarzz azione ubanistica, lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, 1 wvincoll & gl oner giundict non eliminakili nel corse del procedimento

esecutivo, nonché le eventuali spese condominiali insolute.
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12 precisare se || bens possa risultare non appetibile sul mercato, specificandons le ragioni;

in caso di pignoramsnto di quotale di bene indriso;

-ilvalore come al punto 9. che precede sia dell'intero che della quotale pignoratafe;

-3¢ Il compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del numero delle
quote da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale ultimo ceso ad esprimere compiutamente il
giudizio di indmisibilita anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 cp.c, dallart. 846 cc. e dalla | 3 giugno
1940, n. 1078,

12 bis. indicare Il regime impositivo della wendita nel casi in cul di facile individuazione {con ['aliquota se si tratta di
| A 0 segnalanda la difficolth col depoaito in cancelleria della relazione;

13 effettuare un nepilogo in caso di pid loth, nportando anche lo stato dellimmobile {iberotoccupato);

14 L'esperto dovra consegnare insieme alla relazione, in fogl staccati dall’elaborato, alla relazione:
una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da sche ma allegato, indicandovi Il valore di mencato liberoloccupato
e quello a base d'asta;

-fotografie esteme ed interne delfi benafi, nonché la relativa planimetria (NB. S invita a non fotografare persone e ad
oscurare targhe di auta);

-gli avvist di ricevimento delle raccomandate di cuial punto [l (avvist di inizio operazioni pental).

15, effettuare almeno 30 giomi pima della data di udienza il deposito pervia telematica a mezzo piattaforma P.C.T. di:
1) copla integrale e 2) copia EFURATA DEI DATI SENSIBILI PER LA NORMATIVA SULLA FRIVACY [omettendo
nomi dei debitorl e delle parti private), completa di foto esterne ed interne del bene, planimetrie e documenti; di
inviare all’esecutato, se non costituito, copia completa dell'elaborato peritale a mezzo raccomandata AR,
depositando in cancellena ['attestazione del relativo invio.

Si ricorda che tutta la documentazione occorrente per [elaborato peritale sard direttamente consultabile e
stampabile dalla piattaforma F.C.T.

16. presentars, se necessano, tempestiva e motivata istanza di proroga del termine di deposito della perizia in caso di

impossibilita di rispettare il termine concesso di 30 giomi prima delludenza fissata ex art 563 c.pc.
STIMA PER ESPROPRIAZIONE IMMOBILIARE

SUDDIVISIONE DEI BENI IN LOTTI

LOTTO 1. proprieta per quote diersificate su una unitd immobiliare di ciwile abitazione con sviluppo &l pian

seminterrato e temeno posta in un fabbncato ubicato in Provincia di Firenze, Gomune di Firenze, Wia Lungo ['Affnco

n®104 e derivata da fusione di due distinte unita. Pid precisamente Pesecutato & propnetano per la quota pari ad 16

indiviso sulla porzione di appartamento posta al piano seminterrato ed & proprietana per la quota pan ad 143 indiviso

sulla porzione d appartamento posta al piano temeno.
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LOTTO 2: Piena proprieta sullappartamento di crale abitazione posto in provincia di Firenze, comune di Rufina,
Localita Masseto n®6 piani terreno e primo

Fiena proprieta sull'autorimessa posta in provincia di Firenze, comune di Rufina, Localtd hWasseto n®6 piano
seminterrato

|| sottoscritto accettava lncanco depostando il verbale di giuramento in data 26 dicembre 2024 ed acquisiva dal
fascicolo telematico la documentazione ex art. 567 cp.c..

Fresi accordi con il Custode, veniva comunicato all'esecutato con reccomandata PT. AR, n™{4628605838-1 del
23012025 {Allegato n®3) e ntirata in data 23112025, ['nizio delle operazioni pertali presso | beni dicur al LOTTO 1 in
data 2622025 alle ore 9,30 e presso | beni di cui al LOTTO 2 i giorno 432026 ore 9,30, Al legale della parde
procedente, tale comunicazione veniva inviata a mezzo PEC, in data 23M/2025

|| sopralluogo, relativamente ai cespiti di cui al lotto 1 avveniva regolarmente (Seppur con uno spostamento di orario
alle 10,30, con la partecipazione del sig. (P in:ancato dal custode | SY.EG. ed alla presenza dellesecutato
Sig.ra-nel corso del quale veniva redatto verbale delle operazioni svolte (Allegato n®4).

Relatrvamente al sopralluogo dicui al lotto 2, I'esecutata chiedeva di posticipalo al 14/3£2025 ore 3,30. In tale data il

sopralluogo avveniva con la paecipazione del sig (R incaricato dal custode | SV EG. ed alla presenza
deltesecutato Sig. 4T ne' corso del quale veniva redatto verbale delle operazioni svalte (Allegato n®14).

Tutto cid premesso, esaminata la documentazione agl atti, svolti | sopralluoghi ed esequite le necessane indagini
presso | pubblict uffic, svolte le opportune indagini di memcato, si procede alla nsposta ai quesiti posti dalflll.mo Sig.
Giudice procedendo progressivamente per punti e facendo sempre nferimento agl elaborati grafici ed al fascicol
fotografici di cul agl allegati n® 1-2

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n°® 1 - (identificazione dei beni oggetto del pignoramento........)

LOTTO 1: APPARTAMENTO SU DUE PIAN {Seminterrato e terreno ruialzato) in comune di Firenze, Yia Lungo
I'Affnco n. 104,

Al catasto fabbricati del Comune di FIREMNZE |a porzione &l piano terreno é censita nel Foglio di mappa 98, particella
516, subaltemo 1, Via Lungo 'Affnico n. 104, piano T, categoria A3 classe 2, consisterga vani 5,5, e rendita catastale
€ 69593 - Dati dervati dalla wariazione del 531985 n. 47901985 in atti dal 13.10.87 Si veda la wisura storica
catastale [Allegato n®5).

Al catasto fabbncati del Comune di FIREMNZE la porzione al piano seminterrato & censita nel Foglio di mappa 98,
paricella 516, subaltemo & con unita particella 2331, Via Lungo FAffrico n. 104, piano T-1, categoria Af3 classe 3,
consisterza vani 4,5, e rendita catastale € 673,98 - Dati denvati dalla variazione del 12.01.19856 n. 59041985 in ath dal

131087, Si veda la visura storica catastale (Allegato na).
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Confini- Wia Lungo I'Affrico, G (oo 25, p ||2 372
@ foglio 93, plla5is).

La porzione di appartamento posta al piano terreno sub. 1) & intestata a:

La porzione di appartamento posta al piano seminterato (sub. 5 con unia plla 2331) & intestata a:

L'atto di pignoramento ripota quall dati catastall per la porzione di appartamento al plano seminterrato la sola
paticella 2331 ma comungue ne consente ['univoca identificazione.

Le intestazioni catastali comispondono alle quote di proprietd per le due singole porzioni (31 veda allegato n. 5, wisure
catastall al 1606/2025).

Relatrvamente alle rappresentazioni catastali grafiche dei beni, le planimetrie catastali in atti che indwiduano le due
porzioni dellappartamento sono risultate sostanzialmente conformi allo stato der luoghi rnscontrato durante |l
sopralluogo (siveda allegato n. 6, planimetne catastall vigenti).

A parere del sottoscritto, trattandosi, sotto 1l profilo edilizio, di un'unica unita immobiliare, dovrd essere presentata
planimetria catastale per fusione seppur le quote di propneta delle due porzioni siano diverse

LOTTO 2: Fabbricato in comune di Rufing, Loc. Masseton. B

APPARTANENTO: Al catasto fabbneati del Comune di RUFINA 'appartamento di civile abitazione & censito nel Foglio
di mappa 29, patticella 454, subalterno 508, Localita Iasseto, piano T-1, categoria Af2 classe 5, consistenza vani B e
rendita catastale € 697,22 - Dali dervati dalla vanazione del 13.2.2006 pratica n. FIOD29784 1n atti dal 12.2.2006 n.
3047 142006, 5i veda la visura storica catastale (Allegaton®12).

AUTORIMESSA: Al catasto fabbricali del Comune di RUFIMNA Fautonmessa & censita nel Foglio di mappa &3,
particella 454, subalterno 503, Localita Masseto, piano 51, categoria ©F, classe 5, consistenza mg. 39 e rendita
catastale € 179,26 - Dali derwall dalla vanazione del 1322006 pratica n. FIO023784 in atti dal 1322006 n.
3047 12006, 51 veda la visura stonca catastale [Allegato n™12).

Corfini F'rop._f lati, Prop (NI confini catastali, s5.3.
| beni risultano intestati am Proprieta 14 in regime di separazione dei

beni; detta intestazione corrisponde alla proprieta’ del bene (siveda allegato n. 12, visure catastali al 16/06/2025).
L'ztto di pignoramento riporta correttamente | dati catastali dei beni e ne consente I'univoca identificazione.
Le planimetrie catastali sono nsultate sestanzialmente corrispondenti con lo stato di fatto del beni e le intestazioni

catastall comspondono alla proprista.
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Siveda Allegato n. 13 {planimetrie catastale wigenti dei fabbncati).

Beni comuni non censibili - Il resede perimetrale & indicato catastalmente nel Foglio di mappa 23, particella 454,

subalterno 801, localta masseto piano S1-T - BCMNC, resede comune ai subb. 503 e 606 della paricella 454 {si veda

elaborato planimetrico Allegato n. 14).

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n° 2 - [estremi dell'atto di pignoramenta ... ...

Afto di pignoramento immobiliare Cron. COMO7S4 del 12M0/2024, trascritto allAgenzia delle Entrate Ufficio

Provinciale del Territorio Servizio di Pubblicita Immobiliare Direzione Provinciale di Firenze in data 18/11/2024 al n®

32479 di R.P. = favere di (D -
-per la quota di 1/3 relativamente a porzione del bene LOTTO 1 e cioé Catasto fabbricati del Gomune di

FIRENZE FOGLIO D MAPPA 92, PARTICELLA 516, SUBALTERND 1 & perla quota di 1/6 relativamente a porzione

del bene LOTTO 1 & ciog Catasto fabbricati del Comune di FIRENZE FOGLIO DI MAPPA 38, PARTICELLA 516,

SUBALTERNO & con untta p.lla 2391

Sull'intera proprieta dei beni LOTTO n. 2 individuati presso il catasto fabbricati del Comune di RUFINA nel FOGLIO DI

MAPPA 25 PARTICELLA 454 sub. 506 (appartamento) e sub. 503 (autorimessa)

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n® 3 - {indicare estremi dellatto di provenienza

LOTTO 1

| beni di cui al lotto 1 sono pervenuti all’esecutato in ragione della quota par ad 1/3 perla porzione al piano terreno e
della quota pari ad 1/6 per |a porzione al piano seminterrato per successione i D
giusta Dichiarazione di Successione presentata a Firenze 1l 27/1£2015 registrata al n. 282 Vol 5390 e trascritta a
Firenze I 16/11/2015 al n. Reg. Part. 33747 {Allegato n. 8).

L] G

| beni di cui al lotto 2 sono pervenuti per fintera proprieta’ con atto di compravendita ai rogiti de! (RGN
stipulato in data 30052006 rep. 25537, raccolta n. 11677 registrato a Firenze in data 07/06/2006 al n® 3244 sene 1T &
trascritto presso la Conservatoria provinciale di Firenze in data 8/6/2006 al n. di R.F. 16418 {Allegato n. 16)

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n°® 4 - (fomire una sommaria descrizione del beni ...

LOTTO 1 -

Appartamento di civile abitazione posto incomune di Firenze, Via Lungo [Affrico n. 104

Trattasi di un appartamento derivato dalla fusione di due unitd immaobilian poste rispettivamente al piano seminterrato
ed al piano terreno rialzato.

Trattandosi di immobili con quote di propneta’ diwerse fra loro, gl stessi presentano allattualta’ due distinte

identificazioni catastall.
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Mello specifico, come pit volte precisato in precedenza, 'esecutato & proprietario della quota di 16 della porzione al
piano seminterrato e della quota di 1/3 della porzione al piano terreno nialzato.

L'appartamento, si swiluppa sullintero sedime del fabbricato e presenta doppio accesso dal vano scala. Mella sua
effettiva consistenza risulta cosi composto;

Al plano inferiore seminterrato da cucina-tinello, soggiorno, ingresso, bagno, lavanderia & vano guardaroba, oltre a
terrazzino e giarding tergale esclusio sul quale si sviluppa un pergolato. Fa parte del bene un locale cantina posto al
piano interrato con accesso diretto da scala interna.

[l piano supenore (terreno rialzato rispetto al fronte strada), al quale s puo’ accedsre sia dal vano scale condominiale
sia da scala interna di collegamento dipartentesl dal piano seminterrato, & composto da quattro wani utill, oltre &
disimpegno, ripostiglio, servizio igienico e balcone tergale.

Al prano seminterrato la pavimentazione del vani & in piastrelle di ceramica monocotiura ditipo commerciale eccezion
fatta per il soggiomo pavimentato con parquet di legno con battiscopa di legno; detto vano & corredato da caminetto
interno

| nyestimenti del servizio igienico e del cucinotto sono in piastrelle d ceramica

Le porte interne sono in legno mentre |s finestre sono in legno e wetro dotate di persiane alla fiorentina

Al piano infenore le finestre sulla pubblica wvia sono corredate da grata metallica mentre quelle al piano terreno ralz ato
presentana il doppia infisso in alluminio anodizzato e vetro.

Le pareti sono intonacate e tinteggiate a tempera per interni.

| vani al piano supenaore sono pavimentati prevalentemente in parquet di legno, eccezion fatta per il servizio igienico,
pevimentato e rvestito con piastrelle di ceramica,

L'abitazione & dotata diimpianto idnco, eletinico e gas metana; tutt incassah sottotraccia.

L'impianto termico, & gas metano, fornisce |l riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria ed é corredato da
caldaia posta nel terrazzo tergale; 1 radiatori sono in ghisa

Di detti impianti, non sono stati forniti 1 relativi libretti e dichiarazioni di conformitd ma gli stessi nsulterebbero
funzionanti.

Inoltre, Il piano inferiore & dotato di impianto di condizionamento di tipo TRIAL mentre il piano superiore & dotato di
impianto di condizione con due sistemi DUAL - Gosi’ come per l'impianto termico non sono stati forniti i relativ ibretti e
dichiarazioni di conformita ma lo stesso sembrerebbe essere funzionante.

Le condzioni di manutenzione dell’abitazione possono ritenersi "normali” seppur alcune finture siano datate; Falloggio
& abitabile ¢ fruibile.

La struttura dell'edificio, nsalente alla fine degli anni 30, & del tipo in muratura ordinana con copertura a falde e manto
in laterizio.

La facciata dell'edificio sulla pubblica via versa in scadente stato di conservazione.

Il tutto come meglio pud evincersi della planimetria e dalla documentazions fotografica (allegati n® 1 e 2).
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Fanno parte dei beni di cul sopra | proporzionali dintti di comproprieta’ sulle parti comuni dell'edificio come per legge
usi & consuetudine & cosi' come previsto dallart. 1117 G.C e comungue lutto cid che & descritto nei titoli di
provenienza

Swolll gl opportuni nliewi, Fabitazione sviluppa una superficie calpestabile utile interna al netto delle murature
penmetrali, pari a mqg. 186,00, oltre a cantina mg. 9,80, terazze di mg. 10,60 e giarding di mg. 162 circa.

LOTTO 2: Abitazione e garage in comune di Rufina loc. Masseto

Fiena proprietd di porzione del fabbricato posto in Comune di Rufina localitad masseto numero 6 con accesso tramite [a
strada di PRG [ad oggi ancora di prioprieta’ diterzi), che insiste sulla paricella 303 del foglio di mappa 29.

Fii precisamente appartamento ad uso di civile abiazione con aviluppo al piani temreno & pnmo con accesso
attonomo, composto da due vani oltre a servizi ed accessor al piano terreno e da ulterion due vani oltre senvizi ed
accesson fra quall unaterrazza a livello &l primo piano. | due Ivell sono direttamente collegati da scala interna. [l tutto
penmetrato su tre lati da resede esclusiva

Fa pare del bene un locale ad uso di nimessa posto al piano seminterrato dell'edificio, direttamente accessibile dalla
rampa esclusiva e collegato al sovrastante appartamento da scala interna e composto da un locale pnncipale e da
locale accessorio.

La pavimentazione della abitazione & in piastrelle di ceramica monocotiura e parguet di legno; | battiscopa & in legno; |
rivestimenti del servizi igienici sono in piastrelle diceramica.

Le porte interne sono in legno mentre le finestre sono in legno e vetro dotate di persiane alla fiorentina

[l locale autorimessa presenta l'infisso principale di accesso in metallo & vetro

Le pareti sono intonacate e tinteggiate & tempera per interni.

L'abitazione & dotata diimpianto idnco, eletinico e gas metana; tutt incassah sottotraccia.

L'impianto termico, & gas metano, fornisce |l riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria ed é corredato da
caldaia e radiator in alluminio pressofuso.

Detti impianti, seppur non siano state fornite le dichiarazioni di conformita, risultano funzionanti.

Le condizioni di manutenzione dell'abitazione e dell'autonmessa possono ritensrsi "buone” e gli stessi possono
ritenersi perfettamente agibili.

La struttura delledificio, risalente all'anno 2006, & del tipo in cemento armato con tamponature in latenzio e copertura
a falde e manto In latenzio. Le tramezzature inteme sono in muratura. Le facciate delledificio versano in buonao stato di
conservazione,

[Hutto come meglio pud evincersi dalla planimetna e dalla documentazione fotografica (allegati n® 1 & 2).

Svolll gl opportuni dlievi 'abitazione sviluppa una superficie calpestabile utile interna al netto delle murature

penmetral, par & mq. 78,73, oltre a terrazza mq. 6,70, autorimessa mg. 40,11 e giardine di mg. 230 circa.

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n° $ - (stato di possesso degli immobili
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LOTTO 1

Dal sopralluogo eseguito con l'ausilio del Custode, 1l bene di cuil al lotto 1 & risullato occupato senza titolo dal sig.

LOTTO 2

Dal sopralluogo esequito con Pausilio del Custode, | beni di cui al lotto 2 sono risultati occupati dall’esecutato, dal

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n° 6 - (venficare esistenza di formalits, vincol che
resteranno a canico dell’ acquirente)
Oltre & guanto descritto al successivo punto non risultano trascritte contro gli esecutati ulterion formalita pre giudizievoli
sul bene oggetto, né vincoli od onerl desumibili da atti pubblici che resteranno a canco della procedura, eccezion falta
per quanto riferito in mento a1 beni di cui al lotto 2 dalla cur provenienza si evincono le sequenti servtd, premettendo
che:
- |lterreno sul quale insiste il fabbricato fa pade di una lottizzazione per la quale & stata stipulata convenzione con
I Comune di Rufina di cui all'atto & regiti del notaio T - - gennaio 1990 repertono numero
26463111548 trascntto a Firenze 1l 7 febbraio 1950 al numero 2734 Reg. Part. e successivo atto integrativo al rogiti
del medesimo notaio in data 4 febbraio 1933 repertorio numero 4068043203 trascritto a Firenze 1l 16 febbraio
1993 al numero 2438 Req. Part. ed infine all'atto in forma pubblica ncevuto dal segretario comunale di Rufina in
data 11 settembre 2004 Rep. n. 4337 trascritto a Firenze il 16 settembre 2004 al numero 23454 Reg Part.
Dalf ztto di acquisto si evincono:
senvitt di fognatura, elettrodotto, acquedotto e linea telefonica a favore aia dellimmobile oggetto della presente
stima sia sull'intera lottizzazione
servitll di passo pedonale e carrabile costituta ex articolo 1062 CC a canco del terreno agricolo catastalmente
censito al catasto terreni nel foglio di mappa 29 particella 451 ed a favore della particella 176 subalterni 505 e 506
del catasto fabbricati del Comune di Rufina; il tutto come nchiamato nella scrittura pnvata ai rogiti del notaio
G i i del 10 novembre 2004 repertorio numero 22758 trascritta a Firenze Il 17 novembre 2004

al numero 28148 registro particolare

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n® 7 - [verfficare 'esistenza di formalitd, wincoll gravant sul bene che
saranno cancellat o comungue non saranno opponibil alf acquirente al momento della vendita)

Dalla consultazione della Certificazione Notanle al ventennio rilasciata dal MNotai D © depositata agh atti
della procedura, rilasciata in data 2162023 nonché da ispezioni diverlfica eseguite dal sottoscntio presso ['Agenzia
delle Entrate Servizi di Pubblicita Immobiliare di Firenze in data 1906/2025, nel wentennio in esame nisultano ancors

accesl | seguenti granvami aventi per oggetto | beni pignorati:
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Al ISCRIZIONE reg. Part. M. 8014 del 86/2006 presso I'Agenzia dells Entrate Ufficio Provinciale del Territorio
Senvizio di Pubblicita Immobiliare Direzione Provinciale di Firenze nascente da ipoteca volontana per Ia
concessione di un mutuo fondiano attof I 30/5/2006 rep. 255663811678 a favore di BANCA
TOSCANA SPA per la quota di 141 sui beni in Comune di Rufina indriduati presso i catasto fabbricat dello
stesso comune nel Foglio 239, particella 454, subaltemi 501, 503 e 505,

ISCRIZIONE reg. Part. N 5453 del 442020 presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale del Terrtorio

Servizio di Pubblicita Immobiliare Direzione Provinciale di Firenze nascente da ipoteca giudiziale a sequito di

sentenza emessa dal Trib. di Firenze il 110212016 rep. 3172016 a favore di GGG
S - - c.ctc di 13 relstivamente a porzione del bene LOTTO 1 e

cloé Catasto fabbrcati del Comune di FIRENZE FOGLIO DI MAPPA 38, PARTICELLA £16, SUBALTERMO 1
g per |a quota di 16 relatvamente a porzione del bene LOTTO 1 e cioé Catasto fabbneati del Comune d)
FIRENZE FOGLIO DI MAPPA 98, PARTICELLA 516, SUBALTERNO & con unita p.lla 2391: Inoltre per la
quota di 1/1 sui beni LOTTO n. 2 indniduati presso il catasto fabbncati del Comune di RUFIMNA nel FOGLIO
DI IMAPPA 29, FPARTICELLA 454 sub 505 (appartamento) e sub. 503 {autorimessa)

TRASCRIZIOME di Yerbale di pignoramento immabiliare Cron. COM07E4£2024 del 121M0/2024, trascritio

al’Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale del Terrtorio Servizio di Pubblictd Immobiliare Direzione

Provinciale di Firenze in data 18112024 al n® 32479 di RP. a favere di (G

N ¢ 2 quota di 173 relafivamente 2

porzione del bene LOTTO 1 e cioé Catasto fabbricati del Comune di FIRENZE FOGLIO DI MAPPA 98,
FARTICELLA 516, SUBALTERMNO 1 & per la quota di 15 relativaments & porzione del bene LOTTO 1 & cioé
Catasto fabbricati del Comune di FIRENZE FOGLIO DI MAPPA 98, PARTICELLA 616, SUBALTERMO & con
unita plla 2391 Incltre, sullintera proprietd dei beni LOTTO n. 2 indivduati presso il catasto fabbneati del
Comune di RUFINA nel FOGLIO DI MAPPA 29, PARTICELLA 454 sub. 505 (appatamento) e sub. 503

(altorimessa)

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n®8 - (indicare limporto annuo delle spese fisse di gestione o di manuterzions, di
gventuali spese straordinane gia deliberate . )

Come dichiarato dall’'esecutato al Custode ed al sottoscritto, per il fabbncato di cui fa parte I'unité immobiliare del
LOTTO 1, non nsulta formalmente costituito un condominio amministrato da un soggetto specifico (edificio formato da
tre appartamentl) & pedanto non & possibile acquisire le informazioni amministrative richieste, né da bilanct approvati,
né da delibere assemblean.

i rileva comungue che nel fabbneato non sono presenti limpianto termico centralizzato e limpianto di ascensore.

Lo stesso dicasi per il LOTTO 2 costituto da una porzione terratetto con ingresso e spazi estemi autonomi.
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RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n°3 - {venficare la regolanta edlizia e urbanistica dei beni segnalando
eventuall difformité urbanistiche, edilizie e catastal

A seguito delle istanze inviate all' ufficio urbanistica del Comune di Firenze, all' Archivio storico dello stesso comune ed
allufficio edilizia del Comune di Rufina, indicando 1 dati degli edifici ed | propnetan attuali e precedenti nsultanti da
visure storiche catastall, venivano reperite dai relativi Uffict comunali le seguenti pratiche edilizie rfenbill alle unita
immobilian e dalle quali emergeva quanto di seguito;

LOTTO 1 — Comune di Firenze

L& costruzions del fabbricato di cui fa parte F'unitd immobiliare costituente il LOTTO 1, nsulta iniziata anteriormente al 1
settembre 1967 (addirttura anteriore all'anno 1942, ma dalla ncerca eseguita presso IArchivio storico di Firenze non
& stata reperita la licenza di costruzione ma solo la Licenza d'abitabilith n. 206 nilasciata in data 20 agosto 1934 con
decorrerza b settembre 1954

In origine Il quartiere era costituto da due unita immobilian distinte, per le quali risultano presenti le seguenti pratiche
edilizie:

- Licenza edilizia n. 1970 del 1671970 [B. 1014/70) per piccole modifiche interne al quartiere posto al piano terreno

- Concessione edilizia n. 1432 del 304315981 (B. 2108/73) per lawon di ristrutturazions con abbinamento di un quartiere
al seminterrato ad un edificio di civile abitazione;

- Progetto B. 240/34 del 2/211984 per varianti in corso d'opera alla Concessione edilizia n. 1432 del 300319381 E.
2108/79) per lavon di trasformazione interna ed esterna in appartamento duplex; in merto alla richiesta il Comune di
Firenze ha comunicato in data 26M10/85 prat. 16954, che per |a sanatonia delle modifiche in corso d'opera doveva
gasere presentata Domanda di condono edilizio L 47435

- Domanda di Condono edilizio & sensi della Legge 47785 presentata il 270301966 prot. 67864 n. 5422631 a sequito
della quale i| Comune di Firenze ha rilasciato la Concessione in sanatona n. 8624/5 in data 3/9/1993 per realizzazione
diwvano interrato ad uso canting, vananti interne ed esterne.

PIAMFICAZIONE TERRITORIALE LOTTO 1 - Da informazioni assunte cfo 'Ufficio tecnico comunale, secondo |l
wvigente Regolamento ubanistico di Firenze, Fimmobile ricade in zona A - ambito dei tessuti compatti di formazione
otto-novecentesca -tessuto storico o storicizzato prevalentemente seriale - spazio edificato regolato dallart. B6 MNTA
mentre Il giardino tergale & clessificato sempre inzona A quale tessuto stonco o storicizzato prevalentements seriale -
spazio aperto.

L'edificio ncade in zona soggetta a vincolo paesaggistico per DIM3108/1953 G, 218 del 1953 — aree tutelate al
sensl dellart. 142 del D Lgs. 4212004,

In base al nuovo Piano Operativo Fedificio ricade in ambito zona A —sottozona A4 ambito della citta” consolidata
g3panaioni nevecentesche arl. 13 e B7 MTA - tessuli storici prevalentemente senali - edificato costituto da case in

linea (L) — spazio edificato, mentre il giarding & regolato dallart. 15 NTA - spazio aperto
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DIFFORMITA" RISCONTRATE DAL CONFRONTO FRA LE TAYOLE GRAFICHE EDILIAE E LO STATO DI FATTO

ATTUALE DE| BEN

Fer la verfica della conformita edilizia del bene, si & esequito un raffronto fra le tavole allegate ai titoli edilzi & o stato

rlevato e dal quale & emerso che lo stato difatto attuale dellunita’ abitativa ¢ nsultato sostanzial mente cormspondente
alle tavole grafiche di cul ai titoli edilizi ed in particolare con le tavole grafiche di cui alla Concessione in sanatoria n,
8624/5 in data 9/9/11333, fatta eccezione per lievi difformitd inteme ncadenti nel disposti dell’art. 34-bis del DFR
38042001,
LOTTO n. 2 — Comune di Rufina
L'edificio fa parte di un comparto edificatono di lottizzazione (LOTTO &) per il quale & stata stipulata la Convenzione
conil comune di Rufina di cui all’zt P Firenze del 2511990 rep. 36468 trascrito a Firenze il 7/2/1990
al numero 2734 reg. Part. e successivo atto integrativo ai rogiti (RGP rerze del 040211993 rep. 40630
trascritto a Firenze il 160211993 al numero 2438 req. part, ed infine dell'atto ricevuto dal segretario comunale di Rufina
in data 11/9£2004 rep. 4337 trascritto a Firenze (| 1603/2004 al numero 23454 reg. Part.
| fabbricato di cui fanno parte le unité immabilian costituenti I| LOTTO 2 della presente relazione, nsulta essere stato
edificato in base al seguenti titoli edilizi
- Concessione edilizia n. 302004 del 18412004 (pratica 22454/99) per la costruzione di villetta bifamiliare
Lotto & della Lottizzazione Ponte a Yico,
Fermesso di costruire n. 52006 del 24022006 (pratica 24112/2005) per Varante in corso d'opera alla
Concessione edilizia n. 30/2004
Fermesso di costruire n. 32006 del 178/2006 (pratica 2437 1/2006) per 2° Yariante in corso d'opera alla
Conceasione edilizia n. 302004 e successivo Permessa dicostruire in vanante n. 52006
Fer limmobile & stata depositata presso il comune di Rufina, Attestazione di abitabilita redatta in data 166/2006 che si
trova allegata alle pratiche edilizie dicu sopra
PIAMFICAZIONE TERRITORIALE LOTTO 2
Da informazioni assunte cfo 'Uficio tecnico comunale, secondo il vigente Piano Operativo [immobile ricade in temitorio
urhanizzato zona C area di completamento - sottozona C.10 Edifici storicizz ati
Mel vigente FPiano Strutturale I''mmobile ricade in aree edificate esistenti con continuita” dei lotli & destinazione
residenziale fart. 87 NTA) ed in terntorio urbanizzato (Art. 56 NTA)
L'edificio ncade in zona soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi dell'art, 142 del D, Lgs. 42/2004,
DIFFORMITA RISCONTRATE DAL COMNFRONTO FRA LE TAVOLE GRAFICHE EDILIAE ELO STATO DI FATTO

ATTUALE DIE BEN

Fer |averfica della conformita edilizia del bens, si & esequito un raffronto fra le tavole allegate ai titoli edilzi & o stato

di fatto attuale del beni dal quale & emersa la sostanziale cornapondenza degli stessi alle tavole grafiche di cui ai titol
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edilizi ed in particolare alle tawvole grafiche dicu al Permesso di costruire n. 92006 falta eccezione per ligw difformita
interne ncadenti nel disposti dell'art. 34-bis del DPR. 380/2001.
Siconclude che sulla base della documentazione reperita, si & accertato che 1 beni dicui al lotto 1 ed &l lotto 2 della

presente procedura risultano commerciabill e possono ritenersi sostanzialmente regolan sotto il profilo urbanistico.

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n®10 - {indicare il valore di mercato dellimmobile sia libera che occupato)
YALORE DI MERCATO LOTTO 1

La stima dell'unitd immobiliare & stata eseguita considerando i beni liberi da persone e cose, regolan sotto il profilo
urbanistico ed in condizioni di ordinaneta. Al successivo punto 12, in sede di determinazione del valors & base d'asta,
saranno considerate opportune deduzioni

La stima delwalore di mercato dei beni é stata eseguita con metodo comparative, assumendo quali valor di nfenmento
I valor medi unitar di mercato risultanti da trattative andate a buon fine riguardanti immobili in zona a destinazione
residenziale selezionatl fra le categone catastall A2 lotto 2) ed A3 (lotto 1), facendo altresi rferimento ai valor med)
pubblicati dall'Osservatorio Valor | mmabilian (OM)) dell' Agenzia delle Entrate.

Si assume quindi quale parametro diconfronto, la Superficie Interna Lorda (SIL) cosi come definita dal DR R 138/53
(Superficie calcolata comprendendo murature interne sino allo spessore di em 25 ed | tramezzi interni, escludenda i
soli vuoti dei vani scala. Al fine di oftenere una omogenea supedicie ragguagliata di comparazione, alla supericie dei
locall principall e degl accesson diretti & stata sommata la superficie delle dipendenze scoperte applicando |
coefficienti previsti dal detto D.F.R. 138/98 (Superficie Catastale) e precisamente il coeff. 0,30 per le terrazze ed |l
cosfficiente di 0,60 per garage e cantine, il 10% per il giardino. La superficie ragguagliata cosi calcolata ha permesso il
confronto con prezzl di beni similan di “Superficie Catastale” nota, ncavati da atti di compravendita reperti presso il sito
dellAgenzia delle Entrate Servizio di pubblicita immobiliare, e con | prezzi unitan pubblicati dall'Osservatorio Yalon
| mmobiliarn (OW) dell Agenzia delle Entrate.

Passando al calcolo, si ottiene una Superficie Interna Lorda del beni, ragguagliata con | parametr sopra esposti par a:
LOTTO 1 - APFARTAMENTO COMUME DI FIRENZE

superficie del locall principall ed accessor diretti: mg 186,00 1,00 = mg. 186,00

cantina 3,80 x 0,50 = mq 4,50

terrazze mq. 10,60 % 0,30 = mq 3,18

glardino mg. 162,00 x 0,10 = mq 16,20

SOMMAND COMPLESSIVAMENTE IN SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA MQ 210,28,

LOTTO 2 —BEN [N COMUNE DI BUFIMNA

superficie del locall principali ed accessor dirett: mq 78,73 31,00 = mg. 78,73

rimessa mq. 40,11 x 0,50 = mq 20,06

temrazza mq. 5,70 x 0,30 = mg 2,01
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resede mg. 230,00 0,10 = mq 23,00
SONMMAMND COMPLESSIVAMENTE IN SUPERFICIE COMMERCIALE RAGGUAGLIATA MO 12380

YALORE LOTTO 1

L'immobile dicui al lotto 1 ricade in zona catastale C3 microzona 26, con valor O 1| semestre 2024 compresi, per [e
abitazioni di tipo economico AL, fra € 2,400 ¢ 2.800 & mq.

Da indagini esequite presso Agenzia delle Entrate Ufficio del Temitono Catasto Fabbncati e servizi di pubblicita
immobiliare, ed in particolare dal sito hitps fservizionline agenziaentrate gov. it/Prezzilmmobilian, sono stati repenti |
dati di recenti compravendite di immabil nelle immediate vicinanze del beni oggetto distima ed inparticolare:

- Appartamento a destinazione residenziale mg. 124, categona A2, atto di gennaio 2025, Cormspettivo dichiarato: €
26000000, Comune di Firenze, Zona OM C6, Quota trasferta 100%. Valore unitanio arrotondato €/mq. 2 500,00

- Appartamento a destinazione residenziale mg. 160, categona A2, atto di dicembre 2024, Corrispettivo dichiarato: €
47500000, Comune di Firenze, Zona DM C6, Quota trasferta 100%. Valore unitario arrotondato €/mq. 2.970,00

- Apparttamento a destinazione residenziale mq. 89, categoria AS3, atto di ottobre 2024, Cornspettivo dichiarato: €
256000,00, Comune di Firenze, Zona OM| G7, Quota trasfenta 100% . Yalore unitario arrotondato €/mq. 2.865,00
Come & possibile evincere, le suindicate compravendite riguardana immobil aventi categoria catastale A2 o A3, simil
per carattenstiche e destinazione a quelli oggetto di stima e posti nella stessa zona e medesimo segmento immobiliare
con valor medi pan a€/mg. 230000 cinca,

Pertanto, considerate le condizioni specifiche del bene in esame, anche in raffronto ai valon immobiliari di vendite,
trattative e borsini soprariportat, si attribuisce allo stesso, un walore unitaro pari ad € 2 400,00 al mg di SIL

Detto valore, seppur inferiore al valort medi di zona, & stato assegnato in considerazione delle condizioni generall del
fabbncato, che nsultano vetuste ed in considerazione del fatto che i vani al piano seminterrato che prospettano sulla
pubblica via, sono privi di agibilita

Passando al calcolo si ottiene:

Appartamento mg 210,28 x €/mq 2. 400,00 = € 504 672,00 arrotondato a € 505.000,00

51 stima pertanto con | dovuli arretondamenti 1| pid probabile valore di mercato del LOTTO 1, se libero da cose e
persone ed in condizioni di ordinarieta, pari ad € 506.000,00 {CINQUECENTO CINQUER LADD)

YALORE LOTTO 2

L'immobile di cui al lotto 1 ricade in zona catastale R con valon OMI 1| semestre 2024 con valon che oscillano per le
abtazioni crali A2 fra € 950 & 1.400 al mg.

Trattandosi di fabbricato teratetto ed in considerazione della sua tipologia il bene & da considerare comungue quale

willino con walori di nferimento compresi fra 1.400 & 2100 € al mq
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Da indagini esequite presso ['Agenzia delle Entrate Ufficio del Terntono Catasto Fabbricati e servizi di pubblicita
immobiliare, ed in particolare dal sito hitps /5ervizionline. agenziaentrate. gov.it/Frezzilmmabilian, sono stati reperti |
dati di recenti compravendte di immobili nelle immediate vicinanze dei beni oggetto di stima ed in particolare:

- Appartamento a destinazione residenziale mg. 95, categona AL, atto dicembre 2024, Cornspettivo dichiarato: €
160.000,00, Comune di Rufina, Zona OM B1, Quota trasferita 100%. Valore unitario arrotondato €/mg. 1.530,00

- Appartamento & destinazione residenziale mq. 80, categona A, atto di dicembre 2024, Cormspettivo dichiarato: €
1385.000,00, Comune di Rufina, Zona OM B1, Quota trasferita 100%. Yalore unitario arrotondato €/mqg. 1.725,00

- Appartamento & destinazione residenziale mq 83, categoria A2, atto di novembre 2024, Corrispettivo dichiarato: €
140.000,00, Comune di Rufina, Zona OM B1, Quota trasfenta 100%. Yalore unitano arrctondato €/mag. 1.687,00
Gome & possibile evincers, le suindicate compravendite riguardano im mobili aventi categonia catastale A2 o Af3, simil
per carattenstiche e destinazione a quelll oggetto di stima e posti nello stesso segmento Immobiliare con valor med)
pan a€/mg. 1.650,00 circa.

Pertanto, considerate le condizioni specifiche del bene in esame, anche in raffronto ai wvalorl immobiliar di vendite,
trattative e borsini soprariportat], si attribuisce allo stesso, un valore unitario pan ad € 1.65000 al mqg di SIL

Detto walore & stato assegnato in considerazione delle buone condizioni generali del fabbncato e della assenza di parti
condaminial

Passando al calcolo si ottiene:

Appartamento (comprensivo dell'incidenza della nmessa) mq 123,80 x €/mg 1.650,00 = € 204 270,00 arrotondato a €
204.000,00

Si stima pertanto con | dovull arrotondamenti Il pitl probabile valore di memzato del LOTTO 1, se libero da cose e
persone ed incondizioni di ordinarieta, pari ad € 204.000,00 DUECENTOQUATTROMILADOD).

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n®11 - (indicare Il prezzo a base d'asta)

PREZZO BASE D'ASTA

Mella stima del wvalore a base d'asta sono state considerate opportune deduzioni al valore di mercato come sopra

calcolato tenendo conto del sequent aspedti

Al Abbattimento dervante dalle modalta di pagamento che 1 meccanismi d'asta prevedono, delle difficolts di visita de

beni e dell’'assenza di garanzia perwvizi del bene venduto ex art. 2322 c.c, stato di occupazione - a forfait 15%

B) relativamente al lotto 1 per la regolarizzazione catastale occorre [a presentazione di una planimetria per fusione “ai

fini fiscal® cosl come stabilto dalla Circolare n. 27/E della Agenzia delle Entrate del 1362016 che al punto 1.7

Accatastamento unico e unione difatto ai fini fiscali recita:

Occorre premettere che non &, di norma, ammissibile |a fusione di unitad immobilian, anche se contigue, quando per

ciascuna di esse sia riscontrata autonomia funzionale e reddituale, e cid indipendentemente dalla titolarita ditali unita.

Tuttawvia, se a seguito di interventi edilizi vengono meno | menzionati requisiti di autonomia, pur essendo preclusa la
Yia Turchia n. 12 - 50126 - Firenze
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possibilita di fondere in un'unica unita immobiliare 1 due oniginari cespill in presenza di distinta titolarita, per dare
evidenza negli archivi catastali dell'unione difatto aifini fiscall delle eventuali diverse porzioni autonomaments censite,
& necessario presentars, con le modalita dicui al decreto del Ministro delle Finanze 19 apnle 1994, n. 701, due distinte
dichiarazioni di vaniazione, relathve aciascuna delle menzionate parzioni. Tall dichiarazioni di vanazione prevedono, in
paticolare;

e Jutizzo della causale di presentazione "Alffre” nel cui cempo descriflivo deve essere riportata la dizione
DICHIARALIONE D PORZIONE LV UL,

e [Inserimento, nal riguadro "Note relative af documenta®, della dizione "Porzione di uiu unita di falto con quelia o
Foglio xcx Part. yyy Sub. zzzz. Rendila attnbula alla porzione di w.iu. aifini fiscall’,

¢ la rappresentazione, nelle planimetne di ciascuna porzione, dell infera unita immobiliare, con lavverenza di utilzzare
iHratto continuo per la parte associata a ciascuna tiolanita e quello ratteggiato per la parte rimanente. Un trafteggio a
linsa & punio & riportato nella planimetria per megho distinguere e delimitare clascuna delle pari da associare alla ditta
alrente dinitto;

e ai fini del classamento, fatibuzione al beni costituent! pozioni di unité immobillare della categona e classe pid
appropnata, considerando le caralteristiche proprie delfunitd immobiliare infesa nel suo complesso (ciog denvanta
dalla fusione di fatto delle porzioni), menire la rendita di competenza wiene associata a clascuna di defle porzioni in
ragione della relativa consistenza

Mon & pertanto sufficiente nchiedere ai competenty Uffic! delfA genzia delle Enfrate solo l'inserimento di un'apposita
annciazione negli af catastall senza che siano stale presentale le dichiarazioni di variazions secondo le modalita
50pra esposte.

L'Ufficio competente delldgenzia delle Enirate, dopo la registrazione in banca dali catastale delle menzionate
dichiarazioni di variazione, provvede ad inserire negli affi relativi a clascuna porzione immoblliare, la seguente
annotazione "Porzione diu. i u unita di fatto con quella di Foglio, paricella e sub. con rendita attribuita alla porzione di
wLu alfini fiscal!”

Per la pratica di aggiornamento catastale comprensiva di spese del tecnico e dintti catastal si determinano, a forfait €

2.000,00 oltre a € 210,00 di dirith catastali per un complessive di € 2.210,00

Passando al calcolo del valore a hase d’asta lotto 1 si avra:

Yalore di mencato € 205.000 00

Abbattimento denvante dalle modalita di pagamento — 156% = € 75 760,00

Gosti di aggiornamento catastale € 2.210,00

Pertanto, relativaments al bene dicul al LOTTO 1 81 avrd un valore a base d'asta pan a:

£.505.000,00 - £ 77 960,00 = £ 427 040,00 arctondato 2 € 427.000,00 (QUATTROCENTOVENTISETTEMILAJOO)
Passando al calcolo del valore a base d'asta lotto 2

Yalore di mencato € 204000 C0O

Abbattimento denvante dalle modalita di pagamento — 15% = € 30.600,00

=1 avra un valore a base d'asta pan a

£.204.000,00 - £ 30 600,00 = £ 173.400,00 arctondato & € 173.000,00 (CENTOSETTANT ATREMILAJO0)

RISPOSTA AL QUESITO n. 12 precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le

ragion;
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-Incaso di pignoramento di quotale di bene indiviso:

- Ilvalore come al punto 3 che precede sia dell'intero che della quotale pignoratale;

- 3¢ Il compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del numero delle
quote da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale ultimo caso ad esprimere compiutamente 1l
giudizio di indivisibilita anche alla luce di quanto disposto dallart. 877 cp.c, dallart. 846 cc. e dalla | 3 giugno
1840, n. 1078;

Relatrvamente al LOTTO 1, il bene, allo stato attuale, risulta sotto il profilo edilizio cestituito da un unico quartiere di
chvile abitazione.

Gome meglio precisato nella parte descrittiva, 1o stesso & derivato dallz fusione di due unitd immobilian ad uso di crile
abitazione poste rispettivamente al piano seminterrato e dal piana tereno rialzato dell'edificio.

Le due porzioni risultano catastalmente individuate autonomamente con quote di proprietd diversificate fra di loro; in
paticolare || soggetto esecutato & proprietario della quota pan ad 143 indiviso della porzione al piano terreno nalzato
ed & propnetana della quota pari ad 15 indiviso della porzione al piano seminterrato,

Sotto il profilo distributivo ['sttuale appatamento pud essere faciimente frazionato andando a ricostituire le due unita
immaobilian originane; il tutto previa venfica difattibilits urbanistica,

La suddivisione per quote invece, vista la ripartizione e |a distribuzione dei vani, risulta di difficoltosa realizzazione

Allo stato attuale 'unitd immobiliare presenta pertanto una scarsa appetibilita sotto 1l profilo commerciale dovita alla
suddivisione in quote delle nspettive proprieta

Dallz suddivisione

Dovendo attribuire un walore alla quota indivisa dell'esecutato sullintera bene si determina quale valore di mencato
quello di euro 126.000,00 mentre il YALORE A BASE DPASTA DELLA QUOTA" INDIVISA DELLESECUTATA Sl
DETERMIMNA In € 106.000,00

Relatrvamente al LOTTO n. 2 due si precisa che trattasi di fabbncato da terra a tetto cicondato da resede esclusiva. In

considerazione della zona e della tipologia limmobile presenta una discreta appetibilita commerciale

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n°13 REGIME IMPOSITIVO DELLAWENDITA,

Trattandosi di immabill di proprietd di persone fisiche, si ritiene che la vendita degli stessi sia soggetta al sequente
regime impositivo: imposta di registro nella misura del 9% del valore; Imposta ipotecana nella misura fissa di € 50,00
ed imposta catastale nella misura fissa di € 50,00

Qualora I'acquirente abbia | requisiti per Facquisto c.d. "Prima casa’, trattandosi di abitezioni censite in categonia A2 e

Af3 la vendita sarebbe invece soggetta alle seguenti imposte: imposta di registro nella misura del 2% del valore con
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minimo di € 1.000,00; Imposta ipotecaria sempre nella misura fissa di € 50,00 ed imposta catastale sempre nella
misura fissa di € 50,00

RISPOSTA AL QUESITO PUNTO n®14, RIEFILOGO [N CASO DI PIL LOTT

RIEPILOGO LOTTI

Essendov due lott, il sottoscritto esperto estimatore nporta un nepilogo in fogl staccati dall’elaborato, alla relazione di
tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, con Findicazione del valore di mercato liberoloccupato
g quello a base d'asta;

Fer aintetico riepilogo s1 riportano le tabelle sottostant

LOTTO 1 L]

quota indwisa pari ad 1/3 della porzione di appartamento al piano terreno nalzato di via
Lungo 'Affrico n. 104 e quota indivisa pan ad 16 della porzione di appartamento al plano
seminterrato divia Lungo FAffinco n. 104

Descrizione immobile | APPARTAMENTO di civile abitazione posto in comune di FIREMNZE Yia Lungo [Affrico n.
104 con accesso dal vano scale condominiale, posto a plani seminterrato e temeno nalzato
composto complessivamente da sel vani utill, compresa la cucina tinello, oltre a servizi ed
accessor fra | gquall un giarding tergale

Eatremi catastali Catasto fabbncati del Comune di Firenze

F. 398, plla £16 sub. 1 (porzione al piano terreno nalzata] Yia Lungo FAffnico n. 104, plano
T, categoria Af3 classe 2, consistenza vani 5,5, e rendita catastale € 695,93

F. 958 plla 816 sub. 5 con unita plla 2331 (porzione al piano seminterrato) Yia Lungo
IAffrico n. 104, piano T-1, categoria Af3 classe 3, consistenza vani 4,5, e rendita catestale
£67398

Yalore di mencato € 505 000 00

Yalore a base d asta € 427 000,00

Yalore di memcato £ 12600000

quota di proprieta
dell'esecutata
Yalore a base o asta £ 106.000 00
quota di proprietd

Mome dellesecutato e
Diritto reale pignorato

LOTTO 2 -proprietan'a perlintera propneté
Mome dellesecutato e
Dirtto reale pignorato
Descrizione immobile | Immobile su tre livelli posto in provincia di Firenze, comune di Rufina, Localita MWasseto n™6
composto da un appartamento di civile abitazione ai piani terreno e pimo di quattro vani
utili oltre & servizi ed accessor e da locale autorimessa al piano semintemrato

Estremi catastal CF. comune di RUFINA - Appartamento F_29, p.lla 454, sub. 505, Localita Masseto, plano
T-1, cat. A2 classe 5, consistenza vani 6 e rc. € 697,22 —nimessa F. 29, plla 454, sub.
603, Localita Masseto, piano 51, cat. CF, classe b, consistenza mg. 39 e rc €17926
Yalore di mercato £ 204,000 00

Prezzo hase d'asta € 17300000

Comproprietar:
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Creditori  iscritti  ved
art. 498 c.p.c.):

Stato occupazionale occupati dallesecutato, =i D +$3 |

La presente relazione viene inviata @ mezzo raccomandata all'esecutato e depositata per trasmissione telematica
tramite F.d A Cancellena Telematica della Regione Toscana, presso la Cancelleria del Tribunale di Firenze (Terza
Sezione Civile Esecuzioni Immobiliar) completa di allegati, oltre a copia epurata dai dati sensibili per il Giudice delle
Esecuzioni ed allo "Schema riassuntivo C.T.1U" e di documentazione fotografica interna ed esterna.

Mon avendo altro da aggiungere siritiene con la presente esaurito fincanco affidatomi.

DISTINTA ALLEGATL:

Elaborato grafico stato nlevato

1)
)

2
3) copia comunicazione inizio operazioni paritali race. AR
41 Werbale diwvisita di sopralluogo LOTTO 1

51 Wisure stonche catastall LOTTO 1

6) Planimetrie catastall vigent LOTTO 1

/7 estratto di mappa LOTTO 1

8) Provenienza LOTTO 1

9] Titol edilizi LOTTO 1

10) Agibilita LOTTO 1

‘Werbale divisita di sopralluogo LOTTO 2

YWisure stonche catastali LOTTO 2

Fascicolo fotografico

)

12)

13) Planimetne catastali vigenti LOTTO 2
14) Elaborato planimetnco LOTTO 2

18] estratto di mappa LOTTO 2
16) Provenienza LOTTO 2
17) Titoli edilizi LOTTO 2
18) Agibilita LOTTO 2

Sl allegano inoltre
Schema Riassuntivo CTL
Ferizia epurata dei dali sensibili

Gatasto epurato dei dati sensibili
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Firenze, 20 giugno 2025

L'esperio
geometra Paolo FOSCHIMI
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