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A) INCARICO

I sottoserini Dot Ing. Rinalde Mari ¢ Geom, Masco Carpind, iscritti al-
Talbo dei periti del Tribunale di Firenze, |n dualivh di compenenti del Collegio
techico df supporio ai Commissari Liguidaton del Concosdata in cpirale come
du formale nomina ricevula dal Giudice Delegatir Dedt g5 Rosa Selvarclo, sono
stall incaricati s eseguine la stima del P profabile valore realizzabile dulla
veadirg  dell’appartamento & relativi - accessor posto ) al Cpaann  terrena
dell immabile, faceme parte dell ares oggetlo del lotio 1a comparto Bla del Pia-
2 Esecutive di Inwervento del PEEP, in Viale G di Wittorio del Capoluogo di

Sanly Croce sull"Am,
B) RISPOSTA AL QUESITD
B IDENTIFICAZIONE F DESCRIZIONE DE! BEN]

L unitii immobiline in esame & situata al priam terreno del n* civico 7 ed
& composta da tre vani wiili. ossi, soggiorno-pranso con angolo collura, camers
matimonkle ¢ camera singoli, pilt disimpegno, ripgstigho & servizio igienico
teompleto di allacci allu rete idrica, scarichi, we. Bidet. luvabo e doceia),
L "appartamento & altres] dolate di yna loggia accessihile dal soggiorne, nonche di
un resede esclusivo con sceesso dalls suddetta loggin e i una cantina,

Tuiti i vani hanno. alezza utile di ml 2,70, SOH0 pavimentan con miiio
nelle e buttiscopa in hxgn, con soffitli ¢ pareti imonacati o civile g il s,
Sono inelin: presemi rvestimenti in MonoCoiiura montati su poreioni delle pareri
della cucina {h = ml. 1.50) & ded hagno (h = ml, 2,20

L unith immobilisre & muniia di infissi eslernl, costiuin da finestre efo
poate-finesire con vetro camern ¢ avvolgibili in pye, pirogeino di-ingresso blin-

diitn. porte interne in legno.
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L impianto di nscaldaments & singolo con caldaia a condensizione oon
richaton in allomine prevemicialo montati i opni vano,
L. appartamentn & dotitto di (0 posto aulo scoperto al pisno erreno, con

aeeesso diretio da Wia ML, King.
L appartamento risutia ahitato dal xig._ in forza del con-

tratto di affitto Llu.n:gi.u[mln a Empolt |- al -t.:il:rir:

‘. Al momento del sopralluogo del | 3032015 1 onith e in buoha stato i ma-
nutenzicae
B1.1) DATI CATASTALI E CONFINI
L units immobiliane & attualmente eappresentaa al Cotaste Fabbricatl del-
la Provincia di Pisa, Comune censuario di Santa Croce sull® Amo, nel foglio di
mappa 14, plla 195, con i seguent dati identificatavi:
—  sub. 1, cai. A2, classe 3, consistenza 4.5 vani, rendits € 46830 tappanamen-
BTy [ HT H
confini: parti conuni. {
= sub, 23, cat Cfh, classe |, consistenza 17 ma, vendits € 85,16 { posto. ool
SCOpuErio);
confini: Via M.L King, parti comuni. ([ [ [ [l
if o a;
- I - oo o (S
{FIy".
Le phinmmetrie agli aiti del Catasto Fabbricatr del Comune di Santa Croce
sl Amo sono conformi al progetto approvato ed allo stao atuale delle siesse

wmita inmmeabaliar.
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B1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE € ONVENZIONALE
In merito alla consistenza dell unith immobilize oggetto di valutazione si
nporte nella sepuente wbella {1 repilogo delle superfici lorde vendibili calealate

sulle scorta delle rlevazioni metriche essguite in nccasione del spritl luog:

: superficie in my (")
. ana terrens |efrizza |resede caniing sl At
L;ﬂmmm FL1R 3,85 164127 Ja 05 |lﬂ o |

i :
11 L& consistonea sopm inSeate sona natte por o gheiren ancg s0n bk par Funi pring-
Dale isponrdo | crilon sl DR n® 1 Ea).

Per quanio concerne Findividuazione della superficie convengionals (o
cofmerciale), si @ nikenuio opportuno operare secondo i eriter riportats dall™ *Os-
servatorio del Mercato lommbiliars”, che indica. conformements agli usi locali
nenche alle norme TTNT LOTS0 fe percentuali di parecipazione delbe superfici dei
vari ambienti deghi edifici di civile abitazione, in hase alle loro diverse carnien-
stiche ipologiche e di destinazione, ossia;

= vani principali ¢ accesson diredti (bagmi, ripostigh, disimpegni, ecc.) con
altezza utile interna di m, 2.70: 1005 delly supedicie:

= pertinenze esclusive di ornamento deli"uni i meraeh lare:

= balconi, lerrazze, logge: 304 fino a MWy 25 ¢ I0% per la guoln ecce-
dente

— perlinenze esclisive sccessorie (cantine, magazzini, sodfiie, ece) pon direl-
tamente comumicanti con i vani principali: 25% della superficie:

= posto auto; 5%

— resede giardino: 10% fino g 100 mg ¢ 3% per [ quota cecedenta .

Nel nostro caso, quindi, si adottano § seguenti coelficieni di raggunglio:
Descrizione Coefficiente

Appariamento 100
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Tarazze 0,30

Giarding 0,10 — 0,03 |

Canling 0.25
Posto aulo 0.35

La superficie convenzionale complessiva Asulta, pertanic. dal seguente

Pros i
Descriziong Superfici |
Che e ~ Suparficie
{maq} Conflicignge Ragguagiiata (mq)|
Appartamenito 70.18 1.00 70,18
Terrazza 2,85 0.30 0,86
Giarding 100.00 0.10 10,00
(Gilarding 64,12 0,03 1,92
Cantina 4,05 0.25 1,01
Posto auto 17,00 0.35 5,95
Totale superlicia; 89,92 =9

B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

Ledificio in cui insistono le anitd \mmoiil i stia costruito in esecy-
zione del lotto 1A companto Bla del Piano Esecutivo di Interveno del PEEP, in
Viale G. I Vittorio del Capoluoge ed in conformit el Permesso di Costruine
rilasciato dal Comune di Santa Croce sull® Ame in data ONAIRA2007 ol n™ 1307 ¢
sUccessivil varante in daga 2001 172007 al n® 7407, In chata ZRSTV200K con il pro.
2054% venivy presentata la variante in corso d opera . con comunicazione delln
stutor finabe dei lavori, depositata presso I'Ufficie Teenieo dol Comune di Sania
Croce sull’ Ame in duata J8010/2008 prot. 20555,

La cenificazione di abitabilith & stata jnolraia al Comune di Santa Croce
sull” Ao in data 1602/ 2008 con ;[:lm. pratica n, G,
B3) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA"

Dalla lettura della documentazione CONSeEmata ai softoscritti-e dalla diocy-

memlazione catastale acquisita & emerso che i terren OTZINETT om0 st acoguistati
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com witn gl ."-.Iumiu-'dtI 25 1V HI r:r.reg'r:ur.uu ad Enmpodi in data

U541 172004 al l. e Arascritio in data 1201 172004 4 -

Con atto (D el 2571002004 l'l.=|;. regestrate sd Empoli in data
I5/1 172004 e rascritto in data 15112004 o) |I. Wemiva stapolate aie di
wovenzione con {l Comune di Santy Croce sull*Arng i sensi dell’an. 35 dells

Li « el
Agge 80571 & dell’arl, ¥ dellg Legge 1V77. Detta conven zione veriva il M-

difecatn con atio inlegrugive del BCRTCLRrio e merfe mmunnlu_
; ) =
-dﬂ DEANIE n.-,p.: won successiva mochilica all*atto agguntive ally

CIMYENZIONG O Einaria se mpre rogata dal stErelono genenle comungle Dr.-

_lra'li-itil Il TNADE nrr!.

Artualmente le uniti oggetto dells presenie perizia risoltano essere inte-

sate allo stesso - (N

B4} PARTICOLART CONDIZIONT
M evidenzia, come gih niferito, che il fabbricaio di cui I"alloggio fu pane J;
un compante destinato ad edilizia residenziale g sensi delly Leppe 865/71. E' sta-
W realizzato previz sotloscrizione della convengime di coi all’ano -dcl
25/ 1002} rL‘r.I:'-".'-dl all, & per integrale lettura). Detta convensions
impaneva aloune limitazion) (tipiche per le cessioni delle anee per la realizzazinme
dei Piani di Edilizia Economica Fopulure) di cui, in paricotare, si evidenzlano
quelle limitative per le vendite ¢ locaziane degli imvmobili, nguardants i Fesjidisili
dei soci-acquirenti o aasegnatars {art 6 ¢ 7), keriter] ¢ H prezzo di cessione ¢ lonca-
monefart 8,9, 11 e 12), le tipilogre e curatteristiche degli alloggi (art, §).
L'imtegrazione della suddett convenzione di cuiallatto-del segretaio

renerle comunale Pellegring del 0802704 n:|.|wdi all. 9 per I'intesralp

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



Dion. g, Kiniddo Muri Cream. Marcn Caipuis

letturn) imponeva anch®essa alcune Timitazioni in riferimentio alk qualitl ¢ carar-
teristiche costruttive degli allogpi di edilizia agevolata in hxazione art4), ai re-
quisity dei benefician degli allogzi di edilizia agevolata in locazione (ar. 6) cd
alla determinazione del canone di locazione degli allogei fruenti di comtributo
pubblico (ari. 73,

Nel caso di vendita giudiziaria dei heni dqui desentti nell*ambite della
procedurs concordabiri, | sottoseritti i limitame o evidenziare 'esistenza della
predetia convenzione lasciando ai Commissan Gindiziali e Liquidatori, nonché sl
Giudice Deleguto, opni decisione in merito ally lormulazione del bando d"msa,
alle modalith di vendita e ad eventuali obblighi degl aggivdicuard, e cui scelie
esumono prafili legal) e-procedurali che esulono dalle competenze tecniche degli
RUTTvEemLE,

B5) METODOLOGIA DT STIAMA

La valuazione dei beni sara eseguita applicando i criterio estimativo sin-
lelico-comparative, in base alle risulinze di opponune rcerche di mercato =
alie caratteristiche intrinseche £d estrinseche delle unit imrsabaliar.

Le indagini di mercato condotie presso locali operaton del setbore imsmo-
biliare hanno consentite di acquisire informazion; in merito agli effettivi prees
Camisposti per recenti compravendite di Appartimenti posti in zona @ con carilte-
ristiche pressoché similari a quelle in esame. Denti valor sonn st confromsl
con le quotazioni dell” Agenzia del Territorio {valon Osservatorio del Mercato
Immobiliare — vedi all. | 1) e con pubblicazioni di operaton specializeati.

[06) INDAGINI DI MERCATO
Le uniti immobiliar oggetto di stima fann parte di-un companio PEEP,

che attiene in genere ad edilizia di tipo economico. Tuttavia, i materiali ¢ be fini-
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lre delle unith, seppur non di sl pregio, possicdonn una certi Gualith anche se
"apprezzamento dell immebile nel suo insiene riscnie dell’ ubleazione,

Dalle indagim esogutte dai sattascriti & cnwerso che. nelly 2003 in que-
staome, 1 prezzi a corpo mediamente PRI per wnith nmobiliad di wglio medic
ed in bueno stato di manutenzione, completi di impiantistica ¢ con rifinire ese-
guite con materiali & media qualith ¢ con medesime divazaoni dp purti agcessoric,
sl witestano e 10000000 & | 1000000 €, mentre 1o valusaziomi dell* Osservatorio
del Mercato Immabiliare (0,M.1,) attiabmente disponihil; ¢ riferile al 2° semestre
2014, indicano per abitazioni civili in otfimo stato di manutenzione un e
compreso i 1.150,00 e 1.600 €mqg,

51 deve witavia silevare che I"andamento venerule del mercato immohi-
liare nel corso del 2014 nell'intera aren di Santa Croce sull Armo ha subito ung
continua flessione, come riscontrato pel grafico seyuente, esiratlo dalle pubblics-
zionl del sito wws immobiliare in che mppresents 1l preszs medio richiesta (s
tenga presente che atualmente il prezss richiesto & sceggelie & colsistenti ribassi

dovuti alle contrttazioni):

- i £ Raman o e v Tk Y . For e e
1 =3
(e Wfﬁ\ﬁ—"_‘“u a—
i . -r'. 1
: :
| . i
EE--2 I\/,/'\“M
i pbidiless
e Jen = = = P o

Fante bavnubeiliare, i
Nel grafico si osserva I'andamento medio del mencie immeabaliare {prez-
1 nchiesti) nel comune in esame neglhi ultimi 24 mesi, dlevando che dal dicémbre

014 (prezio medio 1.630 €lmq circad al settembre 2015 {valore medio 950

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



Do, Ing. Hinghlo Masi Tieom. Maros Canping

timy ciread 51 & verificat una Nesione del 5% circy,

St ntiene che anche i prezzi “patit” abbiano subin analogn Messione,
pertundo i valori OM I aggiomati i base al sudders decremento si riducono nel
Fatige comprezo tra 1 100 €/mg e 1,520 €/mg.

E bene precisare che il grafico indica quistiioni medie e pectanto & signi-
fictivey di un andamento generale, non offrendo valen pill specifici riferiti alle
caratterisiiche intrinseche éd estrinseche degli immaohali.

L rilevazioni pubblicate dal “barsineimmobiiiare” indicano anche i va.
bort di ivmedbili residenziali all’ otobre 2015, distinti perir per qualith ¢ stato di

conservarzione nella zona di riferimento:
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Scelta anche'in queste Caso per I"immobile in oggetto la cotegonia di afi-
taztowi civili, nonché, tranandest di recentc costruzione. e stato di conservazio-
e byone ¢ collocando il medesimo nalla fasciz mediz, in rugione del grado e del-
la qualith di comteso, tipologia edilizia, CrHnponeEntl e finitere, il pin probabile
valore di mercate puir collocarsi in circg Efmyg 125000, valore fra altro com-

presn nel range indicato dall' OMI aggiormate,
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B7) CONIDIZIONE DEL BENE - DETERMINA ZIONE DEL PIU PROBA-
BILE VALORE DI MERCATO & A BASE D'ASTA

Come gia niferito &t precedente capitolo 16) il Min proshabile prezsn me-
dier di mereato & di circa 1 250,000 €img per un apparamento siluato ad un pisno
intermedio, doato di ascensore. con livello medio i luminosits e puneraniicit.

Nel caso in esime trattandosi di un appartimento post.al piano terreo,
il cocfliciente corettive che tiene conto del Tivello di plane & par o Cp = 0,95 in
Quania turte gh affacei prospettuno su strada pubblica e su una zona di uso COTIN-
e, i repui opportuno considerare una percentudle di decromenio sul valose =i-
male pari @l 5% circe, riduzione che compensa la sfavorevole ubicazione
dell"appantamento ai (i della sicurcer priviey,

Richiamata lu superficie commerciale caleolata in g W, il pili probabile
valore complessivo dell'units immobiliare a4 ogpl, considerato lihero, & quindi.
pairi i g 90 x (0,95 x g 1,250,000 = £ 1070040, (i)

Tale imporio & gllineato al prezes o corpo comenie pella medesimm zom
per un alloggio similure nel numers dei vani e di BCCENRIN,

Il valore suddetto & riferito nell”ipotesi di conformita edilizin urbanisti-

CHls mie i Falto
Poiché le unith immobilion in esame lapparamento, canting & posto sl
i nggi risultanc pcenpate dol iy, (D o vooiican nel corso del
soprallunge del | 3/03/201 5}, ocenrerd effettuane una detruzinne che tenga contoe
dells non piena disponibilitd immediata dei beni. che i sOtoscritti indicano innor
noal 30%. come di prassi, In tale ipotesi, quindi, il iy probabile valore di merca-
1 del bene considesain oecupane & puri £ DT 00 (1530658 ) =€ 74900000

=ZETE M,

10
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THEEH

VALORE A BASE 'ASTA

W valore & base o'asta pod essere individuato, come di consuetudine, ap-
plicando un decremento del 109 sul pitt probabile valare di merco ¢ Quincli. nel
cas in esaime, pari o circa € 10700000 — ¢ DO7060,00 = £ 96 S8000 nel case in
cui il bene sia da considerarsi libern, ossia di £ 67 500 nel caso in cui sia da
Considerarsi oocupuato,

HEREERSS
I setoserarti nel ritenere di aver offarto le necessanie informazioni richiz-

He. Flimangome a disposizione per eventuali chiarinent o necessii,

Con odseryamREd.

Firenze, 05112015

f tereried imearicen

. l:‘FE'u.rfr Marco Carpini

i1
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A wiknire catasgall

4. elaborgto planimetrien:

planinetrie catastali {appartamento P RS T il )
B afte of cownvenzione del 2SI, Kep, 107737
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FO. wrodifica all® integ rative d ceanveatIiode del 00T RS, FL".'.".
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Allegato "1"

Viste del propsetto principale dell'edifcio condominiale da due punti di vista
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~Allegato "2"
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Allegato "4"

Llifaic Provincinle di: FESA
Cantiris di: SANTA CROCEK SULLARNO

ACCERTAMENTO DELLA FHOFRIETA" IMMVOFILIARE URIEANA Rleren Subaitenmi
ELEMCO DE] STIRALTERNT ARSININATI
Ctind Zezlone “Fu,gl:a Pariczlla ! Tipo mappek del:
EANTA CROCE SULL'ATING | I WEE | 6. TTHISE o o-nddLaug
Sut| UBECAZILRE vtz yaa\® 1N | v ey J Fiiite ' HﬁlﬂJ lisl | ) DESCRLAETNE
1 VIA INTEREMA A VEALE TH VPTTLHEY e T ATTAZMONE T TIP3 CIVILE
T VIA INTERMA A VIALE TH VTTTORID smC T ARTAZMONE M TIMPCIVILE
I VLA TNTERMA & VIALETIVITTORTC MG T-1 ARTTALICENE D8 T CIVILE
4 WIA INTEREMA A VIALE DEVITTORIC ENC 141 ANTAZIRNE DE TTPOCTVILE
2 VIA INTERMA A VIALE DI YETTURIG ENC Tl ARETAZITRYE DI TP CTVILE
4 VEAINTERNA A VIALE DEYVITTORIO N T=1 ABETAZIINE QI FIPCFCIVILE
|7 VIAINTERNA A ¥VIALE I ¥ITTORIO 7 {1 T-1 ABRTTALIOMNE DI TIFrCEYELE
H VA INTERNA A YIALE D YITTORIG BT T ABITAZIONE T TIPOCITILE
VI INTERNA A YRALE DL YViTTORED G T-2 ARITAFIRNG [ TIFD CIYILE
i VLA INTERNA A YEALE DT YITTORED e T2 ARTTAZIDNE B TIRG CIYLLE
i VIA INTERNA A YIALE DT YITTORIO i T2 ADTAZIONE 8 TIFG CIVILE
1T VIA INTEEMA A VIALE D1 VITTORIC G T-i AN TAZEDNE M TIFD CIVILE
13 VIA INTERMA & VIALE D VITTORNR STLH T AT TAZIONE O TarO CTVILE
i VEATNTERNA A VIALE TN VITTORIG HMC T2 AT TAZERNE ™ TIMG CIVILE
15 Yi& INTERHA A VIALE LE VITTORIG NGO T=% A RUTAZIOME DI T CIFILE
L YA INTERMA A VTALE DT VITTORIG Ll T3 ABITAZLIOME I TEPOICILE
17 VLA TNTERNA A VIALE DI VITTORIG BN T3 AEFTAZIONE DI TIFO CIVILE
15 - VIA THTEIRA AVIALE DE YITTORIO B T3 ARFTATIONE D TOM CFVILE
17 VEA INTERMA A YIALE B0 VITTORIO [~ T3 ABMTAZIONE DI FMCIVILE
3 VIA INTERNMA A VIALE DEVETTORIC M T3 ABFPATIONE Il TIPOCIVILE
I VIAINTERMA A VIALE DT VITTOMREG | L 1 FORTT AT REOPERTO
3T UTA THNTEERA A VIALE B VITTORIO : L T POSTD AL 2O0OPENTO
2T VA THTERRMA A VIALE DI VITTORID SN T POSTD AUTO EC0PERTD
2o ViA IMTERRMA L VIALE D1 VIFTTYRRD i i T POETD ALFTO BCOPERTD
35 VIA INTEEMA A YVTALE T VITTORID ENC T POSET ALFI ROOPERTO
6 VIATNTERMA A& VTALE DI WITTORIO AN T POSTOALITD SCOFERTO
27 VIAINTERMA A VIALE DI VITTORID AN T POSTOAUTO SCOFERTO
ZE VIAINTEENA A VIALE D] VITTORID BNC T POST ALTD SOOFERTO
T VA INTERNA A VIALE DI VITTORIO M T PO AL SCTFERTO
B YEIAINTERNA A VIALE DI VITTORTD SR T FOSTO AUTO SCOPRRTO
B VIATNTERNA A VIALE DI YTUTORIO R L FOSTO AT SCOFERTO
31 YLATNTERNA A VIALE DL YITTORIO BN T POSTO AUT SCOPERTO
3 VA INTEIEA A YIALE DL YITTORIC ENC T PO IO AUTO SCOFERTO
L VLA INTERNA A YIALE DI VIFTOED O T MOS0 AT ACOPERTL
B OVIAINTERMA A FIATE DT ¥VIEFTORIO NG T M0 AUTY SCOFERT
M VIATNTERMA & VIALE DI YITTOSRLC EiC T TOETO AUTD SROMERTS
17 VIAINTERMNA A YIALE M VITTOHRID aMC T POETO AU BOOPERTG
33 VIATNTERMG A VIALE O VITTORIO S T POSTO ALTTO ROOPERTO
15 VIA N TERNG & VIALE QI VITTORTO SR POSTO AUTO SO0PERTE
40 - VIA TRTERMA A VIALE DT VITTOIIL L 'F POETOALFTG SCOPERTO

(HIA(EE6EEE
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Allegato "4"

LMics Provinesb: di: TEA
Conmung diz EANTA CHOCE SULL AN

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA' IMMOBILIARE URBANA Elencn Sohalterni |
ELENCO DE] SUBALTERNI ASSEGNATI

| Comme | Sezicie | Fral | Partizella Fipo mspsla il
EANMTA CHOCE SHLL AERNO 14 Iias | n ITHAG b TR LI
sist.| UIBICAZIONE viapinces [ e civ [ Pl '_'=._j|_~. DRECHIZIONE
41 VIA INTERNA A VIALE DEYITTORIG o [ Tal=24 O M RESEDE, VARD
TECKIC D, CORRTHIL ASCENSORE
1 E VAN BUALE A COMUNE AT 5B

B LAA A L IS el T
12 VLA INTERMA A VIALE DT VITTORIO BWC T-1-1-2 ILCAC, RESEDE, WARG
TECHICO, COTURIN, ASTENSORE
EVANE BCALE & DOMUNE ALEURE
L5 TR 1214, 14,18, 19,20
dF WIA INTERMA A VIALE DI VITTORID BN I B.C.IL, HE PORUNE AL
SUB A TA

Prmincolln & -1

IL TECHIOD
A LAFCH REL CrECh

b Fiseal o
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% . P . A
att. Ing, Rinaldo Mari Creonn. Marco Carpini

Vier I Biwvewind |3 -
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TRIBUNALE DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE

eI Dottssn Boss Selvarolo

DGLGETT,

Rl LE L

secille Appariamento posto in anta Croce sull' Amo, Via Martin
Luther King n-% posto al pisne terreno.

Cespite 2

RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA

FWERTEEE o o LE I ]

INDICE

AJINCARIC oo
B} RISPOSTA AL QUESITO ..o
B1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE| BEN
W8 DATT CATASTALL £ ¢ ANEINT A— E el I
B2 CONSIS J"n'::.'\ i:"_‘-1 SUPERFICIE CONVENTIONATE AR
B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINIS TRATIVA
B3) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA
B4) PARTICOLARI CONDIZION..
B85 METODOLOGIA DI STIMA ...
B6) INDAGINI DI MERCATO ..., e
B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PiLS
PROBABILE VALORE DI MERCATO e A BASE D'ASTA
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ot g, Rinalds R Croownw Msren Clrgin

A} INCARICO

[ sowoscrith Dot Ing. Rinaldo Mar e Gievim, Marco Carpini, iseritti al-
Talb dei periti del Tribunale di Firenze, in qualith di componenti del Collesio
tecnico di supporto al Commissar Liquidatori del Concordito in epigrafe cone
dis formale noming ricevuta dul Giudice Delegate Dotessa Rosa Selvarolo, sono
stath incaricati ad esepuire la stima del Bt probabile wilore realizzabile datia
verdita  dell'apparamento e relilivi  accessor posto ul | pianc  terreno
dell*immobile. facente parte dell’ area oggets del lhotio o comparto Bla del Pia-
iy Esecutive di Intervenio del PEEP, in ¥iale G, di Vittorio del Copoluogn di

Santa Croce sull” Armo

B) RISPOSTA AL QUESITO
BIVIDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEf BEN]

L unitd immobiliare in esame & sitoatg al Paanc terrenda del n® civico U ad
& composta da quattro vani utili, ossia, SOZZIOrMY, cucing, cimera matrmoniale v
cainern singola. pitl disimpegno., rpostigho e serviz igrenich (completo di allae-
et alla rete idricy, scarichi, we, bidet, lavabo e doccia), Lappariamento & aliresi
dolate di una loggin accessibile dal suggiornd, nonche di un resede esclusive con
accesso dafln suddettn loggin e di una canting,

Tutti § vani hapno ahezzn atile di ml LN, sono pavimentan con
mattonelle e battiscopa) in legno, con saffill o Paren intonacali a civile e tinteg-
grati. Sono inoltre presenti rivestimenti in manoeotiura montat su porsioni delle
pareti della cucing (h = ml. 1,500 e del hingne (h = ml. 2.20).

L'unith immobiliare & munita di infissi esterni, costiiti da finestre efo
porte-linesine con vetro camern ¢ avwolgibili in pve, purtoncing di fngresse blin-

dito. porte interne in legno,
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B, Ing. Hinahbs Men i M
=sulin. Prllargoo Chamini

L mpianto di riscaldamento & singolo con caldain a condensazione con
rudiaton in alluminse prévemiciate montat in CHLIE VLN
L appanamento & dotate di on posto ety seopere al piano terreno, con
accesse direito da Via ML, King.
L appartumenio risulta abitato dal sig, (NI fora del contrae
di affitto Lll:l_ Al momento del sopralluogo del-] W032015 I"unitd e
1 buono stato i manuten zione.
(1.1 BATH CATASTALL E CONFIN]
L unith immobiliare & attualmente rappresentata sl Catasoo Fabbrican del-
la Provincis di Pisa, Comune censuario di Sunta Croce sull' Amo, nel foglio di
' =
mippa 14, p.ila 1095, con't segventi dati identificativi:
sub. 2, cal. A/2, classe 3, cansistenza 5.5 vani, rendila € 572,36 (appartamen-
I ¢ cantina);
confini: parti comuni su pii I;m._
sub. 24, cat, C/6, clusse |, consistenza 17 mij. rendita € 85,16 (posto auto
sCoperio;

confini: Via M.L. King, parti -.:-;:umuni,_

N Conto a;

Le planimetrie agli atti del Catasto Fabbricati de) Comune di Santa Croce
sull”Amo sono conformi al progeto approvate ed sllo stato situale delle stesse
uniti immehilian,

81.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE CONVENZIONALE

In merito alla consistenza dell unith immobilire oggette di valutariona si

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Don. Ing, Winshio Wi Clanmn. Marow Carpini

riporta nella seguente tabella il nepilogo delle superfici Inede vendibili calcolate

sulla scorta delle rilevaeionl metriche eseguite in oceasione del soprallungo:

Superticie in mg (')
no lervens terraeza resede  |cantinag o anlo
Appartamento [#9 53 9,07 [INS.85 4,20 {17,060
'l Le sonsistenso sopea indicats 5om rette per gk elementi accessan. landa per funita pring-
pale (seconda | cnlan cal DPA n" 1 36'08].

Per guanto concerne individuazione dells suparfitic convenzionale (o
commerersle). si & ritenuto opportunn operare secondiri criter riporiati dall® “Os-
servatona del Mercato Immobiliare™, che indica, conformemente agli usi localh
nonché alle nocme UNT 10750, le percentualt & partecipazione delle superfici dei
vari wmbienti degl edifies di-grvile abitazione, in base alle Joro diverse carallen-
stiche tipologiche ¢ di destinnzione, ossia:

= vani principali ¢ accessori diretti {bagni, riposti £h, disimpegnd, ecc.)
com aliezzs uttle interna di m, 2.70; 1000 dedly sUpErTicie:
- pertinenze eschasive di ornimento dell unith immobiliare:
= balconi, terrazze, logge: 3% fino 4 my 25 & 0% per la guota
ccoedente
pertinenze esclusive sccessorie (cantine, maguzzini, soffitie, ecc)
non direttmene comunicanti con i vam principali: 25% della super-
ficie,
- posto aliod 385
= resede giardine: 10% fino a 100 mq e 3% per fa guota eccedente |

Nel nostro caso, quindi, si adottano 1 seguenti coefficienti di rageuaglio:

Descrizione Coefficienta
Appartamento 1.00
Terrazze 0,30
Giarding 010 =003
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Dioit. Ing. Binabds Man Gz, Meroe Cuiping

Cantina | 0.25
Postoauto | 0,35

La superfick convensionale complessiva risulta, peranto, dal sepuente

praspetn:
Descrizione Superficie Superficia
ﬁg}_ { Cosfhiciente Rag u:‘ ltaka (ma)
Appartamenio 69.53 1,00 ] 69.53
Terrazza a.n7 0,30 272
Giarding 100,00 0.10 10,00
Giardino 5,85 0.03 0,18
Cantina [ 420 0,25 1.08
Posta auto 17,00 0,35 5.895
Totale superficie: 89,43 = &9

B2) REGOIARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA
L exdificic in-cul insistono b uniti immobiliar & Sl COSIWIED in esecy-
#ione del oo 1A comparto B 1a del Piano Esecutivis i Intervento del PEEP, in
Viale G DN Vinorio del Capoluogo ed in conformitd del Permesso di Costruire
rilasciate dal Comune di Santa Croce sull' Amo in daga 07032007 4l n*
atieeessiva vanante in data 200112007 al oo 1 daa 280002008 con il prod.
- presentata li variante in corso d opern . con comunicaziome della
sato finale dei lavori, depositata presse 1'Utficio Tecnico del Comune di Sanla
Croce sull Arne in data 28/ 10/ 2008 prot. (D
Lit certificazione. d abitibilita & stata inolirata 3] Comune di Santa Croce
sull” Amo in data 168322009 con prod (R pracica ]
B3 ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA'
Dalla letura della documentazione consegnata ai sottoscrin ¢ dalln docue

MEntazicne cilistale acquisita & emerso che i terrent ar ginari sono. stati acguistal

e B ROR L o] AT
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Uit Ing. Hisallo Map Lrecum, Manco Carpini

con atto del Notio{iiie 250102004 r-:,-p_-rr.:gimr.:lu wd Empoli i datg
51 12004 al n-.; traserifio m data 1241 1/2004 a1 ||.-
Con auo (e 2501002004 |t|}.-r¢-gie~1r.m| ad Empeli in data
I TIHHM e traseritto in data 1571 /2004 ) o R onive stipulato ato (i
convenzione con il Comune di Santa Croce sull Amo ai sensi dell’ 1. 35 della
Legpe 86571 e dell'art. § della Legge HNT7. Detta convenrione veniva poi .-
dificaty con atw integrativo del segretario penerale Comunle N ]
o= osinas rep. (< con successiva modifica all“ate apgiuntivo alla
convenzione originaria scmpre rogata dal segretario penerabe comunale Dy ([

(D (61005 e, (D

Altualmente e unith ozgetio della presenie perizia nsullamn ésserc inte-

83) PARTICOLARI CONDIZIONT
31 evidengin, come g riferito, che il fabbricato di cul alloggio fa pame di
un comparto destinato ad edilizia residenziale m sensi deliy Lepme B6S/TI.E" aa
to realizzaly previa sedtoscrizeone della convenzione i ci 1 atto - el
2502004 rep. (D vedi a0l 8 per I'integrale |ettura), Detta convenzione
impanevis alcune limitaziond {iipiche per be cessioni delle arec pizr la renlizgazione
dei Piani di Edilizis Economien Popolare) di cui, in particolore, si evidenziano
quelle limitative perle vendite o locazione degli immaobili, riguardinti i requisiti
del soci-acquirenti o assegnatari (art 6 e 7Y, i criteri & il prezio di cessione e loca-
zione(art ¥, 9, 11 e 12}, le tipologie ¢ caratteristiche chegli allogyri (o 5,
Liintegrazione della sudderts convenzione di cui o]l uto del segretario
pencrale l:umun:kl-l.'-dn:f (A2 I'L-‘]'.I.-I vedi all, 3 per integrale

lettura} imponeva anch’ essa aleune Nmitazioni in riferimento alla qualith e carat-
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WS Ing Rl
ne Bzl pari Carom, Marco Carpuii

tenstiche costruttive degli alfogei di edilizia agevolati in locadone (art.4), ai re-
quisiti dei beneficiari degli allogg di edilizia agevidata in locazione (arm 6) ed
alla determinazione del canone di Tocazione degli alloggi fruenti di contributo
pubblico (urt, 71

Nel caso di vendita gindiziaria dei beni qui descritti nell*ambite della
procedurs concordataris, | sottoscrittt si limitane ad evidéngiars Iesistenza defla
predelta convenzione lasciande i Commissar Gludidial] e Lsquicketori, nomché ai
Giiudice Deleguw, ogni decisione in merito alla formularione del bando d asta,
alle modalith di venditg ¢ ad eventuali obhlighi degli aggivdicatan, le oui scelie
assumano profili legali ¢ procedurali che esulano dafls compaetenge tecniche degl
KCFivEnLL
B METODNILOGIA D STIMA

La valutazione dei ben sari eseguita applicando il criterio estimative gin-
lelico-comparative, in base alle msultanze di opportune ncerche i mercan e
alle caraticristiche intrinseche ed estrinseche delle unit immehaliar,

Le indugini di mercato condotie presso locul) operatin del setlore immo-
biliare hanno consentite i acquisire informazioni in merito agh effertivi preze
COFTISPOSE per recenti compravendite d BPParlimendl post N EOnE ¢ con carite-
nistiche pressoché similari @ quelle in esame, Deiti valer sono stati confrontati
com be quotazioni dell A gengin del Territorio (vilod Dsservatorio del Mercato
Immohiliare - vedi all. |1} ¢ con pubblicazioni di operatori specializeati,

B8) INDAGINI DI MERCATO

Le unitd immobilian oggetto di stima fanoo pari di un comparto PEEP,

che attiene in genere ud edilizia di tipo econemico. Tultavid i materiali e le fini-

ture delle unith, seppur non i aito pregio, possiedono une certa gqualith anche se

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



Dhoar. Inp. Rimahdo Mari Crzom. Marco Cprpini

Fapprezzamento dell immobile nel suo insieme risente dell ubicazione

Dalle indagini seguite dai sooscriti & emerso che, nella zona in que-
atione, i prezzi a corpo mediamente Prittuiti per uniti immobiliar di taglio medo
ed in buono state di manutenzione, complet di impiantistics ¢ con rifiniture ese-
guite con materiali & media qualith ¢ con medesime dotazioni di prrti dccessorie,
s atiestana tra 100,000,000« 1 10.000,00 €. mentre e valutazioni dell Osservatorio
det Mercato Immobiliare (0.M.IL) atiualmente disporibili e riferiie al 2° semestre
014, indicano per abitazioni civili in ot sato di manwenzione un range
compresa tra 110,00 ¢ 1600 £/mg,

Si deve wittavia rilevare che 1*andimento generale del mercato immohi-
tare mel corsu del 2014-nell' intera area di Santa Croce sull" Arno ha subito s
continua Flessione, come riscontralo nel grafico seguente, esiratto dalle pubblics-
#omi del sito www. immobiligre i che rappresenta il prezzo medio richiestn (si
tenga presente che attualmente il prezzo richiesto & seEpello g consistent ribass:
dovuii alle comtrattaziont):

Fanate il i

Nel grafico si osserva |*andamento medio del mercatn immidiliare {prez-
# richiesti) nel comune in esame negli ultimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
H4 (prezeo medio 1.630 £imy circa) al settembre 2015 (valore medio 1550

Elmg cirea) si & verificats una Messions del 5% cinca.
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Tunl, Ing. Rinukds Man Cizrom, Maos Carsimg

Si ritiene che anche i prezzi “pattuiti™ abhiano subito analoga flessione,
pertanto i valori OM] aggiomati in base al sudidetio decremento si riduconn nel
fange compreso ra- 1100 € e 1.520 €/my.

E: hene precisare che il grafico indica quotizion) medic e pertanto & sipni-
ficativo di un andamento generale. non offrendo valori piin specifici riferiti alle
carutterisliche intrinseche ed estrinseche degli immaohili,

Le rilevazioni pubblicate dal “borsinoimmctifare” indicane anche | va-
lori di immobili residenziali all’otiohre 205, distinti perdy per qualith e stuto di

conserviegione nella 2ona di riferimento:
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Seelta anche in questo caso per I'immobile in opgette la cotegoria di abi-
teaztea civild, nonché, irattandosi di recente costruzicime, uno st di conservagio-
ne byono e collocando il medesimo nella Fascia medis. in ragione del grado e del-
bt qualith i contesto, tpologia edifizia, compeonenti e finiture, il pil probabile
valore di mercato pud collocarsi in circa C/mg 125000, valere fra alteo com-
preso nel rorge indicato dall"OMI aggiomaro,
BT CONINZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PI0 PROBA-
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BILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE D'ASTA

Come gii rifento al precedente capitolo B6) il piil prochabile prezzo me-
dits i mercato & di cirea 1250 Efmg per un appartamento situato ad un PRANC i
termedio, dotato di ascensore. con livello medio di luminosit e panoramicicl

Nel caso in esame tranandost di un dppariaments posto al prnd tereno,
1 coefliciente comettivo che tiene conto del livello di piano ¢ pari.a Cp = (0.95, in
Huamt tutes gli affocci prospettano su strads pubblica esu uma zonn di s comu-
ne, B reputa opportuno considerare una percentuale di decremento sul valone sai-
maw pan al 5% circa. riduzione che compensi lu sfavorevole ubicazione
dell’appanamento ai fini della sicurezza e delle possibili o Facili intrusioni &
mulintenzionati,

Richiamata la superficie commerciale calcolaly in mey B9, il il probakbile
valore complessivo dell “unith immohiliare ad oggi ¢ quindi. pari a:
g B9 5 0,95 x €/mg 1250002 ¢ LRSS0, 1)

Tale importo & allincato al prezzn i corpo corrende bella medesima zona

perun allaggio similare nel numero dei vimi e di accesson

I valore suddetto & riferito nell ipotesi Ji conformit edilizin urbanisi-

cae | it i f 5

Poiché le unith immubitiar in esame ([appartumiento, canting & posto aulo)
ad g nsultano peoapate dal .tiig.,—ru:umu verilicuto nel corso del
sopralluogo del 13/03/2013), oceorrerd effettuare una detragione che fenga conio
della non piena disponibiliti immediata dei beni, che § sottoserim indicano intor-
o il 0%, come di prassi, In tale ipotesi, quindi, i piis probabile vitlore di merea-
kv dlel bene considerato occuparo & pari a € 105,500,000 [1-30% 0 =€ 73,850,000 =
£ T4.00np, (M),

o
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GEEEE

VALORE A BASE D"ASTA

Ll valore a base dasta pud essere individuato, come di consuetudine. -
plicando un decremento del 10% sul pii probabile valore di mercado ¢ quindi, nel
CUED 10 esame, pari a circa € 1055300000 — € 10.550,00 = § YS.000L M) ned casao in
cui il bene sia da considerarsi libero, ossia di € 66 5L 2l caso in cui sia da
erisiderarsi occupato,

HERAHEEY

I sottoseritti nel ritenere di aver offerto e necessarie informazion richie-

ste, iimangone a disposizione per eventuali chiasrimenti o MEceskit,

Con osservanzs)

Firenze, I 05.11.2015

f teenied incarivan

et Marco Carprini

"
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Lo Ing. Kinsldo Mlari Laroii. Mlarco Cequni

A) INCARICO

| soatoscritti Dow, Ing. Rinaldo Mari ¢ Geom. Marco Carpini, iscriti a-
Falbo dei periti del Tribusale di Firenze, in qualita di componenti del Collegio
teenico di supporto ai Commissas Liquidstori del Concordato in epigrafe cong
dit formale nomina ricevura dal Gindice Delegatn Dott.ssi Rosy Selvarolo, sone
Sl incaricati ad eseguire la stima del i probatle wafore realizzabile dualls
vendita dell’ appariamento ¢ relativ meeessen posic al plano primo dell’ immohile,
facente parte dell areq nggetto del lotw 1a comparto 814 del Piano Esccutive dj
Intervento del PEEP. iy Viale G. di Vittorio del Capoluoge i Sants Croce
sull" Amo,

B) RISPOSTA AL QUESITO
B IDENTIFICAZIONE £ DESCRIZIONE DEF RENT

L unité immobiliare in esame & situata af prano prime del n° civico 7 con
INgresso-a sinisied per chi arriva sul pianerotioln salendo e seale ed & composi
da tre vani wtili, ossia, SUEEIOMO-Pranzo con Tl Coltura, CumeER matrimoniale
€ Gamera singols, pin disimpegne, ripastigho e servizio iglenicn {completo di al-
lacei alla rete idrica. scarichi. wi, badet, lavabo e doceia), L appartamento & altre-
si dotate di due terrazze, una accessibile dalla camera matrimeniale, 1'aline dal
soggiornn nonché da una cating al PRI FEFTEn.

Tutti © vani hantio altezza utile di mi 270, sono pavimentati con matio-
nelle e hattiscopa in legne, con soffini e parell micnacati o civile e tinteggiati,
Sano inoltre presenti rivestimenti in manacoliur mantat su porgioni deffe pared
dellucucina (h = ml, |.50) & del bagno (h = ml, 2,20

L umith immobilizre & munita ds infisst esterni, cosntuiti da finestre ofo

porte-finestre con velmo camers ¢ avvolgibili in pve, portonemna di ingresso hiin-

icazi iCi i le - € vietata ogni
azione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat
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Lt Ing, Kinoldo Man
Cem. Marce Canping

date, porte inteme in legno,
L impi I cisgcalds 0 i |
pranto di-tiscaldamento & sIngebe con culdaia a comdensazione can
radiatori in alluminio PREVErMICEMO montati in ogni vano
L appartame 2 o
PPartamento & dotato di wn POsIe qulo soopero al [UUTIO TEFTem, Con

aciesso dall’aren comune esterm

I_ ilp‘]:l I:ni”!l-l Loy s i :ll ako d- |&._I rl'.l-!' | d I & ul
1 o i1 | || l! bk L n 7 {3 LHVLRALLG
d -I|f|1|1:- dL,"I- A4 R 1! The

I
I Al momento del sopralluogo del 130X2005 1I"unitg ery i buono staco i ma-
nuienzi a s abum s Sp—— Y omd
enZione, Fatta sabva Ia necessith di piccole opere di revisione consistenti nella
nprest i intonaco interessato da umidicy el Aortitio del bugno
811 DATI CATASTALI E CONFINI
g Al
L umitd immobiliare & artuslmente fappresentate al Catasto Fabbricati del
Jil F‘j o e i & 1 i
rovinci di Pisa, Comune consuario di Santa LCroce sull” Arno, nel foplio di
mappa 14, plla 1095, con i seguenti dati identificativi-
= sub, X cat. AS2. classe T conxi
- eal, AJZ, elasse 3, consistenza 4.5 vani, remdita € 46830 (appartamen-
10 ¢ cantina);

comfint parti comuni su pit L. (N

sub. 37, cai. C/6, classe 1, consistenza |8 mi, rendita £ 90,17 {posto autn

sCOpero);
BRI e a2

T}

Le planimetric agl ati del Catasto Fubbricati del Comune di Santa Croge

cxill! i ik
Ao sono conformi a) progetio approvato ed allo suio attuale delle siesse
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Dom ||1.F. Kineldo M Catuiiii, Mlareo Carquini

uniti immobiliarn,
B1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE CONVENZIONALE

In merito alla consistensa dell unit rmimibitiare oggetio di valutazione si
riporta nells seguente tabella jl riepiboge delle superfici forde vendibili cileolate

Sialla scorta delle rilevazioni metriche eseguile in vccasione del sopraliuegn:

Superticie i mgd. |
piano prime  |terrazzn |canting uum ]
70.18 1383|6506 186

1) Le consissenze sopra indicate sono netin per gh cloment] acceszon, krde per L pring.
Pl [Seconde | oriteri del DPR R 13890}

Per quanto concerme 1'individunzione deffy superficie convenzionale |
rommerciale). si & ritenuto opportunn operire secondo i enten riportati dall® =0s-
servilorio del Mercato Immobiliare™, che indics, conformemente agli usi locali
nonché alle norme UNT 10750, |e percentuali i panecipazione delle superfich dei
vin ambienti degh edifici di civile abitazione, in huse alle loso diverse caratieri-
stiche tpologiche e di destinarione, o5

= vam principali ¢ accessori diret (bagnn, ripossigli, disimpegni. ecc. |
con altezza utile mterna di m, 2,70: (005 ilella superficie:
= pertinenze esclusive di omamento dell’ unit immohiliare;
® halconi, wmazze, logge: 0% fino a mg 25 e 0% per I guota
ectedenie
= pertinenzé! esclusive [sécessorie (cantine. Wagarzini, soffitte, egc)
non direttamente comanicanti con § van| prmcipali: 25% della super-
ficie;
= prosto guto: 35%

Nel nostro caso, quinds, si adottano | seguenti coefficients di ragguaglio:
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Descrizione |  Coefficionia
Apparameanto 1,00
Terrazze 1,30
Cantina | 0.25
Fosto auto | 0,35

La superficie convenzionale complessiva risulia, pertanto, daf SEEUEnte

prospeto:
|
Descrizione Superfice e\ Superficie
{pmq] Coefficients Ha ué}mﬁala m
| Appartamento 70,18 1,00 70.18
Terrazza 13,93 0,30 4,18
Cantina 850 | (.25 213
| Posto auto 1800 | 035 6,30
Totale superficie: | 82,79-=f3

B2) REGOLARITA URBANIS TICO-AMMINIS FRATIVA

Ledificio in cui insistono le unita mmmobi i & stato ¢ostruito in esecy-
aione del lofo 1A compurto Bla del Fiuno Esecutives di Intervento de| PEEP, in
Viale G. Di Vittarie del Capoluoge ed in conformith del Permesso di Costryine
rilasciato dal Comune di Santa Croce sull® Ao in dara 07032007 al o -
Swccessiva variante i duta 2001 172007 al n D 1 daty 2800002008 con i) prrat.
-venwa presentata la variante in corso d'opera , con comunicizione dello
stalo finale dei lavori, depositata presso I"Ufficio Tecnico del Comune dj Santa
Croce sull” Amw in data 281002008 rro (D

L certificazione di sbitabilits & stata inolrata 1l Comune di Bunta Croce

sull’ Ao in data |6/02/2000 con |rr|1t.'-|-.~m|rru n.-

B ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA®

Dalla letiura della documentazione conscgnata al soloscritti ¢ dalla docu-

mentazione catastale scquisita & emerso che i termenm ORIk som-e1ati aecustati

dal h

icazi iCi i le - € vietata ogni
azione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicazizrligt())“(r:iproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



(5T Ing. Rinaldo Mari Cisaini. Mlaren @ drpuni

con atto del Nowio{iiider 250100004 rep. (D w0 Empoli in daa
051 12004 al o trascrive in daw 12/ 13004 al n. D

Con ano [ de 250105004 rep -lua._-inlmrn ad Emposli in data
ISLI2004 ¢ trascritto in duta 15/1 /2004 af o | e stipulato atto di
convenzione con il Comune di Santa Croce sull' Armno ai sensi del’art. 35 della
Legpe 86571 ¢ dell*art. & della Legge 1V77. Detta dontvenziane Vernivi poi -
dificats con atto inteprative del Segrelnic penerale combnile EJr-._
-dl:l (208 rrp.--: Lon suctessiva modifics sl st aggiuntive all
CIMVEnZione ofiginaria sempre rogati dal segreturio generule comun:le Dr.-

_dulatu LTl RUNES re:p.-

Attualmente be unita sEpeto della presenie perizia dsultang essere inte-

state allo siesso

B) PARTICOLARI CONDIZIONT

Si evidenzia, come gid riferito, che il fabbricato diew alloggio fa parte di
I compans destinito ad edilizia residenziale ai sensi/dall Legge 865771, E” sia-
W realizzato previa soltoscrizione delln comvenzione i cuf all"noo [ e
I 102004 I'I.'FI.-':"I-'I:'[H all. 8 per Mintegrale Fetiura), Deny CONYEnZione
imponeyi aloune limitazioni (tipache per ke cessioni delle aree per In realizearione
dei Piani i Edilizin Feonomicy Popolare) di cui. in punticolare, i evidenziano
quelle himitative per le vendite o lcarione degli immohbili, nguardanti i reguisiti
tei soci-acquinenti o assegnatari (art 6 ¢ 7). Lerien e il prezeo di cessione ¢ loca-
eronaart 8, 9, 11 e 12, le tipologie @ caratteristiche degli allogei jam, 5).
Llintegrazione della suddeits convenzione i cui all'wio del SELrELri

generale l.mmunulr,_dul U2 rep. e a0 v per Uintegrale

lettera) imponeva anch’essa alcune limitazioni in riferimento alla Qualith e caral-
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tenistiche costruttive degli alloge di edilizia agevolata in bocazione (art.4), ai re-
quisiti dei benefician degli-alloggs di edilizis Agevolitg in locazione (art, 6 od
alle determinazions del canone di locazione degli alloge fruent di contrbeitn
pubblico (ar. 7).

Nel caso di vendits giudiziaria del beni qui descrin] mell" umbiin delly
procedurn concordataria, | sottoscritt & limitano ad svidensle [Mesmstenza defl
Prededta convenzione lascrando ai Commissan Gindiziali ¢ Liguidatori, nonche al
Giudice Delegato, agni decisione in merite alla formulazione del handa il st
alle modalith di vendita e ad eventuali obblighi degt aggiudicatan, le cui scelte
Assumona profili legali ¢ procedurali che esulana dalle compelense weemiche degli
SCTIVERED.

ES} METODOLOGIA DF STIMA

La valutazione dei beni sari eseguita applicando il eriterio estimative Kin-
tehco-comparativo. in base alle risultanze di Uppiiune nicerche di mercito e
alle caratteristiche intrinseche ed estrinscche delle unith inmobiliarn,

Le indagini di mercato condone presso locali operatori del settore immo-
baltare hanno consentite dj acquisire mformeziond in merilo agh effetivi pregz
COMESpIsEE per recenti compravendite di appartamenti posti in zong @ N ciratbe-
ristiche pressoche similari 4 quelle in esame. Deui valori sono st confrontan
con Be quotazioni dell Agenzia del Territonio Lvalon Osservitorio del Mercam
Iminobiliare — vedi all, 11} e con pebblicazioni di operatori specializzat.

BE} INDAGINT DF MERCATO

Le uniti immobiliar eggeto di stima fanne purte di g comparto FEEP,

che attiene in genere ad cdilizia di tipo economico. Tuftavia, | materiali ¢ e fimi-

ture delle undia. seppur non di aito pregio, possicdonu una certa Yualitd unche se

[ iCi [ le - € vietata ogni
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lapprezeamenio dell immohile nel Sun insbeme risente dell' ubicazione.

Dalle indagini-esegnite dai sotoseritti © emerso che, nella zonu in que-
Sthomne. | prezzl o corpo mediamente Pantuits per unitd imoobilian di taglio medio
cd in buono state di manuienzione, completi di imprantistica ¢ con rifiniture cse-
guite con materiali di media qualith ¢ con medesime dotazioni di Pt accessonic,
S1 attestanc tra 95.000.00 ¢ | [0.000,00 €, mentre fe valutazeoni dell’ Osservatorio
del Mercawo Immobiliare (0.M.1 ) artualmente disponibili ¢ rferite gl 2° SeImesiye
2014 indicano per abitazion clvili in oatime stato di munuienzione un renrge
commpreso e 115000 ¢ 1600 Eim),

Si deve Luttavia rilevare che I"undamente generale del mercate i bi-
liare nel corso del 2004 nell'intera ared di Santa Croce sull' Amo ha subito una
continua flessione, come riscontrato nel grafico scpuente, estratto dalle pubblica-

aoni del sito www.immobiliare i che rappresenta il prezzo medio rchiesto (5

tenga presente che attualmente j| prezzo richiesto & soppetto a consisient ribissi

vt alle contrattagion):
'I'If.-lllh rickisdig in rl“

- e Tk S v e
i
I ﬂ
—a__
o -\-‘_'-f'-'\‘y-’ —r— e rr—y
—
1
| \
15m
Il
+ iowd
I%l (g g+ e e FSET] Frgm T =T

e fsrtvlicare. (2
Nel grafico si osserva |"andamento medio del mercalo immobiliare [prez-

21 richiesti) nel comune in esume negli ultimi 24 mest. rilevando che dal dicembre

2014 (prezzo medio 1,630 Eimyq circa) al sevembre 2015 (kalore. medio 1,550

Edimg circa) si & verificata una fMessione del 5% circa.
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S ritiene che anche  prezsi “Pattusti” abbiano subito analogas flessione,
pertanto § valori OMIaggiomali in base gl suddetio decremento si dduconoe nel
riemge compeeso a1 00 Emeg e 1520 Cimg,

E bene precisare che il grafico indica quotazioni medie & pertanto & signi-
fieative di un andamento generale, non offrendo valori pii specifici miferiti ulle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immohily.

Le rilevazioni pubblicate dal “torstuoimuieflieee indicano anche i va-
tor di immobili residensiali all'owtobre 2005, disting perd per gualith e st di

cofmeTvazione nella zona di nifermento:

Comune S4fls_Crace difl dean

o
o L] Capchagn
Ty TR e iy [ [T ] iy i [ TR sk i B

FEEABN Chall {in Cai ubst ) 1075
| T LEFY L1474 LE 'F i1
¥ 3,H%

LT [y b SLanan 1 1104

LR L ST TR PSS LE] LR ?I':III.

Vailwtuzrnr estraadie dad 5o wisw Snrnmnnussiiare

Scelta anche in questo caso per "immobile in oggene la calegoria di abi-
razieni civili, nonché. waitandosi di recente CostREzone, uno stato di conservazio-
ne buong e collocande il medesimo nella fuseiy mediie, in Fagrone del prado e def-
la qualith di contesto, tipologia edilizia, companents e finire, il pio probabile
valore di mercato pui collocars) in circa t/mg 1.250,00, vulore fra 1'altro com-

preso nel range indicato dall’OMI aggiornato,
B7) CONINZIONE DEL BENE . DETERMINAZIONE DEL PIV" PROEA-
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BILE VALORE DN MERCA Ftde A BASE IVASTA

Come gid siferiv al precedente capitalo B il pit probabile [rezdo me-
dio di mercato & di Girca 1250 €/mg per un apparamento =it sl un plano in-
termedio, doto di ascensore, con livello medio i Furminesiti e paneramiciti

Nel caso in esame trattandosi dj un appariamento posto al piano primo
+Un ascensore condominiale, il coefficiente corretivg che tene.conto del livello
di plana & pari 4 Cp = 1. Pojche anche i livello di panoramicitl e Iminesith & o
comsiderarst medio, anche i relativi coefTicienti comrettivo sono i wll umir,

Richiamata la superficie commerciale caloolaty in md] B3, il pill probabile
vitlore complessivo dell unitd immobiliare ad oEel ¢ quindi, par a;

mi 83 x L0 x /i 250,00 = £ 105000, )
Tule importo & allineato af prezn a corpo comrente nella modesima zons

per un alloggio similare nel numens dei vani e di sccessari

I valore suddetto & riferitn nelllipoest di conformiti edilizia urhanisti-
il e catastale come glj fatto riscontrats.

La presenza dei difen segnalati nella parie descrirtivi coamportd la neces-
St b wn imtervento di ripristing consistente nelly ripresa di porzione di intonaco
colpito da umiditi nel soffio del bagno. il cui costo glebale forfettario & simato
in A, 1 0000,

Cibr comporta una detrazione o valor capitale di pan importo per cui il va-
lore commmerciale dell unith in parola & g le

Y= [04.000,00 - €. 100000 = ¢ 103,100 00

Poiché le unith immobiliari in Sl {appartimento, cunting ¢ posto auto)

adl nggi risulano gecupate dal sig. (N (oo er oo nel corso del

supralluogo del 13/03/2015), occorrera effemuare una detrozione el lenga conto

10
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della non piena disponibilita immedista dei beni, che i sottascritt indicano ingor-
no-al 30%, come di prassi. Intale ipatesi. quindi, il pilt probabile vilore di menca-
ter def bene considerain DCCOpate & pari a € HM.0000 x ¢ 1-30%) - 100,000 =
71BN = i H.!!E.Eﬂ.
VALORE A BASE D'ASTA

[l valore a base d*asty pui essere individuarn), come di consuetudine, pp-
plicando un decremento del 10% sul it probabile valore di mercuo ¢ ajtinedi, el
caso in esame, pan a circa € 103.000,00 — € 10,300,00 = ¢ $2 500,00 nel caso in
cul il bene sia da considerarsi Hbero, Ossla i £ 6500000 nel caso in cui sig da
considerarsi nceuparo,

EREHEREE
| sottoscritti nel ritenere di aver offerto e necessanie informazion richie-

ste. imangone a disposizione per eventuali chiariment o neLessith
Con osservanzz.

Firemee, 1 05.11.2010 %

{ teeniel fcariean

CCavom, Marce Carpin

1t
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B85 METODOLOGIADI STIMA............. s 2
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B7] CONDIZIONE DEL BENE - DETFHE&'& i
=RIWINAZIONE DEL P|
PROBABILE VALORE DI MERCATO e A BASE D'AS T: il
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A) INCARICO

| sottoseritti Dett, Ing. Rinaldo Mari ¢ Geom, Marce Carpini, serini al-
Valbe ded periti el Tribunale i Firenze, in qualith d compenenti del Collegin
ecnivo di supporto al Commissan Licuidaton del Concordato in epigrale come
i Formiale nomina rdcevurg dil Giulice Debegain Dokt ssn Rosg Selvmrols, som
stati ancaricati ad eseguire In stima del priih provutile Gitliire pealizsabite delt
vendita dell’ appartamento ¢ r= lativi accessort posto ul pluno prima dell’ immaobile,
fucente parte dell'nrea Oggetio del hilo la compintn Bla del Piano Esecutivo di
Intervento del PEEP, in Viale G di Vitorio gel Ciapoluoge di Santa Croce
sull’ Arrmis
B) RISPOSTA AL QUESITO
BI) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEF REN]

L wnitis immaohiliare in CREME ¢ siuils al piano prime def n® civico 7 con
Ingresso o destra per chi arriva sul manerottolo salendo le scale ed b composta da
tre vanmi unli, ossi, SESOMO-pranzo con angola COUBG, CRIer] matrimoniile ¢
Gamera singola, pii disimpegno, fipostighio o cervizio rgsenico (completo di allac-
ol alla rete idrica, scarichi, we, bidet, lavabo ¢ daccia), L appartumcnto & altres
dotate di una terrazza con acesso dal soggiorno nenché da uni cantina ol piani
lerrenc,

Tutti i vani hannb aliczza utibe di ml 2,70, sonn pavimentatl con numo-
melle ¢ battiscopn in begno, con seffiti ¢ pareti infomacat o civile e lmLeggiali
Somo inolire present! nvestimenti in monocliurs montat su porzsond delle pared
della eueina th = ml, 1,50 & del bagna th =ml. 2,20

L umité immobiliare & moni di infissi esterni, costituiti ta finesire ofo

poste-finestre con vetro camera g avvolgibili in pve, ponencing i ingressa hlin.
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thito, porte interme in legin,

L imptanto: di-riscaldamento & singelo eon caldaia o condensazione con
radiaton in allaminio prevermiciam montati in GEIT VAo,

L'appartamento & dotaio di UR postd avio scoperno ol pigno terreno. con
acuessd dall area comune estermng,

L uppariamiento risuite abituio dalla sig ry [ [
conteitio di affion .JL-:I— Al momento del sopralluage deél 13032015
I"umnitd era in buono stato di manutEnEone,

BIT) DATI CATASTALL E CONFINT
L unith immobiliare & anualmente fEppresentaty al Catasio Fabbricar del
l2 Provincia di Piss, Comane censuario @ santi Croce sull’ Armeo, nel Foglio dj
mappa 14, plla 1095, con seguent dati identificativi:
sab. 4, cat. A2, classe 3. COnsisten 4.3 vani, rendiia ¢ 468 30 {appariimmen-
to & canfinalj;
confini: pari 1.'!;1“:ul1|.“

- sab. 36, cat. C/6, classe |, consistenzs V2w, rendita €60, 12 (posto auto
SCoertin]:

confint: parst comun. (N

I Ceenlan 4

Le planimetric agl aii del Catasto Fahbricati del Comune di Sants Croce

sull* Arn : i
< fonu cunformi al progeuo approvate ed allo stato attuale dille sfesse

enitd mmmobaliar
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B1.2) CONSISTENZA - S5UPERF, ICIE CONVENZIONALE
I meerite alls consisienza dell unit rmrhiliare oegetio di valitazione i
tiporta nella seguente tabelly i riepilogo delle superfici lonlke vendibili caleolate

sulla scorta defle rileviioni metriche efeguite in aocasione del soprilluogn:

IS Superficic in mg (')

Piang primo (terrnzza [canting  |posto aulo
Appariamento (63 37 2,60 f.63 12,00

i} Le consistenze RURE indiCAle Som0 Rethe per gl alorment AGOLGOT, I-urueparlhrﬁurm
Rsla (secanda | chterl ded DPA 13348,

Per quanto concerne I'individuvazione delis superficie convenzionale o
commerciglel, =i & rigequia ppOTunD operare secondo | crited riportati dall® “s.
servidorio del Mercato Immobilinre™, che indice. conformemente agli usi Jocul|
nionché alle norme LN 10750, 1e perceniuall i partecipasime delle superfict dei
vir ambienti degli edifici di civile ahitazione, in hose 4lle loro diverse coratteri-
stche tpologiche e di destinazione, ossig:

= Vi pemcipali ¢ accessori dirot {hagni, ripostigli, disimpegni, eec.)
con aliezza wile ftema di m. 2,740 1009 dalla superficie:
- pertinenze esclusive di omamento dell unita mimobiliare:
® bulvom, lermuzre. logee. 30% fino g g 2 e 10% per la quota
eceedente
- pertinenze esclusivé sccessorie toaniine, magzzam, soffitte, coc)
nen direnaments Cofmlitivant con | vani principali: 25% della super-
licie;
- Postooauio: 35%.

Nel nostro caso, quindi, si adottano ; seguentl cocthcien-dimganaylio:

Descrizione | Coefficents |
Appartamerito _ 1.00 ]
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[ Terame T ~ han |
Canlina 0,25
Posto auto | 0,35

La superficie convenzionale complessivi risulta, pertanto, dul e e

Prospeeiio:

= T
Descrizione Superficie : Superficia
Ipr'l:q} Coefficisnts 'F!ag_gu;gliaEa Lrme
| Appartamenig 68,37 | L0\ L 6837
Terrazza | 860 | 0,30 / 258
Cantina | 663 | @25 | 1.66
Postoaule | 1200 | o035 4,20
Tolale superficie: | 76,81 =77

B2) REGOLARITA URBANISTICO-A MMINISTRATIVA
L'edificio in'cutimistono le uniti imobilian & stato costruiie in ERECY-
ziome: del hotio LA eompanta B 11 det Piano Esccutive di Intervento ds] PEEP. in
Viale G. Di Vittorio del Capoliogs ed in conformin del Permesso di Costruirg
rilasciaio dal Comune di Sants Crosce sull®Arno in data 07032007 a) o
SUCLERsIva variante in data 2001 12007 gl n” (D 10 doea 23 IN2ODE con 1 prog
-'r:nl'.':l presentata 1a variante in corse d'operd cton comunicasione dello
stito finale dei lavori. depositata presso I'Ufficin Fecnice del Comuine di Sunts
Croce sull*Arne in dasa 28/10/2008 pm:.-
La cenificarione di abitabilith & suata ineliria al Comyne di Santa Croce
sull”Amo in data 1680202004 con oot (Rt + (.
BY ACCERTAMENTO DELIA PROPRIETA'
Drilla Jettura defia documentizione consegnisg af sotioseritG & dully diocu-
macntazione catastale acquisity & emerso che 3 IEFFENI Ciginart some SEaLE acquistati

B T T

Com anie del Humln-ulrl 23 MN2004 r.:p.-n.-gjmu:u ad Empoli in datg
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0501142004 al e vascrito in data 121 1/20604 al o ]

Con atn -d'cl Z5H 2004 I:‘:p._lL‘glbtl'uI:J od Empoli in daa
INTV2004 ¢ traserivio-in daty 151 172004 4 v, D cnive stepulate atlo dy
convenzionz con il Comane di Santa Croce sull” Amo i sensi dell’art, 15 della
Legge B6S/T] e dell'an. & dellg Lepge 10077, Detta convenzione WENIVE i -
dilicata con atio integrativo del segretario penerals comunale Dr. (D
'-'lic'] ORM2A05 r-:p.-e con successiva madifica all nig aiientive ullk
CONVENZIONE OriEinaria ~EMPE rivgata dal segretanio menersbe comunale Dr.-

D - 11005 cp QD

||'II i Ij'u-: t‘.- I Fll LU ' L
A rm”u 'IL-IL' CHEPLE PETNELED FISLETEI O EREETE Inle-

st alio s

B4} PARTICOLART CONDIZIONT

St evidenzia, come ma niferito, che i fabbricato di cyj I"alloggio fa parte o
in comparto destinate ad edilizia residenzisle ai semsi delly Legpe 865771, E* sta-
tor realizzate previn sotloscrizione della convenziope di wu a!!'alln-del
2302004 n:p_-iwd- all. & per V"inkegrale letury, Dt CONYenzione
invponeva aleune limitasion; {tipiche per le cessiom delle arce per Ls realizzazione
dei Piani Jf Bdilizia Ecomomica Popolare) di cul, in particolure. & evidensiano
quelle limitative per Je vendite o Wocazione degli immohbili, Figtiardanti 4 meguisit
dei soci-aequirenti o UsSCERatary(anL e 7), 4 eriteri & il prezeo di cessione o lisca-
monelant 8,9, || ¢ 12), Je lipologie e caratieristiche degli alloggi (art, 5)

L'integruzione della suddet convenzione di ¢l all’atto del EEEFErM

generule L:Lrumn&k_dni' A1 208 re-p_-l'u:-di wll. ¥ per Fintegrake
lettura) imponeva anch'ess aleune limitaziond in riferimento alla gualieg ¢ caras-

terasiic ve degli : i dli edilizi
whe costruttive degli Allogei di edilizia agevalut in locasione tart. 4} ai re
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Quisiti dei beneficiari degli allogp di edilizia ageveluta in locazione fart. &) ed
alla determinazione del Camone di locazione degli alloger fruenti di contrbuto
psbibslico rarg, 7)

Nel caso di vendita gindizinria doj heni qui descritti medl ambao delly
procedum concordMana, § sotteseritt s; limitane ad evidenziare | esistenza delly
predeita convenzion: lasclando ai Commissan Giudigiali & Liquisiatori, nonché
(rimdice Delegato, opni decisione in menio alla Tofailizione del Bando d st
alle modalith di vendita o ad evenlual obblighi degh aysiudicatan, Je cul scelte
daslimong profili legali ¢ procedurali che esuling dielle competenze teeniche degh
scniven.

05} METOINILOGIA [y STTMA

L valutazione del beni sari eseguita applicands il criterio estimativo sin-
tetics-comparativo, in base alle risullange di opportune ricerche di mercato ed
ille caranteristiche intrinseche cd estrinseche delle uritd immobiliar

Le indagini di mercar condotle presso local ) opermo i det sEllare inmo-
haliare harno consentito di acyusire informozion i rierite agli effettivi pregei
COFMISPOSH per recenti compravendite di appartiment PORLI 1 zote © con caraite-
cistiche pressoché similari o quelle in esame. Detti valori son0 st eonfrontali
con Ie quotazioni dell’ Apengia del Territorio (valari Usservatorio del Mercato
Immobiliare - vediall. 11} & cqi puabblicazioni di operaton specializzati.

B6) INDAGINT DI MERCATO

Le unitd immobiliar vegele di stima Fanme parte di i compart PEEP,
che atiiene in genere ad edilizia di upo economicn, Tuttavia, | materiali ¢ le figi.
hire delle unitd, seppur non di alto pregio, possiedono una veri ouaiitd anche se

Vapprezzamento dell’ immobile nel syo insieme risente defl shicazione.
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Dalle indagini eseguite daj seliOsCritti @ emerso che, nella zong in cjuc-
stione, | prezzi o corpo-mediamente PRI per unit immobilian di taglio meidio
ed in buone stilo di manitenzione, completi i nipiantisticn e con rifiniire ese-
RUite con muteriali di media qualith e con medesime dotazioni di pairll accessorie,
ol attestano tra 0000, 00 & HOO.DOL0 €, mentre e valutssion dell"Dsservarorio
del Mercato Immobiliane {0LML L) attualmen e dixpoanibali & oferie 4] 27 semgarre
24, indicano per abitazioni civili mottime stath @ madtehzions un range
tompresa tra LS00 e 1.600 Cimyg,

31 deve umtavia rilevare che Fandumente pencrale del mercato immiobs.
linre nel corso del 2014 nell'intera area di Sants Croce sull” Amo ha subito uny
continua Hessione, come riscontrato el grafice sepuente, estratio dolle pubblica-
2ioni del sito www framobiliare. i che rappresenia il prezza medio richiesto s
lenga presente che atiualmente il Prezzo mehiesto & soggetio & consistenti rihassi

clovwitn alle vontrttnzdoni):
H'l-_ Fradis aklwat | vl i

15 Eep g
I.I'.H-l
= —
11‘ ""‘1""_\,/‘; il ! ¥- _-J‘—-lI
,.. \W___./h e
by l-ru =g 5T - 4T T ™ =

Frartiet immibiiare. i

Nel grafico s osservs Pandumento medio del mercato ibmobiliare | preg-
Zi nchiesti) nel comune in esame negli ultimi 24 mesi, rilevandn che il diceimbee
14 iprezzo medio 1630 €/mg circa) al setiembre 20(5 (valome medio 1550
€l circa) si @ verificata uni fessione del 5% circa

Si riliene che anche Preza “pattudti” abbiano sublio analoga flessione,
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pertinlo 1 valon OMI aggiomali in base al suddero decremento si riducona nel
range compresa ua |00 €mg e 1,520 i,

E bene precisare che il grafico indica quatazioni medie ¢ penano ¢ sigri-
fieative di un andamento penerale. non offrenda valori piie specifici nferii gfle
caralteristiche intrinseche ed estrinseche depli immahili

Le rilevazioni pubhlicate dal “horsineimeolilidee ™ indicanos anche § v
tori di immobili residenziuli all" otiodre 2013, distinli perd) pet Goalith e stato di

Conservarione nella rong dj nfefimento:

o
e Brorsire g e |

Lwmibaresil & Pera

Lo FATRA_Crwe Sl Aive
Zirin =1, S
i i ———— Smasn Fim = ot e . 1w L LT LT

Abclatinrs Skl (in benas iaka| LRz iz Lard

WIS 1IN e oL Tl 108

Bex dn g LELTP L T] GET Tk - 0,0 [ 1] 181

1" e LR Prms ¥ P b s [RR T g g
Pl [1n buona iiamm) Bl 1.1E# 1 3igh 4 5.4 T G
T —— e i e i i S v = TR Sy Sl | - i e FLERS =S va B0 ol s i i s
B TS o g § I 1 e e W o i Y iy o e ey 1y R e i A ———- T B

e g ., a e f T T T,

Wirlretvecrnd entrrie il s s Dirs bt iy, iy

Scelta anche in guesto caso per I'immobile in ogpeno la catcgoria di abi-
taziond civili, nonché, rattandosi di TeCenle costruzone, wno gato i CUNSErViiT-
ng bisong e collocanda il medesimo nell Fascia media, i ragione del gracn e del-
la quality di contesta, trpologia efilizia, tomponenti ¢ finiture, il pio probabile
vubore di mercato pud collocarsi in cireg €/mq L250,00, valore fra I'altre com-

presconed range indicato dall’ QM1 dirriornato,
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BV CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DE L P PRORA-
BILE VALORE Il MERCATO ¢ A BASE IN'ASTA

Come g riterig al precedente cipitole B6) il pii probabile preses me-
dio i mercato & di circa 1230 Efmg per un sppantamento situato LI} piEnoe -
termedio, dotato i ascensore. con livelle medio di luminoss o PaTEmI Cith

Nel ciso in esame travandosi di un APpartmento pasto al plano prime
tom ascensore condominiale, il cosfficients correitiva che lene conta del livells
di piano & paria Cp = |. Poiché anche il livello Pansramicith e himinosit & da
considerarsi media, anche 1 relativi coefficienti correttive soma pim all ymiti,

Richiamata |a superticie commenciale calcolata in g P70 pil probabile
valore complessive dell"mnitd immobiliars o o & quindi, pur g
g T e LG x €y 125000 = L 36. 004, )

Tale importo & allineato i PTEZZ0 & corpo vorrente nella medesima zonn
per un alloggio similare nel numerno dej vani e di dgocessorn.

1 valore suddetto & rferitn nell"ipotesi d Mﬂ]ﬂjﬁ_ﬂmm
(i Ie i fatin

Poiche fe uniti immobilian in esame lappitamento, conting ¢ posto wai)

ad oggi nisultine secopate dalls sigorie. (D (e vorifican el
corso del sopraliucgo del 1303/2015), ateorrerh effetluare ung detrazione che
fenga conto della non piena isponibilith immediog del benj, che & sottoscriig
mdicano intorno al 30%. come di prassi. In tile ipotesi, quindi, il pit prohahile
valore di mercato del bene considerato DCCUPAte & pard o € 96 N0 x (1-30%) =
€ a7. 200,00 = ¢ 57 MM 4D,
VALORE A BASE D'ASTA

Il valore & base d'asta pud essers mdividugn, come di consuetudine. ap-

10
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plicande un decremento dal 10% syl Pill probabile valore di mercato o guim, nizl
RS0 I esiame. pari e eweca € 96,000,000 — 9.600.00 = L 86.500,00 nel cusa in cui il
Bene sia di considerarsi libero, nesia di  60.500,00 ncl case incui sia da consde-
rarsi secupain,
EEERE

I sottoscritti nel ritenere di aver offertn Ie necessarie informazioni fichie-

ste, rimangono a disposizione per eventuak chiarmménii o necessiti
Con esservanza,

Firenze, I 05.11.,2015

Frecnicd incaricay

“Geom. Mareo Carpini

11
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TRIBUNALE DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE

Cr.lv: Dottsss Ross Selvarolo

DGGETTO:
alulazione Appartamento poste in Santa Croce sull’ Amo, Via Martin
Luther King 0. 7 posto al piane primo.

Cespite 5

RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA

=k B LT T LR B R R o A e

INDICE
A EVCARIOIL.. i s 2
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81) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI . 2
BI.1) DATT CATASTALE B CONFING . _ A .
B2} CONAIST I':_"'l'.."'..-". SUPERFICTE CONVENZIENAL e o
B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA . 5
B3) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA" ... 5
B4) FARTICOLARI CONDIZION! .. .
85) METODOLOGIA DI STIMA .. 7
86) INDAGINI DI MERCATO " 7

B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIL'
PFROBABILE VALORE D MEBCA TOaA BASEDASTA ... 17
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Dt Inge. Rinakio Man Cetun  Mre o Carpam

A) INCARICO

I sottoscrigi Bhot) Ing, Rinalde Man e Geom, Marco Carpini, iseritti al-
lalbo dei periti del Tribwinale o Firenze, in qualid di componenti del Collegio
tecnico dh supporto ai Commissar Liquidatori del Concordala in epigrafe come
da formale nomvina ricevuia dal Giudice Delegato Dowssa Rosa Selvarolo, sanp
stabl incaricati ad eseguire lu stima del pin probabild \vdiors realizzabile dalla
vending dell”appartamento ¢ relativi accessori posto al prn prmo dell Smmaobile,
Facenle pare dell”area vggerto del lotto 1a compano Bla del Piano Esecutive di
Intervenio del PEEP, in Viale G, di Villorio del Capoluogo di Santa Croce
sull™ Arnn
B) RISPOSTA AL QUESITO
B IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BEN]

L umith immohiliare in esame & situaty al pransy primas del n® civico. T con
mgresso al centro per chi arriva sul pianerottolo salendo e seale vd & composti da
due vani utili, ossia, sopgiomo-pranze con angolo coltird ¢ cimers matrimoniile.
pith disimpegne, ripostiglio ¢ servizio igicnico (compleld di alTacei alky rete idrica,
scarichi, we. hidet, lavabo & doccia), L'upparameti & altresi dotaio di due tes-
razze accessibili una dal sopgioma, altra dalls comern nonché da una canting al
[lixto teTrerss,

Tl i vani haneo aliezza (tile di ml 2,70, <000 pavimeniat con matto-
nelie ¢ battiscopa in legno, con soffiti ¢ pirett mtomacati o civile  tintepgiati.
Sotn inoltre presenti rivesimenti in monoeslturs montati <o porzioni delle paret
delia cucina (h = ml, 1,500 & del bagnodh=ml 220,

L unith immobiliare & munita di infissi esterni, costituit da fipesire o

porte-finestre con vetro camera e avvolgibili in pre, portoneing di ingresso blin-
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Dot b, Bosnibdo Mari Cizann. Murco Campini

ditn, porte interme in kegno

L impianto di ciscaldomento & singolo con caldain o condenssizsmme con
radisitor in alluminio prevemiciato monwi in ERELITH VTN,

L appanamento & dotso di un posto sote seoperto al piano lermeno. con
pccesso dall’ wrea comune estorm.

L appartamento risuli abitao dal sig (D forzs det contrao di
affitte non datato e privo di registrazione. Al momenio del sopealleoge I unith erg
in hrono stato i manutenzione,

81.1) DATI CATASTALL E CONFIN!

L enith immobiliare & attualmente rappresentata al Catasto Fabbrican del-
la Provincia di Pisa, Comune ténsuario di Sania Croce sull’ Amo. el foglic di
mappa 14, plla 1095, con | seguents dati identificativi:

sub 5, cat. A2, clusse 3, consistenza 3.5 vani. rendita € 364,23 {mppariamen.
{0 & Cantinal;
wentun part consn .
sub. 35, cat, C/6, classe 1. consistenza |3 my. rendita © 65,13 [ postes Aulo
sooperio);
confini purti C:Hﬁll.l]i__
I Covrt it
R

Le planmmetne agli arti del Caaso Fabbrica del Comune di Sants Croses

sull’ Amo sono conformi al progetio approvato ed allo statn siuale delle stesse

it pmmedilian
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B1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE CONVENZIONALE
In merite alfy censistenza dell unith immohiliore ogeettondi valilagione si
riporta nella seguente tibella il repilopo delle superfic lonle vendibili caloolane

stlla scorta delle rilevazioni meiriche eseguite in occasione del soprulisopo:

Superificie inmg (']
piano prime  terrazza  cantina i&m aulo
Appartamento 32,97 I IETT
'} Le cormistenze sepes indicate seng nets For gl el acerssoal, okl g | inikd peing)-
paln {sacondoi crivan del PR n- 138098),

Per quanto concerme ['individuazione delly superficie convenzionale (o
commerciale ), 2i & ritenutn opportune operire secondo § criter riportats dall” 0.
servatono del Merciio Immobitiare™, che indica, conlormemente aglh usi locali
nonché alle norme UNI 10750 le percentuali di partecipazione delle supesfic dei
var ambienti degli edifici di civile abitazione, in base afle loro diverse coratieri-
stiche tipologiche & di destinazione, ossia:

- vl principali ¢ secesson diretti (bagni, ripostisli, disimpegni, ecc.)
con altezza utile interna di m. 2,70: 1005 dellivsuperficie:

= peninenze esclusive di omemento dell'unich immobiliare:

®  balcon), terrazze, logpe: 30% fino a my 25 ¢ 10% per la quot
cecedenie

- pertinerge. esclusive sccessorie (cantine, magazzini, soffitte, ecc)

non diretamente comanicanti con i v principuli: 25% della super-
ficie;
- posto auto; 15

Nel nostro caso, quindi, si advitino i seguenti coefficienti di rapguaglio;

Descrizioneg Coefficionte
| Appartamenio 1,00
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Terrazze 0,30
7 Cantina 0,25
Posto auto 0.35

La superficie convenzivnale complessiva risulta. pertanto, dal sepuente

s peo:
Descrizi iz i
s Supﬂl'f!l:l& Coeflicianie $u|:|Er‘|'I:‘.PE'_
(mq) Ragguaghata (mq)|
Appartamenio 52497 1.00 52,97
Terrazza | 11,12 030 - 3.34
Cantina 420 | i0.25 [ 1.05
Posto auto 13.00 | 0,35 4,55
Totale superficie: | 61,91 =42

B2} REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA
L edificio 1 cui insistono le unita immobilian & stato costruito in eecu-
zitne del lotto | A compario Bia del Piane Esecutive dil Inierventa del PEEP. in
Visle G. Di Vinorio del Capoluogo ed in conformith del Permesso di Costruine
rilnscimto dul Comune di Santa Croce sull’ Amo in g 07032007 4l n”
siceessiva variante in data 201 1/2007 al o 10 dats 2002008 con il prot.
W oo presentaia o variane in corso d'oper et comdiicasene dello
stato finale dei lavord, depositata presso I'Utficio Tecnico del Comitne di Santa
Croce sull” Amo in data 28/ (/2008 J'n‘nl.-
La certificurione di abitabilith & stata ineltrata al Comune di Santa Croce
il Armo in data |6/D2009 con pn1l.-i:ruliuu. ||.-
BIACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA®
Dalla letiura della documentazione consegnais ai soltoscritli e dalls dicg-
mentaziooe catastale scyuisita & emerso che i erren OFIEINEN SO Stati acguistali

= N

com atio del Hmai:r-dcl 257100 00 re;:,-n_-gi.ur;m:. ad Empoli i data
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L. Ing. Binalde Mat Cvann Maorco O
15 1] armmm

051172004 al ol waserito in daw 1201 172004 al n. (D
Con s ([l 2500002004 rep. (D rogisuan w Empoli in data
L5/ 1F2NM & traseriti in data 1S/712004 ql o (D s sbaplata: atbo i
convenzione con il Comune di Santa Croce sull Arno o sensi dell™ant, 35 della
Legpe 865/71 e dell’ant, ¥ dells Legpe 10077, Dielta convenzmmne venkvia poi mo-
dificatas con atto integrativo del sapretario generale cothuhale N 5= |
O it 030208 rep. Qe con successiva modificn a1l bt aggiintive ally
COnvenione eniginina sempre rogain dal segretinio generale comunale vr. (D

OO 005 e (D

Attualmente le unita oggerto della presenie perizia nisulan essere ine-

stase alln siesso

B4) PARTICOLARI CONDIZHONT
Si evidenzia, come gid riferite, che il fabbricato di cu I'allopgus fa parie di
un comparto destinato sd edilizia residengiale ai sensi della Lepge 86571, E' st
to realiezato previa solloscrizione della convenzions i Cui all woro (R el
25020048 rep (D vedi a1 8 per Uintegrale 1etor). Deta convenzione
impineva alcune limitazioni (tiplehe per le cessioni delle aree per la realizrarione
der Prani di Edilizia Economica Popolare) di eui. in particolare, &i evidenziann
yuelle limitative per le wendite & locazione degli immobils, Ageardanti | requisiti
del soci—acguirents o wssegTALAR fart e 70, § criter e prezes di cessione @ loca-
sonefart & W, [ ¢ 12), le upologie ¢ caraneristiche degli nlbogsi (arm 5)
Liintegrazione della suddetta convensione di cui allatte del SEgretario
generabe comunale (D =1 0520208 rep. @ vedi 1, 9 per Fintegrake
lettura) imponeva anch’essa alcune limitsion in fiferdment olls fualits ¢ cural-

teristiche costruttive degh alloggi di edilizia agevolasa in locazione ard), ai re-
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quisiti dei beneficiard degli allowgi di edilizia agevolaty in lscazione {arm. ) od
alla determinazione-del canone di jocazione degli allogg fruentd di contributo
pubblico (art. T

Nel cago i vendita gludiziaria dei beni qui deseriy el ambito delly
procedura concordutaria, i sotiosering si limitano evidenziare 'esistensa della
predeity convenazione lasciando oi Commissari Giudiziali & Liquidatos, nonché al
Gindice Delegatn, ogni decisions in merito alli {minlizide del bando d'nsta,
alle modaling di vendita e ad eventuali abblighi degli appiudicatri, le cui scelte
sassumona profili legali e procedurali che esulano dalle compctenze ecniche degli
SCTIVENL,

B5) METODOLNGIA B STIMA

La valutizione dei beni sura esegunte applicando il criterio estimotive sin-
elco-comparative, in base alle rsultanze di oppertane roerche di mercatn ed
alle caraiteristiche intrinseche ed estrinseche delle units Bnmobiliar.

Le indagini di mercato condowee presso locali operalor del semore inmmo-
hiliire hanno conseatito di scquisine informazioni in merite agli effetivi preEri
cuaTisposti per recenti comprivendite di appattamenti posti n 2ona € con cartie-
mstiche pressoché similar o guelle in esame. Detti valoch sonn dat confrontati
con le qudaziont defl” Agenzia-del Temitorio (valori Osservalono del Mercato
Immobilizre - vedi ot 1172 con pubblicarioni di operatori specializzat,

B8V INDAGINT DI MERCATO

Le unita immohiliari oggetto di stima fanno parte di un comparto PEEP,
e dthicne in genere ad edilizia di tipo ceonomico, Tuttavia, | majenali e le fini-
ture delle unitd, seppur non di alto pregio, possiedoas Uy eerta qualits anche se

I"apprezzamento dell immobile nel suo insieme risente dell*ubicazione.
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Dalle indagini eseguite dai somoscritti & smemsoe che. nellg 2o in gue-
shone, | prezzi @ corpo. iedinmente Paktuiti per wnetd immobilian di aglio medio
&d in buono stato di mamuenzione, completi di impiantistica ¢ con rifiniture ce-
guite con muderiali di medis qualith & con medesime dogzion i parti accessorie,
51 anestano tra 7500000 e B0.000.00 €, mentre Ie valutazion dell"Osservatorio
del Mereato Imnobiliare (0.M. 1 alualmente dispombili e tifenitg pl 3% semesire
2014, indicano per abitizioni civili In oimo st di mantienrione un range
compreso ira 1150200 ¢ 1600 Eimg,

Si deve witavia rilevare che 1"andamento eenerale del mercate immohi-
liare nel corso dal 2014 nellintera area df Sants Croce sull’Arne ba subito una
continua flessione, come riscontrugo pel gralico soeguente, curatto dalle pubiblica-
ziomi el sito wwweimmobiliare it che rappresents il prgzeo medio pichiesio (si
lenga presente che atluglmente il prezzo nichwesio & sogoetto o consistenti ribassi

dovedl alle contrattazam )

Frafn e ridfimn s sparts
g M g e s Bl e T e
r.na
(B
e
> M S - g _‘I
1 ey \
] T llI
!
e III//--\\"
|
s - [ e [y e i ] =i R

Fonge dusmindaliore it

Nel grafice si osserva Iandamento medio del mercato (mmobiliare { pres
# richiesti) nel comune i1 esame negli ultimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
J14 (presso medio 1,630 tfmy circa) al setbembse 2005 (valore medio | S50
Efmg circal si & verificata una flessione del 5% circa,

Si ritiene che anche § prezsi “paimiti” abbisno subiio analoga flessione,
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Dl b, Rgwibilis Man Cream. Marea Clining

pertanto & valori OMI aggiomali in base al suddeno decremento 5 riducono el
range eomprese tra LU0 Cimg e 1520 €/maq,

E bene precizare che il grafico indica quotarioni medic ¢ pertinin & signi-
Ficativo di un andamento generale, non offrendo valon pil =pecifici nferiti alle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli fmnsibali,

Le rilevazioni pubblicate dal “Aorcisoimmiobilfaes” indicano anche § va-

loei di immohili residenziali all otobre 2005, distintl perd pér qualith & stato di

conservazione nella zona di rifenmento;
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Seclia anche in questo caso per | immobile i gpetice Ta categoria o) abi-
taziont civili, nonché, rattandosi di recente costruzione. uno sl di COMISErvarin.
nie buona e collocando il medesime nella fascia medio. in ragione del grado e del.
li qualita di contesto. tipologia edilizia, componenti ¢ finiture, il pio probabile
valore di mereato puds collocarsi in circa €/mg 1.25000, valore fra Paliro con-

preso nel ramge indicato dall " OMI apgiomato,
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B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZ IONE DEL PIT PROBA-
BILE VALORE DI MERCATO e A BASE D'ASTA

Come gid nferso df precedonte capitols Be) i) pill probabile prezzo me-
dio di mercplo & di girea 1250 Limg por un appanamena sitato sd un piano in-
lermedio, dotato di gscensore, con livello medio di laminosits e panoramici,

Nel caso in esame truttandosi di un appartamento. posto.al piano primo
oon-dscensare condominiale. il coefficiente cormettivio-che tidne dnnt el Tivello
i prano & pard a Cp = |, Poiché anche il livello di panoramicitd & lwminesith & da
considesarsi medie, anche i relativi coefficienti comettive sono pari el wric

Richiamata lo superficie commerciale caleolata in | 62, il pil probabile
valor: complessivo del™uniti immohiliare ad oggi & quinds, pari u:
g 62 x 100 % €fmg 1.250.00= € 77.500,00

Tale imporio ¢ allineato gl prezzo g corpo correnie nella medesima zong
per un alloggio similare nel numero dei vani e di accessor,

I valore suddetto & riferio nell ipotesi di condormith edilizia urbanisti-

= cEniag i i ar rafa,
Poiché ke unitd immobiliar in ecame lappartumento, canting & s quin)

ad oggi risullano  peeupate dal sig.. (N o venifioun nel corn il
sopralluogo del 0371 M2015Y veeorrera effettuare ung detrazione che Lengs conio
della mom piena disponibilit immedista dei beni, che § sottescritt indicans intor-
neval S0%, come di prassi. In take ipotest, quindi, i1 pin probabile valore di mercn-
W del beae considerato occupato & pad a € 7750000 x (1-395) = ¢ 5. 350,00 =
| S50
YALORE A BASE D' ASTA

Il vabore & base d'asta pub essere individkulo, come di consuctadine. ap-
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plicando un decremento del 105 sy piln probabile vilare di mereato e cpuindi, el
cas in esame, par e cires € 77 S00.00 - 7,750,000 - € T0.00004 nel cuso in cui il
bene sia du consderarsi libero, aesia di € 9500040 11| covsr i e sia i conshde
Tirsd feepaco.
BEoLEELS
| sottoseritti nel ritenere di aver offerto le neceksdnt informazioni nchie-

ste, Amangono o disposizione per eventuali chizrimesi.o NECEsRIL,

Con osservanzn,

Firenze, i 05.11.2015

{ ieeniel incnrioad]

“Creann, Marco Carpini

o

1!
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Agenzia del Tamrllono

CATASTO FABBRICATI
Uificio Provinciale di

Plsa

Foheda a, 1

Aoziz 1: 204

Diphiaraziona probasells n.

Via Intéerna A vials DL vikberls

Ifen AT Tonlivy Cabastaliz
Eezdiona:
Feglic: L4
Parktioella; 1005
Frbattesrmao: B

al

Allegato "5" |

Planimabria 4 u.d.u, in Commos di Santa Croocwm Sall'arno

aiv . FHE

B

PIANOG TERRA h: 2,70mi
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TRIBUNALE DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE

G Dottssa Rosa Selvarolo

QGGETTO

Valuazione Appartamento posta in Santa Croce sull’ Amo, Via Martin

Luther King 0, 9 POSIO al prano primo.

Cespite 6

RELAZIONE TE( NICO-ESTIMATIVA

EXERFEL LS b LB 5 & R ETES

INDCE
AV INCARICO. o 2
B) RISPOSTA AL QUESITO . 2
B1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE1 Beny 7 =
B1.1) DATY CATASTALL & CONFING. JEW-'_‘ DEIBENY ... 2
20 CONSINTENZA SLPERENIE o -'.':'--"L.':r:.'-. -".'n:.l-’." .| - A
! ; - WP CINATCOYALE I
B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA 5
53) ACCERTAMENTO DELLA PROPEIETS" 5
B4) PARTICOLARI CONDIZION
B5) METODOLOGIA DI STIMA. :
BE) INDAGINI DI MERCATD: 5

B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINA S ANE i e
MINAZIONE DEL PILY
PROBABILE VALORE DI MERCATO e A BASE DASTA 10

e il ol B
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A) INCARICO

I sottoseritli Date, Ing. Rinaldo Miri o Geom, Marco Carpini, iseriiti al-
Falbor dei periti del Tribunale di Firenze, i gualith di componenti del Collegin
vecnico di supporto ai Commissari Liguidaton del Concordato in epigrafe come
da formale nomina ricevita daf Giodice Delegato Dow.ssa Rosa Selvarolo, sono
stab incanicati ad esepuite 1a stima del v protabile Galord reatizzabite dalla
Vendit dell"appartaments e relativi accessori Pt al piuno primo dll imeohbite,
Facente parte dell ares eggetto del lotto 1a comparto Bla del Piano Esecutivo di
Intervent del PEEP, in Viae G, di Vittorie (el Capolunga di Santa Croce
sull” Amp,

B) RISPOSTA AL QUESITO
Bl IDENTIFICAZIONE EDESCRIZIONE DEI BEN]

L umith immobiliare in esame & situata Al piaro prime del 07 ¢ivico 9 con
digressora destri per chi wrriva sul piancrotolo salendo le scale ed & composta da
tre vani wili, ossia, SOEEINTIO-PEINZO COfl angolo cotte. Camers mitnmoniale e
camera singola, pit disimpegna, riposiiglio ¢ servizio igienico {completo di allae-
i alle rete idrica, scarichi. we, bidet, lovabo e docepa). L appartarnento & aliresi
dotida di due terrazee, ung secessibile dalla camery mesrmionile, altra dal HIE-
giorno nonché di una conding al PR HEITEm,

Tuti i vani hanng-aliesza wtile di ml 27 sono pavimentati con matio-
nelle ¢ battiscopa in begn, con aoffin e pareti intonaculi o civile g Hintegaliat
Sono inoltre presenti fivestimenti in MOROCTRIR Mol su porgioni delle pareti
della cucing ih = ml. 1.50) & de hagno (h = ml, 2,2(h,

L'unita immobiliare & monitw di infissi estornl, costiuie da finestre efo

pote-finestre con vetro camers ¢ avvolgibili in pyve. portencing i ingresso hlin-
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L. Ing. Rineldc M [
seoimt. Marvi afiini

thille, porte inteme in legno
e QW T oL
mpanie 0 nscaldasmenio & sngole von caldiin a condensazione Cil
Fudiaton in alluminio prevermiciato mootut; R TR T
| K T ' H
Appartimento ¢ diodato di up Posto g seoperto al plano ferrens, con

becesso dall™area comune ester il

L appartamento risulta abitato dalls K r.|_i|'- forea del con
it di-affino del (D A1 romente del soprallunge del 13037210 5

I"nitd era in buono stato di manutenzione, fatts salva la necessita di pccole ope
re 1 . T T -
2 di revisione consistenti nella ripresa dell imbiancatura nella parcie del bagno
BLI1) DATI CATASTALL E CONFINI
L unita immobilisre & attualmente rappresentita al Catasto Fabbricati del-
I Provincia di Pisa, Comune censuario di santa Croce sull® Armo, nel Forglre di
mappa 14, polla 1095, con i seguenti dati identificar vie
= r L 2 - B u . ' ] -
sub. &, cat. AS2, classe 3, consistenza 4.5 van;. rendita ¢ 46830 {upparnamen-
o e cantima);
ontini: parti comuni su pits s,
sub. 3, cat. €6, classe |, consistenza 13 muj, renditie £ 65,13 {posto auto
BOQPCTI |

confin: s co, (N - .
ik

I SOt a;
Le planimetrie agh atti del Catasio Fabbrican del Comune di Sunta Croce

sl A : { & '
L W om0 conformi al progetto approvato ed allo st aeitle delle stesse

onitd iirrmobiliar
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81.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE CONVENZIONALE

In merito alla consistenza dell unith rmmchiliare opgetio di valutazione si
npena nclla seguente tabells i) nepilogo delle superfich lorde vendibili calcolate

sulla seorta delle rilevagioni metriche EECEUIE in oCcasione del soprallusgo:;

Superficie nmg ('}

ino primo  |terrazzs |mnl:lnu ' au
i LELEE posto sl
Appartamenta |70, | § |JJ.':!.'!- 1425 1300

[l Le cansisionme SOfE indicals song e
ratii per gh glemonil assescan, lamda lni
pale (spconch | ciilen el DPR R 13894, | HES et

Per quanto concerne 1'individuazione della superficie convenzionale (o
commerciale), si @ ritenuto opportune operarc secondo i criter riportat dall® “Os-
servatonio del Mercato Immobiliare”, che indica, comformemente apli ws loculi
nonché alle norme UNT 10750, Je percentuali d parecipazione delle superfici de
vari ambicati deeli edifici di civile abitazione, in hase alle loro diverse caniien-
stiche tipologiche ¢ di destinazione, ossia:

- vani principali ¢ accessori dirett [bagm, nposiigli, disimpegni, ece.)
con aliezza utile interna di m. 2,70: 100% delis ~iperficie;
= pertinenze esclusive di omamento dell"unita imimobiliare:
= baleoni, lerrazze, togpe: 30% fino amg 25 0 10% per bt quints
eccedenic
- pertinenze @sclusive sccessorie fcantine. magazzini, solfitte, eoc)
non direttimente Simmmicint con i vani princapali: 25% della super-
ficie;
= POSic duto: 35%.

Nel nostro case, quindi, si adottano i seguent coelficient di ragguaglio:

Descrizione Coefficienie
Appartamento 1,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Terrazze 0,20
Cantina 0,25
Posto auto 0,35

Li superficie convengionule complessive risulla, pedanto, dal SCEuente

propetio:
[
Descrizione Superficie : Superficle
(ma) Coatficienia Reatquaghiata ma)
| Appartamento 70,18 1,00 70,18
Teracza 13,93 0,30 | 4.18
Lantina 4,25 0,25 1,06
Posto aute 13,00 0.35 455
Totale superficie: | | 7897 =80

B2} REGOLARITA URBANISTICO-AMMINIS TRATIVA
L edificio iw.cut insistono Te unith immohilian & Saloy COSIRLD In eseou-
#ione del Jotto | A-comparto B 12 del Piano Esecutivo di Intervents del PEEP. in
Viale G. Di Vitorio del Capoluogo ed in conformita del Permesso di Costruire
rilasciato dal Comune di Sants Croce sull"Arno in daty Q7032007 al n° -
suceessiva variante in data 2001 1/2007 2 n“-ln hivtar 28 12008 con of prod
-'-'El'ljl.-u presentita la variante in corso d'opesi - con communicazione dello
stato finale dei lavori, depositat presso PUfficie Tecnico del Comune di Sanga
Croce sull®Arno in dats 2680002008 prot (D
La centificazione di abitabilith & stat molirata ol Comune di Santa Croce
sull*Arna in data 160272008 con oo (R i R
B3} ACCERTAMENTO DELLA FROPRIETA®
Dalla letra della documentazione conscgneln ni sooscritti e dally docu-
mentazione catastale acquisita & emerso che | EITENT OTginar sono stati acquistadi

B e Sull A e

comatto del ?-Iuru.in.dl:! I 02004 n-p_-n:gi:..rmm ad Empoli in data
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U301 12004 al i trascrit in dam 1201 2004 al o (R

Con at[lr-:k'l 252004 rcp.-n:gi-.ll.lm ad Empoli in data
ISALLAZ004 ¢ raseriteo-in da 1501 12004 al o, (D oniva stipulato atto di
convenzione con il Comune di Santa Croce sall”Amo ui sens dellant, 35 della
Legge BOS/TI e dell'ar. 8 delly Legge 1077, Derte convenzione veniva P -
dificata con aito integrativi del SCERElArio generile eomunale I.J-r.—
-r.h:l [FEAO 208 n:|'|.-u E successiva madibica ol ‘atio aggiuntivo alla
CUAVENZIONE: onginania sempre rogata dal segretario pencrale comupale ]

_duluh‘u 16/ 10408 n:r.l.-

Attualmente le unita oggetto della presenie PenziL risuliann essere jnie-

sate o seseo

B4) PARTICOLARI COND TEfCNT
Si evidenzia, come gia riferito, che j| lubbricate di cun Ialloggio fa parte di
Hi comparte destinato ad edilizia residenziale i sensi delly Legge B6ST1. E' sta
te realizzalo previa solloscrizione delly convenzione di vdi alt"auo ([ del
51002004 rep _h‘i:vdl all. B per Uintegrale tetturat, Deng COnvenziong
imponeyi alcune Hmitazion (tpiche per le cession delle sroe per la realizzarione
dei Piani di Edilizia Economica Popolare) di eui, in particolare, si evidenziano
quetle limitative per le vendite e locazione degli immobili, riguardanti i reguisi
dei soci-acquirenti o asscpmnatark (a6 ¢ V)i eriteri ¢ il prezzo di cessione e loci-
zionedurt 8.9, 11 ¢ 12), le tipologie e carsieristiche degli alboggi (an. 5)
Lintegrazione della suddetta convenzione i cui allano del segreturio
generale Gl‘l'lﬂl.l.l'li.l|t_dl.r| USA208 rep. (D o0 a0 o per I'integrale
lettura) imponeva anch’essa alcune limitarion! o riferimente alla qualit ¢ carat-

termstiche costruttive degli alloggi di ediliziy agevolita o locasene (art 40, ai re-
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cpuisiti dler beneficiar degli allogei di edilizia agevolala in locazione (. 6) ed
illa determinazione del canone di locazione deali allogei fruenti di contriburg
pubblica {art, 7},

Nel caso di vendita giudiziaria dei heni Gui descritti nell ambit dells
Procedura concordataria, i soltoser it s limitanc ad evidenziare esistenzy iella
predetia convenzione lnsciandy ai Commissari Giudigiali ¢ Liguidatosi. nonché al
Gindice Delegato, ogni decisione in merite ally Tirmulaene del bido @ ast,
alle modaliti di vendita ¢ ad eventuali obblight degli aggivdicatari. fe cui e [
assumono profili legali ¢ procedurali che ey ey chaille competenze teeniche deali
scTivenii,

B5) METODOLOGEA DI STIMA

Lu valutazione di beni sari eseguita applicando il criterio estimative sin-
letico-comparative, in base alle risultanze di opponune ricerche i mercao ed
wlle carstteristiche intrinseche ed estrinseche delle unita immabiliari,

Le indagini di mercato condetie presso locilveperson del settore immeo-
hifiure hunno consentite di scyuisire informazioni in-merita gali effettivi prezi
Lamispestt per recenti compravendite ¢ Appariamcniy posti in f0na € con carste-
ristiche pressoché similari g quelle in esame. Detli valori sono sqati conlronoari
con e quotazioni dell’ Agenzia-del Territorio ¥ilor Osgervatorio del Mercato
tmmohitiore — vedi all. [T} & con pubbbicazioni di operatosi specializeati
B} INDAGINI DI MERCATO

Le unith immobiliari ogpenos di stima fanne parte di un compano PEEP,
che atliene in genere ad edilizia di tipe economico, Tultavia, i materiali ¢ le finj-
ture defle unith. seppur non di alo pregio, possiedono una'eerta gualita anche se

Fapprezzamento dell"immobile nel sug insteme risente dell ublcazione.
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Dalle indagini eseguite dai sottoscritt & emerso che, nella zona in que-
stione, i prezel acorpo medismente pattuiti per uniti immohiliari di iaglio medio
ed in buone stito di manstensione. completi di impilantistica e con rifiniture ese.
Euite con materiali di media qualits e con medesime dotuzioni di parti accessorie,
81 attestino e 95.000,00 ¢ 105.000.00 ¢ mentre le valuturion dell’ Osservatorio
del Mercato Immobiliare (0.M.1) anualmente disposibili = nifesite 8l 2° semesire
atlld, indicano per abitozioni civili in otimo statordh manttenzinne un g
compreso tra 1.150.00 e 1.600 €/my,

Si deve wunavia rilevare che I andamento generile del meremo immeobi-
liare nel corso del 2004 nell'intera ares i Santa Croce sull’ Amo b subito ung
cotinua flessione, corme rscontrato ne| grafico seguente, estrniio dalle pubblica-
zioni del sito wiwew. iommabiliare.ir: che ruppresenta il prezeo medio rohiesto (i
tenga presente che atiualmente il prezzo nchiesto & sbEEeiio o consistent ribassi

donasti alle conteattarioni):

| P...“.-.‘m- # s s
LIy 3 .
1 —

g el L‘-‘i'_p"'.\\w:"_f -\\‘_‘_\_‘_ _'__h.\_\_\-\--‘ . r--’_ 5
i \
!

i \/"/‘_\\
I.\t 7] — hl' w0 - -1 T F=E] T 7] =Rl

Fuuele fmuvedlisre (1

Nel grafico si osserva I"andamento medio dhel mercato immobsiliare (prez-
zi richiesti) nel comune in esame neghi uliimi 24 mesi, rlevando che dal dicembine
2014 (prezzo medic 1,630 Eimag circa) al settembre 3015 (valore medio | 550
©ima cirea) s1 ¢ verificata una Messione del 55 CirgiL

51 nitiene che anche i prezzi Cpattuit” abbiune subiio analoga Messione.
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pertunto i valon OMI aggiomati in hase al suddetto decremento si fiducono ne
faRge compreso w3 100 €mg ¢ 1.520 £/,

E bene precisare che i) gxifico indica quotazioni medie & pertunto @ #ipmi-
ficativo di un andamento generale, non offrenda valon o specifici riferit alle
carattenstiche intrinseche ed estrinseche degli immuokili,

Le rilevazioni pubblicate dyl “horsinaimunolilidee ™ indicano anche i va-
bard dli immebili residenziali all’ottobre 2015, distinti peto per qualita ¢ stato di

wonservazione nella zona di riferimento:
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Seelta anche in questo coso per 'immobile in oggero la categoria di afb
faztoni civilt, nonché, trattandosi di TECEnLE costruzione, uno siato di COMSETVATiD-
ne buono e collocando iFmedesim nella fascin media, in ragione del grado e de)
fi gualith di conteste; tipalogia edilizia, componenti e finiture. i piti probihile
valore di mercaro pudy collocarst in cirea €/my L250,00, valore fra Paltro ek

preso nel rmge indicato dall” QM| AgEINTELD
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B?) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIU PROBA-
BILE VALORE DI MERCATO o A BASE D ASTA
Come il riferiio 4 Precedente capitalo B6) j| pili protabile prezzo me-
thio di mercato & di cirea 1250 £lmg per un apparamento situgio A Un prane in-
lermedio, doags dy astensore, con livello medio di |y minusith ¢ panoramicio.
Nel caso in esame trattandosi i un appastamedin Pasto &l piano primo
O dscensore condominiale, § coelficiente correttiva che tiene eonta del livello
di piano & pari 4 Cp = 1. Poiché anche il livello i pancramicin ¢ luminosit & da
considerarsi medio, anche | relativi coeflicienti correttive sono pam all unith,
Richiamata 1o superficie commerciale calcolia in meg 80, i piit probabile
valore complessive dell inin immobiliare s pgei ¢ quindi, pari a:
me Bk x 100 x g 125000 = L LAY
Tale imporo & allinears g PREZED & corpo comente nella medesima zona

per un alloggio similare nel numera dej ¥itni ¢ i occessor,

Il valore suddetto & riferits nelllipowesi di comfarmitia edilizia urhanisti-
SLt calistale come di fatto riscontraty.

La presenza dei difen segnalati nells parte descri vy comportn la neces-
sitd di un intervento d; fipristing consistenre nella ripresa dell imbiancaturs delly
parete del bagno, il cui costn globale forfettanio & stimars in ¢ S0, 000

Citr comports unk delrazione a valor capitale di pan iporio per cui il va-
lore commerciale dellunit in parola ¢ uguale o

¥ = € 100.000,00 - €, 500,00 = ¢, LS00, (W

Poiché le unith immobiliar in Esame (appartamento, canting ¢ posio il

ad vggi risultane ocoupate dal sigra (D - - verficaternel carso del

Mptilluogo del 13032015, necorrert effettuare una detrazinne ohe tenga conlo

e

iCi [ le - € vietata ogni
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della non piena disponibilith immediast dei beni, che i sottoscritti indicuno LML~
ey al 0%, come di prasai. In-tale ipatesi, quindi. il pifr probahile valure di merca-
tor del bene considerin OEpALo & part & € 10000 % | 1-30%) - ¢ SO000 = ¢
69.500,00,
VALORE A BASE A STA

Il valore a base d gty pul essere inchividuate) came. di eonsuetudine, ap-
plicando un decremento del 104 sy pit proshabile valune §) mercate e aquinde, nel
Cils0 I esame, pari o cireg € D9.500.00 — 905000 = ¢ B9.500L. 04 nel caso in cui il
bene sia da considersrs; liberey, ossia di € 6250000 nel casr in el sia da ponside-
FAMSI DCCupato,

GEASEESS

I sottoscritti nel ritenere di aver offerto le necessarie iformazioni nchie.

Ste, rimangono a disposizione per eventuali chiarimenti o necessig,
Con psservanza,

Firenze, i 05,11.2015

T teeied inevaricai

[ “Geom, Marco Curpin
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ODiohiarasionn probsoslls A,

Planissbria di W.i.d. d1 Coruna di

Agenzio del Temtonio
CATASTO FABBRICATI
Uficio Frovinciale di

FPiza

Yia Imbterna A Viale DA VILEQELED

Tdantificabivi Cabasbald:

Smzicmna:
Foglior 14

| Parbkicalla: 10495

Subalternny &

!.';ﬂ'llﬂ'i:l. e 1 Soala 1 20k

HENEs Crcas

Sal

Allegato "5

GaNl] ' Eees

oy, SHDT

TR

AL

PIANO PRIMO h: 2,70m|

b RE

PIANC TERRA h: 2,70ml
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Agrenzic del Temitonio

PEr— e——— n
| Diohisraziors probonallio n feml A”egat(j f;

Planimetrin 40 v di.u, in Comune di Santa Croog Syll'arisn
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Lot .rrll:. Kinaldo Mar {revan, Marco € I.-.'.l'll'rl'_|_||
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TRIBUNALE DI FIRENZE
SEZIONE FALLIMENTARE

(. 1).: Doitssa Bosa Selvarols

OGGETTO!:

:!"-'I-|I!I.I.-|’.J"_-'!:I:l:.' Appanamento posio in Santa Croce sull’ Amo, Via Martii
Luther King . 9 posto al piano prine,

Cespite 7

RELAZIONE TECKICO-ESTIMATIV A

LIEL 4 B8+ F TR Ty it TR

INIFICE
BY ENCARIOO. e scseriremissivsioncnsiessiossassss o 2
B) RISPOSTA AL QUESITQ oo 2
B1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE| BENI e
BLI)DATI CATASTALI B CONEINT. 3
B2} ['rf.'r'.'-..'.*.'.rr-._.-'-.-{.-'l - SUPEREICIE CONVEN FIONALE . d
B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINIS TRATIVA i -
B3) ACCERTAMENTO DELLA PHOPRIETA "%
B4) PARTICOLAR! CONDIZION! 5
B5) METODOLOGIA DI STIMA »
86) INDAGINI DI MERCATD) 7

B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PLS
it ETERMINA i
PROBABILE VALORE DI MERCATO & A BASE Il_’_:ijiﬂ?}j' 10

Fila st came 7

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



Enctl. Ing. Rinalcks Marj Uirom . Msreo Canps
: ATpiE

A) INCARICO

[ sottoserittr Dotk Ing. Rinaldo Man e Geom, Murce Carpini, iscritd al-
Palbo dei periti det Tribunale di Firenze, in qualich di component del Collegin
tecnico di supporte wi Commisseri Liquidaton del Concordito in epigrafe come
de Tormibe noming ricevain dal Giudice Dredepnto Dot sso Rosa Selvarolo, sopo
statl incaricati ad csepuire In stima del pig probabile valore wealizrablle dalla
vesidhter dell” apparamento e relutivi secesson posls ol pruno prime delllimmobile,
lacente parte dell"aren opgeno del lotts 1a comparto Bla del Plano Fsecativo di
Intervento del PEEP, in Viale G. & Vittario del Capoluoge di Sants Croce

sull" Armi.

B) RISPOSTA AL QUESITO
BI} IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE| BENI

L. unitit immobiliare in esame & sitwata al pano primkr del n® civieo 9 con
ingresso a sinistr per chi ariva sul pianeromolo silends e scale of & COMposta
that tre vani utili, ossia, soggiomo-pranse con angolu cofre, comera matrimoniaile
ecamer: singola. pilt disimpegno, ripostiglio e servigio igienico {completo di al-
lacei alla rete idrica. scarichi, we, bider, lavabo & doccia) L appartamento i altre-
st dortato di una terrazzn con acesso dal saggiemo nonchi da una canting ol pianc
lermen,

Tutti i vani hannc alezen ile di ml 270, sone paviimenliti con matto-
nelle e battiscopa in legno, con soffitti @ pareti infonacati 3 civike o nnteggan.
S0no inoltre presenti fvestimenti in monocoturi montli <u porzioni delle pareti
della cucing (h = ml. 1.50) ¢ del bagno (h = ml, 2201

Lunitd immobiliare & munitn di infissi esterni, cotrluiti g8 finestre ol

porte-finestre con vetro camera ¢ avvolgibili in pve portencing di ingresss Blis.
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Lavie, Ing. B3
e, ing. Biralidn Mri Cewmn, Marvo s

duto, porte inteme in legni
L' impiante & mscaldamento & singolo con caldaia condensazione can
radiitorn in alluminio preverniciato montati in Dgik vano,
L uppartamento & dodato di un oSt auto scoperts al piang l@rreno. con
accesso dall®area comune estemy
L appartamento risulta abitato dal sig -in furzs.del contrutio di
alfitty non detslo e privo di registrazione. Al momenio (el snpralluogs del
| 02013 "unita eri in buono stato di manutensione.
B1.1) DATI CATASTALL E CONFINt
L uniti immobiare & stualmente rappresentata al Caiasio Fabbricati del-
la Provinca di Pisa, Comune censuario di Sants Croce sull” Arno, mel Toulio 3
mappa 14, plla 1095, con 1 seguent dani identificat vi-
sub. 7. cal, A2, elasse 3, consistenzn 4.5 vani, rendita € 46% 30 { ApparLimen-
by & caniinak;
confini: part :.-uumnu,_
~gub, 33, cat. C/6, classe |, consistenza 12 k). rendita U 60 17 {posto amo
Snperao),

vt part conn .

15 Coet 41

Le planimetrie agh alti del Catasto Fabbricati del Comune di Senta Croce
sull"Ame sono conformi al progetto approvato cd allo stato attuale delle stesse

uniid immabilizri.
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Diniv. Toez. Bitahilo Man Cream. Mearen Carpim

B1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE € ONVENZIONALE

In merito allx consistenza dell*unitd immobiliare o getto di valutazsone i
riparta nella weguente tabella il riepilogo delle superfici krde vendibili calcokte

sulluseorta delle rilevazioni nmetriche cseguite in occasione del sopraliuogo:

Superficie in o 'y

lane prinw _[terrazza |canting . [pesto auto |
Appartaments (68,37 8.60 4. 1% 1z

Ll Le consistenze scora indicste seng nefhe par gli slemens acerssnd, rde pa Funits grnai:
pale (gecoradn | esten del BFA o 1389

Per guanto conceme I'individuazione delln superficie convenrionnle (o
commercizhe ), s & itenuio opporianc eperine secondo | criteri riporath dall” “0s-
servaorio del Mercato Imobiliare”, che tndica, conformemente agl usi locali
nanche alle nogme N 10750, le percenmuali di partecipazione delle superfici dei
vari smbienti degh cdifici di civile sbitazione, in base alle loro diverse carameri-
stiche tipologiche e di destinazione, ossin:

- vani principali e accessord dirett thagns, npostigli, disimpegni, scc.)
con altezza utile interma di m. 2,70: 15 dhie o superficie:
= perimenze esclusive di ornamento dell unith immobiare:
“ balcom. terrazze, logge: 304% fino o mg 25 & 109 per Ia T
eccedents
- pertinenze ewlusive accessoric {cantng. magazeint, soffite, ecc)
non direttamente comanicanti con i van principadi; 25% della super-
Ficac
= Pusio anto: 35%,

Mel nostro coso, quindi, si adotiano § seguenti coefficien di ragguaglio:

Descrizione Coellicente
Appartamento 1,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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D1, Ing. Hinakcks Mari Cieves, Manen Cerim

Terrazze 0,30
Cantina 0.25
Postoauto | 0.35

La superficie convenzionale complessiva riznl, pertanio, dul seguente

proEpetio:
[
Descrizione | Superficie i Superficia
fﬂg.l Coelliciente Fa Ua Fats frn
| Appartamento 68,37 1,00 ¢ | —8A37
Tarrazza B.60 .30 2,58
Cantina 4,18 .25 1,05
Posto aulo 12,00 0,35 4,20
| Totale superficie: | |  76,20=174

B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

L edificio in Cui insistono Je unita immobilian & stato comtruito: i esecy-
zione del lotto | A comparto Bla del Piano Eseculivi di Intervento del PEEP, in
Viale G, Di Vitorio del Capoluoge ed in conformic del Permessa di Costruime
rilasciate dal Comune di Santa Croce sull” Arise ur dats 32007 al 1|"-E
stccessiva variante in data 200112007 al o das 25 1002008 con il prot.
-v:niv.'l presentatn ky vamante in corso d'opers, con comumeisione dello
stator finale dei lavori, depositsta presso 1'Uficio Tecnieo del Comune di Santa
Croce sull”Arno in data 2801072008 pro (D

La cenificadune di-abitabilita & stata inoltrutz al Comune di Santa Croce
well" Ao in datn 16022009 con prot, lpeacc o B
B ACCERTAMENTO DELIA PROPRIETA®

Dralla letura della documentazions consepnala ai solloseritti ¢ dall doen-

MEnazione CRlsTle aciuisite & emerso che 1 terreni originan sono stali acouistar

| SNSRI T T s

cont e del Notaio {ldet 250102004 rep. (- =istrato ad Empoli in data
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Lo bag Foalde Muin s, Mare wdarpini

05112004 ol nfllle rascrin in daa 12/1 12004 o n.

Con atro ([ der 250002004 Tep -:I'{'g,i!-rlal[u wd Empoli in data
LSATIF2004 e traseritio in dala 15/112004 al o (D cviva sipulae ane i
convenzione con il Comune di Sania Croce sull” Ardo a1 sensi dell’ar. 35 ella
Legge B6A/71 & dell’art. & delln Leage 10677, Deita convenzione WETIWE PO i
dificata con alto integrativo del segretario penerale comuale RS -]
D 1 050208 cep. (e con successiva modificy allattn agreitintive alls
cunvendione oniginaria sempre rogata dal segretann generale comunale Dr -

_Lhtam L6/ TONOR T, 10047,

Athualmente le with oggento della prescnle perizia s liano essere infes

B4) FARTICONARI CONDIZTONT

51 evidenzin, come gib riferiio, che il fabbricato df cui Falloggie fa parte di
un comparto destinato ad edilida residenziale ai vensi dells Leppe 865/71. E' sta-
to realizzaln previa sotoserizione dells convenzioné di coi Al e (D el
2004 rep. (D<o a0 8 per imegrale Jettural. Deta convenzione
impanevik ileane limitazdoni (Hpiche per le cessiom delle aree per lu realizzazione
dei Prani di Edilizia Economica Popolare) di e, in particolare, si evidenziano
duelle limitative per e vendits & locazione degli immohili. rigwircanti i requisi
dei soci-acquirents o psernatin (40 6 & 71, i eriteri ¢ il prezzo di cessione o loca-
Honeart 5,9, [ 1 e 12}, le tipologie ¢ caratieristiche degli allogpi (art, 5)

Liintegrazione della suddetta convenzione di cui oll*stto del SEEretanio
generale comunake _dr.l (AL n:;r.i.-l vedl ull. ¥ per Mintearale
lettura) imponeva anch'essa alcane limitzioni in rifedments alla fuealitd ¢ carai-

teristiche costruttive degli allogei di edilizia spevolata in locizione (srLd). a re-
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[l Beg. Banailika Mo Greom, Marco Carpuni

quisat dei benefician degli allogg di edilizia agevalata in locazione {ar, 6] ed
alla determinazione del cantae di locazione degh alloggi froenti di contribute
pubhlico (art. 7).

Nel casn di vendite grudiziania dei beni il deseenti neli’ mabito della
procedura concordaturia, | softoscritti si limitano o evidemeare esdatenza della
predetta convenzione lasciando ai Commussari Gindiziali e Liguiditon, nonché al
Grndice Delegato, ogni decisione in merdto alla frmulazione dé) o d’astn,
alle modalith di vendita ¢ ad eventyali obblighi degh aggmdicarar, le aui seelte
assumonn profili legali e procedurali che esulano dalle compelenze fecniche degli
SCTINENLD,

RS} METODOLOGIA DI STIMA

La valutazione dei beni sari eseguita applicando il eriterin estimativa sin-
lelico-comparative, in base alle risultanze di opportune ricerche di mercain od
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unith imsobilisr.

Le indagini di mercato condelie pressa locali operiton el seltore imm-
hiliare hanno consentito di seguisire informariont in Meri ughi efleltivi prezzi
comisposti per recenti compravendite di appartamenli posti in Fom ¢ con canmie-
ristiche pressoché similan a quelle in esame. Detti valori sono stati confrontati
von le quotazioni dell’ Agengia del Temitorio (valor Osservatorio del Mereamn
lmmtilinre — vedi el | )y e con pubblicazioni di operaton specializzar,

Hé) INDAGINT B MERCATO

Le unith immobilian oggetto di stma fasne parie di un compasto PEEP,
che attieng in penere ad edilizia di tipo economice. Tultavia, | materiali ¢ le fim
ture delle unith, seppur non di wleo pregio, possicdono it oot gualith anche se

I"apprezramento dell immobile nel suo insieme risenic dell’ ubicazione.
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Dalle indagini eseguite dai scitasertti & eoemo che, nelly zona in ue
sHOnC. | prezzi a corpo. mediamente pattuiti per unita immobiliari di taglio medio
e in hisono stato di manuenzione, completi di irnpiantistica e con rifinire cse-
gurte com muslerinli di media gualitd e con medesime didtmriom di parti accessone,
51 attestan tra W00 & 100,000.00 €, mentre le valutasion dell" Osservatonio
del Merculo Immobiliore (0.M.L) attualmente daspainibili'e rifeeite pf 3° senesre
A4, mdicano per abitazioni civili in ottimo. stao il anitenziane un range
sammpreso wa 1L IS0 e 1600 €/mg.

51 deve utiavia rilevare che 1andamento penerale del mercato immsobi-
lizre nel corso del 20104 nell'intern arca di Santa Croce sull”Arno ha subito una
continua flessione, come tiscomrato nel grafico sepucnie, cairatio dalle puliblica-
Zioni del sito www. immaobiliarei: che rappresents il pregsg medio richicsio | si
lengs presente che attualmente il prezeo richiesto ¢ sopgetio o consistenti ribassi

chovuti alle contrattazion);

Procuo mec s f e en trivEacite e
ma - s )
1 e,
i W B )
b .
E 1
f ||
1
1 \‘//_\_‘-\L
1'1-.; [T " - kT T FEaT] [T [P e

Fom mstitiare f

Nel grafico st osserva I"andamento medio del mercato immobiliare {prez-
i richicsii) nel comune in esame negl ultimi 24 mesh. rlevanda che dal dicembre
2014 (prezeo medio 1.630 €/mg circal al settembre 2005 (valome media | 55
€l circa) si & verificatn una flessione del 5% cincy,

i ritiene che anche | prezs “pettuiti”™ abbino subiio analoga Messione,
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Tkl Ing. Binskls Mari i, Mumin Camiis

pertanto i valori OMI aggiomati in bage al suddetio decrementn st redueono nel
fanrge compreso i 00 €/mg e 1.520 €/mag,

F hene precisare che il prafico indica guotssioni medie ¢ pertanto & signi-
hiestive di un andamenio generale, non offrendo valon paut specafic riferidi alle
caratieristiche intrinseche ed sstrinseche degli immobili,

Le rilevazioni pubblicate dal “tervinnimunobiliare” indcane anche 1 va-

lori di immobili residenziali all’ottobre 2015, distini Py per qualit e stato di

conservictione nella zona di riferimento:

e

e
L N R T 11 ]

EMT e b R il (gttohion 30150
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o Capslizgn

o P e g T emaim e s mm - [ Fa Ry Ry
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Vadwiuzund canaie sl sim wew. Do nosmmedlia e i

Seelta anche in questo cage per inmmobile in oggeti: b catepona di abi-
deizrom ciwili, nowsche, rattandosi di recente costruzione. ano sipto d conservizio-
ne hiusno e collocando il medesimo nella fiscia media. in rigione del grada e dei-
l qualiti &i contesio, lipologia edilizia, componenti @ fimiture, 1 pig probabile
valore di mercato pud collocarsi in circa Ehmg 1.250,00, valore fra 'altre com-

preso nel smrge indicato dall OMI aggiornuo,
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B7) CONIMZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL P PROBA-
BILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE D'ASTA
Come gii riferito al precedenne capitolo B6Y il pill probubibe preen me.
dio di mercato & di cirea 1250 Lfmg per un apparamento siteage ad un piana i
termedin, ditato di aseensore, con Rvello medio di luminosit e panoramicii,
Nel caso in esame (raandosi di un appormiento posto al prnc primo
v ascensore condominiale, il coefficiente comeltivo-che tene wodm del Tivells
di pluno & pari a Cp = |. Poiché onche il livello di Pancramieig e imimosit ¢ da
considerarsi medio, anche | refativi coefficienti correttive somo pari all unit,
Richiamata ls superficie commercinle calesla in gy 76, il pil probakdle
valore complessivo de!lunifa immaobiliare ad o & guindi, pari a:
mq 76« LKy €fmg 250,00 = € 95,000,00
Tale importo & allineato al prezeo o corpo corrente nelln medesima zong

per un alloggio similare pel numero dei vini e di secessom.

Il valore suddetto & siferito nell ipotesi di conformiti edilizia urbanisti-
o ¢ catastale come di fatlo riscon fraty.

Poiché le unith immobilizri in esame (appariamento, casting e post u0io)
ad oggn nsultano pecupate dal .-iig—r-:.'nnn: verificato nel corso del
soprilluege del 13M032015) veconera effetiuare ung detrazione che Tengn Conio
della non piena disponibility immediata dei beni, che i solfescrit indicans intor-
ne il 30%, come di prassi. In Lele ipotesi, quindi, i piis prababile valore di menca-
tx del bene considerato occupato & par o € 9500000  (1-30%) = SOHLAH.
VALORE A BASE ID'ASTA

1l valore o base d'usta pui essere individuao, comedi consuetudine. ap-

phicande un decremento del 10% sul pili probabile valore di merearo = guindi, mal

{4
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CA%0 In exame, par) a circa £ 95.000,00 — 950000 = £ 85500040 nel caso incug il
bene sia da consideranst libero, pasia di € MM MY rel cosar an cui sia s conside-
FUTS1 OCCupaln
BERESaLEY
I sottoscritti nel ritenere di aver alfferto le necessarie infor mazioni richie-

s, mmangono o disposizione per eventuali chiarimentt o i

Coa gRservianza.,

Firerze, 11 05.11,2005

1 tecnici incarieat

CGeom. Marce Carpind

1
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Agenda del Terrltoro Manimotria d4 n.i.u.dn Cemura 41 Janta Croce Sull'arno
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IRIBUNALE DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE

G0 Doblssn Rosn Selvaraks

OGOGETTO:

wlutazione. Appartamento posio in Santa Croce sull” Ao, Via Martin
Luther King n. 9 posto al piano primo.

Cespite B

RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA

L LBt 38 TR T T F o 4cy
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A) INCARICO

| sotioscrim Doil, Ing. Rinolde Mari ¢ Geom, Marco Carpini, iscritti al-
Falbo dei periti del Tribunale i Firenze, in gualith i componenti del Collegee
tecnico di supports a1 Commissin Liguidatori del Concordaio in epigrufe come
ida Tormale noming ricevuts dal Giudice Delepato Dottssa Rosa Selvarolo, sono
stafi incaricati ad eseguire lu stima del piie prohabile valore realizsabile dalla
wetndita dell”appurtamento e relitivi accessor posto al paano prim dell immaobile,
faceme parte dell'ares opgento del lotio 2 comparto Bla del Piano Fsecutive di
Intervente del PEEP. in Viale G, di Vittorio del Capoluogn di Santa Ceoce

sull’ Arno.

B) RISPOSTA AL QUESITO
BV IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEJ BENT

L units immobiliare in esame & situaty o plano primao del n® civieo 9 con
Igresso al centro per chi arriva <ul pianeronolo safendo Je scale o & composta da
due vani utili, rssia, soggiomo-pronzo con angols codnira e cimer matrimoniile,
piii disimpegne, dpostiglio e servizio igienico {commplelo di allacei alla rete idrici,
searichi. we. hidet, lavobo & doceig), L appartamento & aktresi dotato di due tes-
rurre sccessibili una dal soggiomo, alra dalla comera nonché da una cantina al
[PEENY BT,

Tomi i vani hinmo | aleesn ) itile di ml 270, sopo pavimentali con
mationelle ¢ hattiseopa in legno, con soffitt ¢ pareti mionacati a civile & tinteg-
ghan. Koo inoltre presenti nvestimenti in monocotiurs montat so porzmont delle
parett della cucinag (h = ml. 1,50) ¢ del hagno th = ml 2,20

L unith immobiliare & munita di infissi esternd, cortituiti do finestre ofo

pore-finestre con velro camera e avvolgibili in pve, portoneing di ingressa blin-
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duto, porte inteme in legnn

L impianto dh dsealdamento & singolo con caldiia a condensazione con
radiatori in alluminio prevesnicia montat in =T TR AN

L appsutamento & doio di un prosto wulo scoperto al piane ereno. con
accesso dall aren comune estemie,

L appaciamento risulta abitato datla sigco (NS - ¢

dedla comunicazione. datacs ([ ¢ subenio ol contrathe 8 affine del

O -0l checfunto marico (D | ©omento del so

pratluogo del I30X201 S I"unith era in buono stno di manutenzione.
BI IV DATI CATASTALL E CONFINT
L unith immobiligre & sttualmente rappresentata al Cataste Fabbaicat del-
la Provincin di Pisa, Comune censuario di Santa Crace sull’ Armo. fel Foelio i
mappa 14, plla 10%5, con i sepuenti dat identificanivi
sob, 8, cat. ASZ, classe 3, consistenza 4,5 vani. rendila € 46830 |appartamien-
b0 e cantina);
= 4mh. 31, cut. C/6, classe 1. consistenza 12 ma, rendita © 60,12 [ posda G
scoperto);
confing pos -;:::-mnni._
10 CERy 10
)
Le plansmetric agh ami del Catasto Fabbrican del Comune di Santa Croce
sull’ Armo sono conformi ol progetto approvato ed alli stats siiuste delle stesse

urita mmmodiliar.
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Cazaim Mare Coping

BI.2) CONSISTENZA — SUPERFICIE CONVENZIONALE

In meriie albr consistenza dell unitd immobilae ozzeiio di valuiszinne si

riporta nells seguente tabella il riepiloga delle superfici Jonle vendibili caleolate

sulla seorety delle rilevicioni meiriche eseguite in ocoastone dal sopraliuego:

Hu]'.rl::rfln:i-.:: b i i)

iano primo |terrazen |canting | aulo
Appurtaments 52,07 11,12 | Ilmr"

.00

{'|  Lecardisienzs scpra indicaie sung neis P ali elemany acoesso, lorde g Fimtd pringi-

pals {socosels | crter del DPA «- 13835

Pet quanto conceme 1'individuazione della superficie convenzionale (o

commerciale), si & rtenulo opporiene openire secondo i crilen ripsrtati dal ] Os-

servaionio del Mercate Immobitisre”, che indica, conformenenie agli ust locali

nanche alle nerme LN 10750, le percentuali i parcopazione delle superfics dei

vari ambicnti degli edifici di civile abitzione, 0 base alle lom diverse ciralber-

stiche tipologiche o di destinazions, ossia:

= vuni principali e accessori diretti (bagni, ripostizli, disimpegni, ccc.)

con aliezz utile interna di m. 2.70; 10045 delfa superficie:

- pertinenze esclusive di ornamento dell unith immobiliare:

“ balcom, terrazze, logge: 30% fino a mg 25 ¢ 105 per la quota

eocodenle

- perlinenss esclusive sceossoric {canfing, magazzin, soifile. ooc)

non direttmente comanicanti con i van principalic 25% della RUpEL

Focae:

= Posio auto: A55%,

Mel nostro casc, quindi, si adotiann | seguenti coeflicienti di ragguagln:

Descrziong

Coefficienta

Appartamento

1.00
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IHE oo Lpin

Terrazze 0,30
Cantina 0.25
Postoauln | 0.35

La superficie ¢omvenzionale complessiva risulta, pedanio, dal sesuente

prospetio:
Dascrizione Superticie Coeflicient Superficie
(mq) "% |Ragguagkata (mq)|
___Appariamenio 52,97 1.00 " 5297 '
Terrazza 11,12 0.30 gt |
Cantina |  B.00 0,25 2.00
Poslo auto 1200 | 0.35 4,20
Tolale superficie: | 62,51=63

B2} REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA
L'edificio in cui insistono le unith immobilian & stito costruite in eseci-
Ahune del lorwo 1A comparto Bla del Pino Esecutive di Intérvento del PEEP, in
Viale G. D Vinorio del Capelengo ed in conformiti del Permesso di Costriine
rilusciate dol Comune di Santa Croce sull’Amo in daa ariszond al o e
SUCCOESIVE Variante in data 2001 172007 n"-ln dista 28/ HKV2008 con 6l pro)
[ e presentata la variante in corso d opers . eon eomunicazione dello
stato finale det lovori, depositata presse 1"Ufficio Tecnico del Comune di Sunta
Croce sull Arme in data 28/10/2008 prot. (D
La cenificizione di abitabilitd & stata maoltrats al Comune di Santa Croce
sull* Ame in data 16022009 con pul.-pr.'uica -
B3I ACCERTAMENTO DELIA PROPRIETA®
Dalla letiwr dells documentazione consegnata ai sottoseritli & dalla docu-
imenluzione catastale sequisita & emerso che i erreni o EINAT s6710 siali 2oguistan

R T v I ESTS

con b deel Nutu'iu-ul:l 252008 rep. (R < cistrato ad Empoli in datu
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050112004 al ol rascrito in dats 1241 172004 4 B

Con atto -dul 541020004 r-.,-p._wgnuun- sl Empoli in data
L5/ 1004 & traseritio in datn 15/1 1/2004 al o, (D veniva alipulate atte d
coenvenzioae con il Comune i Santn Croce sull” Ao an sensi dell®art. 35 dellg
Legpe 86571 ¢ dell'art. B dells Legze 1NTT. Deta convensione veniva POl mo-
dificata con atlo integrativo del segretario generale comunalc nr._
O o 050208 cep, (- con successive modifien aliutto appitntive ulla
CONYENZIONE originaria sempre Fozutn Gal sepretario penerale comunale [:Ir.-

O s 005 e D

Attualmente le unith ogeetto della Presemle perad nsuliam essere inle-

state allo slesso _

B4} PARTICOLARI CONDEZIONT
S evidenzia, come gia rifente, che il fabbricato di cui I"alloggio fa pane di
un comparto destinato ad edilizia residenziale ai sensi delly Legee 8571, E sta-
w realizzany previa sottoscrizione della convensione di cuf all soe (D det
25 N0 rup.-r-r:.'-fi all, 8 per Pintegrale lettura), Delln convenzione
imponeva aleune limitazioni (tipiche per le cessioni delle aree per fa realizznzione
dei Pran: di Edilizia Economica Popalare) di cui. in paricolare, s evidenziano
quetle limitative per be vendite & locazione degli immaohili riguardanti | reguisit
dei soci-acquirents o dssegtiatan Girt 6 ¢ 7), i criter ¢ il prezzo di cessione & kea-
done(art 8, 9, |1 & 12}, ke tipologie ¢ caratteristiche degli alloggi ur. 5)
Liinegrazione della suddetn convenzione di cm all’atn del REErETAr
penerale comunale _dn:l 0E0208 rep. (R vedi allL v per Vimegrake
bettural imponeva anchessa aleune limitazioni in riferiments ulla quality e carat-

teristiche costruttive degli allogpi di edilizia apevolats in locusione (a4}, a3 re-
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qussity ded beneficiant degli alloggi di edilizia agevolata in locazione fart, &) ed
alla determinazions -del canoiie di locazione degli alloggl fruenti di contributo
pubhlicao (art, 7).

Nel case di venditn gindigiaria dei beni qu deserith nell ambito della
procedura concordatana, | solinseritt si lmiteno ud evidenziore Mesistenza delly
predetta convenzione [asciando ai Commissari Gindizial & Liquiditeri, nonché al
Giudice Delegato, ogni decisione in mwerito ally forfulizioge del bibdo o muta,
alle wwwdalith di vendita ¢ ad eventuali obblighi dexli aggindicatari, le coi scelie
assumonc profili legali e procedurali che esulann dalle compeienze ecniche degh
sCrivent.

B5) METODOLOGIA I STIMA

La valutazione dei beni sari eseguita applicanda il eriterio estimativo sin-
tetco-comparativo, in base alle rsultanze i opporiune ricerche di merca o
ulle coraweristiche intrinseche ed estrinseche delle unit immohiliari

Le indagim di mercato condotte pressi locali eperalon del settore immeo-
biliare hanno consentito di sequisire informazioni in merlto agli effetlivi prezzi
COrrisposti per recenti compravendite di apparlamenti posti in oo ¢ con carie-
nstiche pressoché similuri a quelle in csame, Detti valod sono stag conlrontati
con le quotazioni dell’ Agengia del Territorio (valori Dsservatonio del Mereaio
fmmethiliare — vedi all. 1 11e con publlicazioni di operator specializzmi,

B6) INDAGING DI MERCATO

Le unith immobilian oggetto di stima fanne parte di un comparto PEEP,
che attiene in genere ad edilizia di tipo cconomico. Tuttavii, i maleriali e le fini-
ture delle uniti, seppur non di alto pregio, possicdans una bems goilith anche ¢

| apprezzimento dell immohile nel suo insieme risente dell’ shicuzione.
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Dalle indagini esepunte dai sottoscritti & emerso chee, nells zona in que-
SEOmE, | preze a conpo, rediamente pattuiti per unith immobilias di taglio medio
ed in btono stato di manueenzione. compled di impiantistes e con rifninre gae-
guite con materiali di media qualith & con medesime dotazion: di P dCcessorie,
si attestano tra 75.000,00 e 85.000,00 €, menire 10 valutazion dell"Uhservatorio
del Mercate Immobiliare (0.M.1,) attuslmente disponibil e piferite al 2° semestre
2lL4, indicano per abitazioni civili in pitimo st th mnenFione un mnye
conmpreso ey 1, 150000 ¢ | 600 Cimg,

50 deve fullavia rilevare che I*andamento gencrale del mereats immaobi-
liare: nel coreo del 2014 nell'isters aren di Santa Croce sull” Amo ha subito ung
continua flessione, come riscontrato nel grafico seguente, estrullo dalle pubblbs-
Aoni del sito winw. immabifiare. i che rippresenti 1 pregzo medio Hehiests (s
lenga presente che atualmente il prezzo richiesio & siitpelbo o consistenti ribassi

doveuni alle contrattaeom i;
FregEc wEd e nokEe 5 v dde

i, Cri T T — e
(| .‘\","_,—4—._‘\'
l.._‘_‘_.-"d-.- e, a—
I'-‘. T L
=
L
i
|_ ¥ gk
= mh R (75 i i T 4T} -

Lartifc gl i)

Nel grafico =i osserva 1 andamento medio del mercato ol lure {prez-
@ richiest) nel comune in esame neghi ultimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
2014 iprezeo medio 1630 £/myg circa) al settemboe 2015 tvakore medsy 1550
€/mq circa} si & verificata une Aessione del 5% circa

Si ritiene che anche i prezzi “pattuiti”™ ahbiano subiio aniloga Nessione,
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pertanio | valori OMI aggiomati in base al suddeno deeromento si siducono nel
range compreso try 1100 €mg = 1.520 €/mg,

X hene precisare che il grafice indica quotioni medie e penanto & signi-
licativo di un andamente generale, non offrendo valon i specifici riferid alle
caratleristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili

Le rilevazioni pubblicate dal “borsinoimmebiliare= indbcano anche { va-

lofs dii immobili residensiali all"snobre 2015, dising pects per qualith e stato di

conservictione nella zona di riferimento:

L p i | il
=y e Rt aronl e f e iimaarki (ot e 1141

T b Bl Done Sl Mg

Pt Capndungs

I il el 7 "mam
Alntemari radl 16 Bineo aietn] 1033 e Lary i L] 4,1 A4, 0%

i E=
]
|
i
!
]
i

ST T —
LI¥eed i et BB $E3 P L] Linz i h EN | T 5,

L I o I
M [l bsrres acaing 544 nar 16l BT in [ ] &0

i T ki L] = T T T e g W5
Famgna (in Benra S0 g b.Ada L i L =A 0z 1.h%

SIS S e R B i T —— ] e 1§, s L o Sl B T TTETE S TR T Ty ee—
B S e 8 o i s S e e o e - o

T T & AR i = s L e s i o L s e Bl . . . Sk il b= i ey

Wilhfatsiemas earante Al siter worir e rmia s i |

scelta anche in questo coso per | immobile i Urbreio L eategoria di ain-
mizioni civili, nonché, trattandosi & recente eosiruzions. uhe & | GO eV -
ng buono ¢ collocando il wedesime nella fascia media. in rigione del grado ¢ del-
la qualith di contesto, tipologia edilizia, componesti & finiture, i pib probahile
vishore di mercato pud collocarsi in circa Cmg 125000, valore fra Ialim com-

preso nel reage indicate dall"OMI aggiomato,
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B7) CONINZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIL" PROBA.
BILE VALORE DI MERCATO ¢ A RASE D'ASTA
Come gia riferito al precedents capitolo B pill prohabile presen me-
chr clf mervato & di carca | 250 €fmg per un appartamento situate ad un plano in-
termedin, dodato di ascensore, con. livello medio d luminosic e panorECiE
Nel caso in esame tratandosi di un appostsmentis pusto.al paano primo
tin sseensore condoiminiale, il cocliciene correttivi che livne conm del Tivells
di pano & par a Cp = 1. Poiché anche i] livello di panorimcid ¢ luminosita @ da
comsmderarsi medio, anche | relutivi coefficienti comettive sono pari all’ umita.
Richiamota la superficie commerctale caleolal in mig 63, 1 pil probahile
valore complessivo dell unith immobiliore ad oges & quindi, pari a:
mi 63 % LK) 5 €/mg 1,250,000 = £ 79.000,00
Tale importo & allineate al prezzo o corpo corrente nella medesima sona
pet un alogge similare nel numers del vani e di scoessor.

U valore suddetio & nferiio nell* ipotesi di ormits edi 1} istica
cea come di il risc fa.

Priché le unita immobiliar in esume (appart neniv, canting e PEISED duto)
ak oggl nsuliano eccupate dalla sig.ro/ (GGG o orificae nel
corse del sopralluoge del 13M03/2015), pecorrerd effettuare una detrazgione che
wnga conto della non piena disponibilitd immediats dei beni. che § womoscriti
indicano intomo al MK, come di prassi. In tale ipotesi, quindi, il piil probahile
valore di mercato del hene comsiderato occupate & pari o € 85.000.00 x (1205 § =
b 553000 € 55.500,00
VALORE A BASED'ASTA

Il vilore a base d"asta pud essere individugto, come di eonssetuding, wp-
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plicandn un decremento del 105 sul pils probabile valore di mercato ¢ quindi, nel
caso in espme, pand'@ girch € TEOD00 - 790000 = ¢ T1 nel caso i cui il
bene sia da considerarsi libero, oasia di £ S0.0000 nel caso i cud sia da conside-
rursi oecupate,
SHEER4RS
I sttescriti nel ritenere di sver offerto le necdsssirie infprmazioni nchie-

8te. nmangone a disposizione per eventuali chiariment o necessith.

Coin Dsservanz,

Firenze, fi 0511201 5

£ teemied fpcerefcnti

Ceowr. Mares Carpim

L e

11
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VALECGATI

Lo decumontazions fotaps ifica
ERIFCEG e FeRpEn ceneexiale
K. visre catosiel;

4. elaborato planimetrico

AL plaaimetrie catayiali {appartanento JATEE preasfor serfen

A et df comvensipne del 2570004, Rep -

¥, alte fiwegrativo i comvensione del O85I2008 & 1 _

LLES -'|"r?'|:.'|'.|‘|-'| o il frl,'.;'Q.l'”f”',- G TR R et f FPESILOR Rén, -
.

]
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A) INCARICO

I sotoscrivi-Dote. Ing. Rinalde Muri ¢ Geom, Marco Carpini, mseritti al.
lialbo dei periti del Tribunate di Firenze, in qualivh i componenti del Collegio
tecnico di supporto @i Commissin Liguidatori del Concordsite in epigrale come
da formale nomdna ricevuta dal Giudice Delegao Dot ssa Rosa Selvarols, sonc
stuti incoricati ad eseguire la stima del i probabile valore realizzabile dalla
vendita  dell’appartamento ¢ relativi - gccessor pustor al | pano secondeo
dell"immebile. facenie parte deil area oggetto del loto la compario Bia del Pig-
no Esecutivo di Intervento del PEEP, in Viale G. i Vitorio del Capoluogo di

Santa Croce sull' Ama,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BIVIDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE] RENT

L unith immohiliare in esame & situata al plano seconde del n® civico 7
O ingresso o sinistra per chi arriva sul pianerortolo salends o scale ed & compo-
sia da tre vani utili, ossia, SOEIOMO-Pranzo con angodi-euliin, cimera mairimo-
niale e camera singola, pii disimpegno, ripostiglio ¢ servizio igienco (completo
di allacci alla rete idrica, scarichi, we. bidet, lavabo ¢ docein). L appartamento @
alwresi dotato di due terrazze, una accessibile dally cimera matnmoniale. |"altra
dal soggiomo nonché Ja una cantina al piano terrand,

Tutts v vani hanne altezza while di ml 2,70, sono favimentati con mudto-
nelle ¢ battiscopa in legno. con soffit e pareti indonacidi 3 civile e tinteggiati,
Seno invltre presenti rivestimenti in monoceltura Mkl s porzioni delle paret
della cucina ih = ml, 1,50) e de| bagno (h o= mi, 2,20}

L uniti immobiliare & munita di infissi esterni, cosutuil da finestre efo

porte-finestre con vetro camera e avvolgibili in pve, portoncing di ingresso blin-
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duter, porte imeme in legno.

L'impianta’ di\ nscaldamento & singolo con caldaia o condensarione con
radiatorn in alluminio preverniciato montat in oani vano,

L appartamento & dotato di un posto auto scoperdso al piano terreno, con

aceesso dall wrey comune esterma,

I-'appartamento risulta abitato dal ug._in foren del con-
tratto di affine del - Al momento del soprulluogo del 13803/2015
I"unita era in buono stuto di manuienzione, fara salva I necessigh di piccole ope-
re di revisione consistenti nella fipresa di intonaco interessato da wmidith nel soi-
firte del bagno,
B1.1) DATI CATASTALL E CONFINI
L unith immobiliare & anuulmente rappresentata al Catasto Fabbricati del-
b Provincia di Pisa, Comune censaanio di Santa Croce sull”Armn nel foglhio di
mappa 14, pulla A5, con i seguenti dati identi fcativi:
- sub. 9, cat. AS2, classe 3, consistenza 4.5 vani, rendita & 468,30 [appartamen-
I & cintina);
confini: parti comuni su pid Iuli,_
sub. 3, cat. O, classe |, consistenza 12 mu, rendita © 60,12 (posto auto
Sperto by
conlini: part cnnium_
if conio a:
R e T
=
Le planimetrie agli ami del Catasto Pabbricati del Conune 8 Santa Croce

sull” Arno sono conformi ol progetlo approviato ed allo stato atuale delle stesse
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unitd immobiliar.
B1.2) CONSISTENZA = SUPERFICIE CONVENZIONALE

In merito alla consistenza dell unita immohiligre ogiretto i valutazione si
riport nelli seguente tabeliy il riepiloge delle superfici lorde vendibili caléolae

sulls scona delle rilevazioni metriche esegaite in occasione del sopralluogo;

Superficie i mg () 3
lano secondo [lerrazes  cantina  |posto auio
Appartaments 70,18 1393 704 12,00
'} Le consistenze sopra indicate sona nelte P gli mlementi acoesson, lorde per 'unifh pring.
palé {secondn | ereer del DPR n* 138548,

Per quanio conceme Tindividuagione dells superficie convenzionale (o
commerciale), si & ritenuto opporuno aperare secondo i criteri riponati dull’ “0s-
servatonio del Mercag lmnobiliare”™, che indica, conformemsente agli usi locali
nonche alle norme UINT 1750, le percentuali di panecipazione delle superfici dei
varl ambienti degli edifici di civile abitazione, in base alle loro diverse carateri-
stiche lipodogiche e di destingzione, ossia:

= vami principili e accessori diretti (bagni, ripostigli, disampegni, ecc,)
con alezza wtile interma di m. 2,700 1005 della superficie;
- pertinenze ese lusive di omamento dell unitd imesobiliare:
©  balconi, terrazze, logge: 30%: fino o mg 25 ¢ 10% per la guota
eccedente
= pertinenze esclusive socessorie (cantine, magazeini, soffitte, ece)
non diretlimente comunicants con i vani principali: 25% dolla SLpT-
frcie;
- fHBs Lo auto: 3595

Nel nostro caso, quindi, si adottans § seguenti coefficients di ragEuaglio:
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Dascrizions Coefficiente
Appartamenio 1,00
Tarrazze 0,30
Cantina 025 |
Fosio auto 0,35

La superficie convenzionale complessiva risulla, pertanto, dal semsente

[P e e:
Descrizione Superiicie Superficie
(ma) Coefficlente Ra u: liata {ma)
Apparamento 70,18 1,00 70,18
Terrazza 13,93 0,30 418
Cantina 7.04 0,25 1,78
Posta auto 12,00 .35 4,20
Totala superficie: 80,32 = &0

B2) REGOHARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

L edificio in cus msistono le unith immobiliar & st costruite in esecu-
zione del lotto 1A comparto Bla del Frano Esecutivo di Intervenio del PEEP, in
Viale G, i Vittorio del Capoluogo ed in conformith del Permesso di Costraire
rilasciato dal Comune di Santa Croce sull’ Amo in data O7/03/2007 al n‘*-u
siccessiva variante in data 2001 122007 al o* (I 10 data 281002008 com il proL.

[ e presentaty la variente in corso & opera | con comunicazione dello
slito finale dei levor, depositaty presso 1'Uificio Tecnico del Comune di Santa
Croce sull”Armo m dara 2800¢2008 prot (I

La certificazione di abitubilit & staia noltrsts 2l Comune di Santd Croce

sull Arno in data 1600202000 con prot ([ lpratica » D
B ACCERTAMENTO DEIIA PROPRIETA®

Dilla letiurs defla documentazione consegnat ai sottoscrit e dalla docu-

mentazione catastale scquisita & emerso che § terren originard sonostat acquisian

- —— = — e -
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con atto del Nowio e 25102004 rep. (D i ad Empoli in duta
050112004 ol o trascrivo in dara 127112004 of o (D
Con avo (I el 25n1002004 rep -n-t:mrul-u ad Empoli m data
I5/1 12004 ¢ trascritto in data 1571172004 3l . R veniven stipulate atto di
canvenzione con il Comune di Santa Croce sull” Amo i seasi dell’art 35 della
Legge 863/7] ¢ dell’art. & della Legge 10077, Detta convenzione veniva poi mia-
dificita con stto integrativo del segretario generale cominale ur__
s r|:|'|.-|: cody successiva modifica all atte aggiuntivo alla
CONVENZione originaria sempre rogata dal segretinio yenerale comunale L. (D

D 00 e D

Attualmente Je unith ogpeto della presente perizia rsullann cxsere inte-

sttt st D

Ba) PARTICOIARI CONDIZTONT
Si evidenzia, come gid rifenite, che il fabbrcito di cui Palloggio fa parte di
un comparto destinato ad edilizia residenziabe ok sensi della Legpe 865771, E” s1a-
to realizzato previa sottoscrizione della convenzione di cui all'ao ([ de!
250002004 rep. (D vedi a8 per Fintegrale letturay, Detta convenzione
mponeva alcune limitizioni (tipiche per be cessioni delle aree per ln realizzazione
dei Piani di Edilizia Economict Popolare) di cui, m particalire, si evidenziana
quelle limitative per e vesidite o locazione degli immobill, fguardanti i requisiti
det soci-acquirenti o assegnatari (art 6 e T) § eriteri e il prezao di cessione @ foc.
dlonedart &, 9, 11 e 120, le tipologie e caratieristiche deali allepgi art, 3).
Llimegrazione della suddetia convenzione di cui all*atto del segretino

penerale |:1|t11ull:|I¢--:lu'| D828 rep, (D vodi w9 per 1integrale

letruriad mmponeva anch'essi aloune Hmitizoni in riferimenio alla qu.uli[iu & Caril-
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tenstiche costrittive degli wlleggi di edilizia agevolua in locazione (art.4), ai re-
quisity dei benefician, degli alfoge di edilizia agevolats in locazione furt. 6} ed
alla determinazione del cantne di locarione degli allogg fruenti di contributo
pubhlico (art. T,

Nel caso di vendita gindiziaria dei beni qui deseritti nell"ambito della
procedura concordutarii, | sottoscrit si limitano ad evidéns jars Pesistenza della
predetts convenzione lisciando ai Commissari Giudizal] o Layutidmori, noncheé sl
Giwdice Delegaio, ogni decisione in merito alla frrmulazione del bando o asia,
alle modilith di vendi e ad eventuali obblighi degli aggindicatan, le el scelie
wssumene profili legali e procedurali che exulano dalle competenze 1ecniche degli
SCTIVERLE,

B35 METODOLONGIA IN STIMA

La valutazione dei beni sard esepuita applicando il criterio estimativo sin-
tetico-comparativie. in base alle risultanze di oppoitune noerche df mencato ed
ille caratieristiche intrinseche ed estrinseche defle k- tmniobiliae,

Le indsgini di mercato condotte presso ocali operiton del setiore jmipo-
biliare hanno consentito di scquisire informazioni in merito agli effeitivi presz
cofrisposti per recenti compravendite di AFPIRAMENLE [Kesl) I 20na ¢ con coratlle-
ristiche pressoché similadh o quetle in esume. Detti valori suno stati confrontat
con le quotazioni del’ Agengin del Territorio (valri Osservatorio del Mercato
Frmobiliare - vedi all. 11) e con pubblicazioni di npetiton specializzati,

BV INDAGINI IH MERCATO

Le unita immobiliar oggeno di stima fanno purte di un comparte PEEP,

che attiene in genere ad edilizia di tipo economico, Tuttaviie | materiali e le fini-

ture delle anith, seppur non di altw pregio, possiedons una cert qualitd goche se
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Fapprezzamento dell immobile nel suo insicme risente dell’ uhicazione.

Dalle indagm eseguite dai sottoseritti & emerso che, nella #ona in fue-
stione, i prezzi a corpo medismente pattui per umiti immohilian di taglio medio
ed in buono stato di manutenzione, completi di impiantistics e con rifiniture ese-
guite con material di media qualiti e con medesime dotwrioni di Parls aceessore,
5 allestano tra 90,000,00 e | HLOO0,00 €, mentre Je valutdaoni dell’ Osservatario
del Mercito Immobiliare (O attualmente disponili ¢ plente al 2° semestre
2014, indicano per abitaziom civili in oitimo sato di MNUIENZIone un raage
compreso tra 1, I50,00 e 600 €/mg,

Si deve tuttavia rilevare che I'andamento generile del mercato immaobi-
liare nel comso del 20014 nell'intees area di Santa Croce sull' Amo ha subito una
continua flessione, come riscontrato nel grafico seguente, estratio dalle pubhlica-
Ziom del sito www immabiligre. it che rappresentu (F prezeo medio richiesi (si
lenga presente che altualmente il prezzo richiesto & soggetto a consistenti fibassi

chowvuti alle contrattasoni):

Fram me e richismng o« seasis
ariemn J Gy Tean L i | W —
.
L]
k-'/,f\/_,"'_'-‘-\_\_‘_’___,_‘.\__\_“ -
; LE . - -y = _‘_l' 1
Ll |II -‘\\“-
4 . \/‘/‘
”1-; 1] B : AT [T i - TR 1 W A

Fauuy skl i, o

Nel grafico si osserva I andamento medio del mercate immohiliare ipre-
#i richiesti) nel comune in esame negli ultimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
2004 (prezzo medio 1630 €/myg circa) ul setiembre 2015 (valore medio 1.5500

£fmiy cirend si & verificota una flessione del $% circa
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51 ntiene che anche | prezzl “pattuiti™ shbiano subins analoga flessione,
pertanto i valon OMPaggiornati in base ol suddero decremento % fducono nel
rafige compresa tra 1100 €fmg e 1520 €y,

E bene precisare che il grafico indica quotuzioni medie e pertanto & signi-
tcative di un andamento generale. non offrendo valor piis specifich riferi alle
caratieristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili,

Le rilevazioni pubblicate dal “borsinaimptobiline: " mdicano anche i va-

lon di immobili residenziali allotiobre 2015, disting periy per gualith e st di

conservasione nella sona di fferimento:

S

L
L e pa AR T

Camiee Santa _Covae Soll &

2ol i

l
i
'
i
:

L1 e — F
i B s cil Pn Busro wlsial 1arz 1270 1.474 15 ] A4 A0%

i
|
K
!
:

L i e b [
UFTi dn bpmve Sisin) HEY P T E] -1 &5 b ] Ti &, e
F fmas Pt iy [y o § g [N i s i m i
Bne &0 Beasn oL (EE ] GaT Fan 0.1i o0 .0 2%
s E R TR S T o 1" P s I =% DR T T
Wrepea Hh Busnd 5Laid B 1.13% 1.28% s i B 5,0

B i e P e e VY § N R S B k] o i 1 i 3 5 i b i
ST § | S i R i e B - B L ey
SR I S A P B s g 1 M S S s 2 e P S . s e . el i i i,

Valutazion] sstssuine dl sibis s b idorimonmbiliume. i

Scelta anche in questo caso per I'immobile in oggetio la categoria di abi-
reeziennd civili, nonché, witandosi di recente costruzione, uno st di conservazio-
ne bipong e colfocando il medesimo nella fascia media, in ragione del grado ¢ del-
I qualita di contesto, tipologia edilizia, componenti e finiture, il pili probabile
vilore di mercato pui collocarsi in circa €/mag 1.250,00, valore fra I'altre com-

prese nel range indicato dall’OMI agmomate.
BT CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIU PROBA-
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BILE VALORE IN MERCATO & A BASE [VANTA
Come gia riferito al precedente capitolo Be il piti probabile PreIzo me-
dior di mereate & di cirda 1250 €fmg per un appartamento situato ad un plano in-
termedio, dotate di ascensore, con. livello medio di luminesili e PRI
Nel cazo in esame trantandosi di un appartamento pusti al prane sceondo
con aseensore condeminiale, || coefficiente correttivo/ che tene conio del Tivelln
di piano & pari a Cp = |, Poiché anche il livelle di pisormicitd & Tuminosith & da
considerarsi medio, anche i relativi coefficienti correttive sono pari all wnitd,
Richiumats la superficie commerciale caleolata in migy B, 4] piis probabile
valore complessivo dell’ unita immobiliare ad opgi & guindi, pari a:
e 80 100 = Efmg 1 250,00 = € 100,000,00
Tule mporio & allincato al prezeo a corpo comrente nella medesimy zona

per un alloggio similare nel numers dei vani e di accessor.

I valore suddetto & nfento nell’ipotesi di conformith edilizia urhanisti-
ca e catistile come di fatto risconirata.

La presenza dei difewi scgnalati nella parte deseritlivi comporty Ta noces-
51t di un intervenio di rpristine consistente nell ripresa di porgtone di infomen
colpito da umidita nel soffino del bagno, il cul costo globale fodettario & stimato
i, LTG0,

Cio compaonta una detragione & valor capitale di pari ipenio per cui il vi-
lowre commerciale dell uniti in purola & wguale o

Vo= 100.000,00 - €, 1.000,00 = €. 99,000,400

Posché le unith immobilian in esame (appanamento, canting ¢ posto auto)

aid oggi nsultuno gecupate dul sig. (NG o ccrificao el comsoe

del sopralluogo del 13/03/2015), oecomerd effettuare una detrazione che teng

10

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



Uil B, Rinakko M Cgom. Maseo Caming

conte dellu non piena disponibilith immediata dei beni, che | sottoscritti indicano
intorno af 30%., come di prisst. In tale ipotesi, quinsdi, il pio probabile valore di
marcate del bene considerato occopain & paci a € DODLN00 x (1-30%) — ¢
1000 = € 69000, 00,
YALORE A BASE D'ASTA

Il valore a base d*asta pud essere individuato, come di onsuetudine. ap-
plicando un decremento del 10% sul pid probabile valore di mencato guindi, nel
Casi n esame, part a cirea € 99.000,00 - 9.900,00 = € $9,000.00 nel caso in cui il
bene sia da considerarsi libero, ossia di £62.000,00 nel caso in cui sia da conside-
TACSE EEU P,

BERGYRLY

| sottoscritti nel ritenere di aver offerto o necessarie informazioni richie-

ste, rimangono a disposizione per evenmali chiwrimenti o necessith,

Con osservanzi,

Frrenze, HO5.11, 2015

| recaici incarican

o, Moares Carpind

11
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Dt g, Winakdo Ban Cacoum, Kanu Carpani

A) INCARICO

I sottoscritt Dot Ing. Rinaldo Mar e Genm, Marco Carpini, iscritti al-
Valtss dei periti del Tribunale i Firenze, in quatith i componenti del Collegin
ecnico di supporto ai Commissari Liquidutori del Concordais in epigrafe come
da fonmale nomina ricevat dal Giudice Delegate Dartsea Rosa Belvarole, somo
stati incaricati ad eseguire fa stima del Pl profulile Calore realizzabile dalta
vendite dell*appatamenio e Felalivi  secesson( posin) | il piEno  secondo
dell'immohbile, facenie pare dell srea opgpeito del ot 1o comparto B La ds] Pig-
mr Esecutivo di Intervento del PEEP, in Viale G. i Vinurio del Capolusgo di

Samta Croce sull' Ao,
B) RISPOSTA AL QUESITO
B IDENTIFICAZIONE F BESCRIZIONE DEI BENT

Liunité immuobiliare in esame & sitgaia al piane secondo del 0° civieo 7
can ingresso 4 dastra per chi amiva sul Planerotiolo salendo be scale od & COImIps-
St da tre vani uGli, ossia, FIESIOMU-pranzo eon angole-Golturg, Camen matrinio-
male e cumera singola, piil tisimpegne, ripostiglic ¢ servivio gienico feompleio
chi allacci alla rete idrica, scarichi, wi, hidet. lavisho e dogciu), L sppariamento &
altresi dotaro di wna terrazza con accesso dul soggivrno nonché di una canting al
piano temeno,

Tutti § vani hanng aliczza utile di ml 2,70, sono pavimenstati con nviito-
nelle e hattiscopa in legno, con saffiili e parcti inlonscati a civile ¢ finteggian
oo inoltrs presenti rivestimenti in mnCotura montati su porzioni delle pareti
della cueina (h = mi, 1,507 & del bagno th = ml 2 20

Lunitd immobiliare & munits di infissi eslerni, coniftuiti da finestre ofo

porte-finestre con vetro camer ¢ ivvolmbili in pve, portoncine di ingresse Min-

icazi iCi i le - e vietata ogni
zione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat 0
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Thibi, Ing. Rimukdo 8Mar T Manco Carpni

diuter, prorte interne in fegrn
L impianto di riscaldamenta singole con caldaks  condensazione con
Fackiaton in alluminio: prevermiciamn MMl i opni vano
L appurtamento & dota di un pasto aulo scoperto al plano terreno, con
dccessn doll area comune esterma
L' appartamento risulia abitato dally ,=1y.r;|_in Fowrza, cled
contratto o affine d!n.-l— Al momento del soprallange del 13032015
F'unith era in buono stato di maisstenzione. Fat salva Ia necessina di plecole ope-
re (hh revisione consistenti nella npress di intonaco ineressate da umiditi nelle
pareti di tutti i vanj,
B1.1) DATY CATASTALI E CONFINI
Lunith immaohiliare & attuaimente rappresentate ol Camsto Fabbricati del-
I Provancia di Pisa, Comune censuario i santa Croce sull’ Amo. nel foglio (;
mappa 14, p.lle 1095, con § sepuenti dat centificarivi
= sub. 10 can. A2, classe 3, tonsistenza 4.5 vitni,vendiva € 468 30 (appania-
mMenio e canting),
eonfini: parti cnnu;m-
= sub. 30, ca C/6, classe | comsrstenza 13 mig. rendita © 6513 d proslin mulLes
SO0,

confini: part cann,

N confo g:

Le plamimetrie agli ani del Catasio Fabbrcati del Comume o Sant Croce

sl Amo sono conformi al progeto approvalo ed allo suato wtuale delle siesse

icazi iCi i le - e vietata ogni
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B, fop, Winokfo Man Ciom Mo Carpm

WniLd immab bari
B1.2} CONSISTENZA ~SUPERFICIE CONVENZIONALE

In merito alle eondistenza dell unity immobiliare ogreno di valuazione Bl
nprta nella seowente tabelly i riepilago delle superfici lorde vendibili calcalate

silla scoma delle rilevizioni metrichs BSERUite In oceasinne dal sopeal lungo;

! Superficie in g () -
piano secondo _|lerrazes |vanting persti auto
Appartamento |68 17 860 S4M 13,00

b Lo cossislenss sopra indicare sona natis pat gl Blemendi gocessor, licke per Mires pangi-
palo (secordn | ented dal DER b LT

Fer quanto conceme Pindividuazione delly auperficie convenztonale (o
commercialel, si & ritenuto opporiung Dperins stcondo | eriten riporas dall” “0s-
servatonie del Mefeus tnmobiliare”, che indica, conlormemente agh usi locali
ninche alle norme UNI 10750, Je percentuals di panecipazione delle slperfaz dei
vart ambienti degli edifici di civile ahitazione, in buse ulle hvo diverse caratieri-
stiche tipologiche e di destinazione, ossia:

= wini principali ¢ accessor diretti thugni, riposigli, ehsimpegni, eee. )
con ultezza utile ntema di mo 2,70: 100% dellq superficie:
- pertmenze caclusive di ornamente dell uniti immmchliage:
®  halconi, rerrazze, lopee: 30% fino 4 mg 25 ¢ 0% per la gty
ecoeikie
= pertinefize eschusive atcessonie (cantine, my garzini, soffitte, ecc)
non direttzmente comunicanti con i vani priecipali; 25% della super-
ficie;
- PRISIcr it 355,

Nel nostro casa, quindi, si adottans i wiaentl coeflicient| di ragpusiplio;

icazi [o] ' - € vietata ogni
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B, b, Rinakio Muii Gioome Mo Eamin

Descriziona | Cosfliciente
Appartameanta 1,400
Terrazze 0,30
Cantina 0.25
Posio auto .35

La =uperficie convenzionale eomplessive niculta, pertanto, dal seglenle

s petio
Descriziong Superficia ik Superticia
(ma) s 3] .Hawlzlialg img
Apparlamento 68,37 1.00 6837 l]
Terazza 8,60 0.30 258
Cantina 5,04 0,25 1,26
Foslo auto 13,00 0.35 4,55
Totale superficie: | 7876=T77

B2) REGOIARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

Ledificio i cui insistono le unit immobilian & stato costruils i esecu-
zinne del Jotwo 1A compartn Bla del Piang Esecutives di Intervenio del PEEP, in
Viale G. Di Vivoro del Capolunge ed in conformith del Permesso ifi Costruire
rifasciato dal Comune di Santa Croce sull’ Ao in s 072007 al o (e
sUbcessiva variante in dats 2001 1/2007 al o 1o data 28102008 con i ot
'-\-L!ﬂil"u presentata la vastanie in corso d'opera | con comunicazione dellu
stato finale dei Tavori, depositata presso I'Ufficio Fecnico del Comune di Santa
Croce sull’ Armo in data Z&O/2008 proc D

La cerficazione di abilability & stata nelineds al Comune di Santa Croge

sull*Arno in data 1610272008 con proL. B peatica T
B3 ACCERTAMENTO DELLA FROFRIETA"

Dalla lewura della docomentazione consegnals i sottescnin e dalla docy

Mentazione catastale scquisita & emerso che | terren| ar LI semisiali acquistath

e e e
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bblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietat;
ripubblicazizge o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



[ssm. Ing. Rinaldo ¥ Civani. Moo Carping

con alto del Nowio el 251002004 rep. (I e i irato o Empali in da
WS 12004 ol n e vascrino in data 12/1 172004 al = )

Con oo (I del 250009004 Tl.'j'l.-ll..'J_.':iAII-H'l.l ued Empoli in dit

IS L2004 ¢ trascritto in data 15/ 122004 ol n [ e sipulato atio di

convenzione con il Comune di Santz Croce sull' Armo ai senid dell’art. 35 della
Legge 865771 ¢ dell’ars 8 dells Legge 1VT7, Detta gantenfiooe veniva poi ime-

dificats con ano integrtivo de segretine generule conundle I}r-_
--:Iei OBMZA08 rep. (e con successiva moditica all'ato aggisntive alls
CONYEnFIone originaria Sempre rogdta dal segretano pencrale comunale LJ!I'.-

DO .. (10105 e (D

Altualmente Te initis ogzetto della presente perizin risultano essere inie-

BA) PARTICOLARI CONDIZIONT
Si evidenzia, come gid riferito, che il labbrscate di cui alloggio fa purte di
un compartn destimato ad edilisia residenziale & sensi delld Legpe 80571, B wa-
Wirealizzato previe sonoscrizions dells convenzione di et all une { ael
25102004 :I'I!]'.I--If'-'L'dl all. & per I'integrale lefural, Detta conveneione
tmponeys aleune limitazion| (tipichie per e cessioni delle arpe per I realizearione
dei Piani Ji Edilizia Fepnomica Popolare) di cui, i particolare, si evidensiano
quelle limitative per le vendite e locazione deghi immoshili, rigwardunij | reuisili
dei soci-acquirenti o assegnatan (ant 6e 7). | eriten e il pregeo di cessione e Joca-
zionefart B, 9, 11 e 12), le tpologie & caralleristiclie degli alloegi (ar. 53,
L integrazione della suddetts convenzione di cui ull’atto del segretario

gencraie i:-l:rmunﬂ.k'._dl:[ DA 208 n.-p.-1 vedi-all, % per I'integrabe

letiora) Impaneva anch’esca oloone limitaziond in filermentn alla qualies e carqr-

icazi [o] ' - € vietata ogni
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Thiti_ g Winakda M Lroum Manii Carpeal

teristiche costrutiive degli altoggs di edilizia agevelats in Incazione (a4, af re-
quisiti dei beneliciar degli allogei di ediliziy agevolati in locazione {art, 6) ed
illa determinazione del capane of locasione degli allogs fruenti g comniributn
pubblico {ar, 73,

Nel easo di vendilz iudiziaria dei bem qui- descritth nell” ambitn deliy
procedurs concordatana, | sotoscritt si limitano ad évidénaare I'esistens delln
predetis convenzione lasciindo i Commiissan Gudiziali ¢ Ligdidaton: nonché al
Giudice Delegato, ogni decisione in merito ally tormulazeone del bando 1" asta,
alle modalitd di vendita @ ad eventuali obblighi deghi agpindicaten, le cui seelie
Assamona profili legali e procedurali che esulang dile competenzs weniche deglh
SCTivent,

B5) METODOLOGIA D STIMA

Lo valulazione del beni sari eseguita applicando il criterio estimative sin-
tefico-comparativo, in base alle risulanze i opporiune rcerche di mercito e
alle caratieristiche intrinseche sd estrinseche delle wnird-immuobilizn,

Le indaging di mercato condaotie pressa locali eperaton dél sctiore {mma-
biliare fanno consentito di dcquisire informazioni in merito agh effenivi prege
curispost] per recenti compravendite di appartamenti posti in zona ¢ £ Caratie-
ristiche pressoché similag o quelle in esame, Dew valori sono staii condrontati
con le quotizioni dell’ Afenzia del. Temitorio (valor Osservalosio del Mercato
tmrobilisre — vedi all. 11) e con pubblicazion di operuori specializzat,

861 INDAGINI Df MERCATO

Le unith immobiliari vzgetto di stima fanno parte di un compin PEEP,

che atiiene in genere ad edilizia di frpor ceomomico, Tuftavia. | maeriali @ e fini.

tare-delle unith, seppur non di alip pregio, possiedono una cerig puealiti anche e

icazi iCi i le - e vietata ogni
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Flen. by Win gl W W Mlorrs Chirging

Fapprezzamento dell immobile rel sue imsieme risente dell ubicazione

Lralle indigimi-eseguite dai sotnscrin & emersa che, nella zons in gue-
sthone, i prezzi o 'corpo medinmente Pl per unita immobilian di taghio medio
ed in buono state di manutenzione. eompleti i imprantistica e con rifinitre ese.
Buite con materiali di media qualits e con medesime deturioni di Pt Bocessoric,
=1 attestan v SOO00,00 ¢ 100.000,00 €. mentre le vidutiziond dell"Dsservatorio
del Mercato Immobiliare (0.0, attualmente disponihili o Aferite ul 2” semestre
24, indicano per abitazinng civill in otime st di MEINUIENZIONS Un range
tompreso tra 1. 150.00 & 1.600 €img.

Si deve tultavia rilevire che Fandamento generale del mercito immuobi-
liare nel corso del 2004 nell'intera area di Santa Croce sull' Amo ha subjto ung
continua flessione, Comie riscontrato nel grafico seguente, extratio dalle pubblica.
zoni del site wwwimamodilire i che rappresenta i préceso medio richiesto (s
lengs precente che attualmente |l prezsu nchiesto ¢ sogpetto o consistent ribassi

dovuti alle Contratizzioni:

PP B o e w el
T Rk ] i gl
e
(R
M--F—l-—“h —
LE -
3 =i
1A .I
\ S
i \/’/‘/\ =,
3 g i B
b e L] I T
- [T = Iy fm L] (1] T

Pty bl e d)

Nel grafico si osserva Mandamento medie del mercaro immaobilizre {prez-
A richiesii) nel comune in esame negli uliimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
2014 (prezzo medio 1530 €/myg circa) al setembye 2005 (vubore medis |.550

€/'mg cireu) sk & verificin una Aessione del 5% cirey

icazi [o] ' - € vietata ogni
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Dot g, Binako Mur Creomi. Man Caspa

Si riiene che anche | prezei "t abhinno subito amloga flessione,
pertinta | valori OMI aggiomati in base al suddetio decremento si riducono nel
Ferge compeeso | 100 €/mg e 1520 .

E bene precisare che il grafico indica quuiasion medic e perlanio é Elgmi-
feativie di un andamente gemerile, non offrendn valoei pi specificl riferiti alle
caritleristiche inmnseche ed estrinseche deghi immobili,

Le rilevazioni pubblicate dal horsinoimmobilians  indicsnn fnche § va.
leeri i immobili residensiali all’ottobre NS, disimts perl per qualita e stto di

canservizione nelle zone & rifesimento:

e |

e,
S For s S i g |

Barfla_ o & il duria

Lona 1 [ L
o FEad LR P r ey 1 = (LTS —
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TSR vt bk g s iy ) e s 1 e b i = e o i, Lr—

Virtatirzivm cstvuiire ohal min e, by simsimnosbi i ri

scelia anche in questo caso per |"immobile in ogeetio ki cateporie di abi-
tazloni civili, nonch; tattandast di recente costruzi e, N s falo di conservazio.
e bisong ¢ collocando i medesima nella fascia mexdidl, in ragione del grado e del-
i qualith di contesto, tipologia edilizia. componenti e finiure, il pite probabile
valore di mercato pud collocansi in cirea €imq 125000, valare fra 1"altn com-
preso nel mange indicato dall*OMI aggiomnato,
B7) CONINZIDNE DEL BRENE - DETERMINAZIONE DEL PI PROBA.

icazi [o] ' - € vietata ogni
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Ll Twg. Binaldo Man Choom: Marcis{ mmini

BILE VALORE I MERCATO ¢ A BAKE IASTA

Come giil rifetit al precedente capitalo B&) il pii probabile prezeo me-
i c mgrcato & di cires 1250 £/mmg per un appartemento sitwato md g piEnn in-
termedio, dotaio di ascensore, con Tivells medic i luminosith & paneramicit

Nel caso in esame trattandosi di un appanamento posto al piono secondo
on ascensore condominiale, il coefficiente correttivd che nene. conto del 1ivello
i piano & pari o Cp = 1, Poiché anche il livello di paneranneita e luminosith & da
considerarsi medio, anche | relutivi coelficient] corclivo sono pari all* wnit.

Richiamata L superficie commerciale calevlata in mg 77, il pib probabile
valore complessive dell umniti immohiliare ad ogg & quindi, park a;
i 7T x 100 % €4mg 1.250.00 = £ 9650004

Tale imporno & llineato ul PIEED 4 corpo corrente nella medesima zonw
per un alliggio similare nel numero dei vani ¢ di doUCEs0n,

I valore suddeito & rifenn nell"ipetesi di conformits edilizia urbanisti-
H B tale e i Fatio ir

La presenza dei oifetri segnalat nella paric descrigivi comporta b neces-
81t di un miervento di pristine consisients aelly npresn di porsione & inbonpen
colpit di wmsdith el soffito del bagna, il cui costo globale forfettario & atimai
AR B 1R B

Cid compona wnadetrizione a valor capitale di pari importo per cui il va-
leore commerciale dell’ snita in fjukrela & uguale a:

Vo= £ 9050000 - € 1,000.00 = €, 95.500,00

Puiché le unita immobilisr in csame {appartimento, canting ¢ posto mito]

sir ] sopraliueen del |3'-"'|-|3||‘.:.'U]5}.. oecorrers efTe i uma detrazone che tenm

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

10

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



Iar Iwe Mesahlo Man
Cionm. Marcod wmpin|

cont della non piens disponibilith immediata det beni, che i sottoseritti indicano
inter al 0%, come di prossi In e ipotesi, guindi, il pii probabale valore dj
mercato de! beme consderato tocupato € part o € 0650000 & (1-30%) — €
LAWY END = a6, 55000000 = £ 66, 500,01,
VALORE A BASE D°ASTA

I valore 3 base d"usta pud essere individusd camic i consuetudine, ap-
plicando un decremento del 10% aul pid probabile vishare | mereatn qquinds, rel
BRSO N esme, pan o circy € 95 500,00 — 350,00 = € B6.000.00 nel cuso in cui il
hene sia da considerarsi libem, ossia di € 6000000 nel caso i cui sia da congde-
FAFS OCCUPALD,

CEEE

I sottoscrim nel ritenere di aver offerto |¢ necessaric informazioai fichie-

sic, fimangono a disposizione per evenmal; chiarimenti o necessit,

Con osservanen

Firenze, i 05.11.2015

! tecwic imcaricaii

“Ceeahm. Marea Carping

L}
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| Dinhiarazione prokooclla n. dal Aiiegato “5“

Planimetria 4i W.i.4.in Comune di Ssnka Cidoe Stlliacno

CATASTG. FABB‘H":A“ Via Inbegma A Viale DL VIEToris aiy. 2N

Ultlcie Provinciale di :Idu-nl:-:i.fiua.'::l.'.r'_ Pakactalis
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PIANC SECONDO h: 2,70mi

PIANG TERRA h: 2,70ml
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TRTBUNALE DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE
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(.00 Dukissg Bosy Selvarsla

OGGETTO:

m B ' At S i e i H - -
| ;;-:.J..."J-:'.H'-I. Appartamento posto in Santa Crece sull' Amo, Via Martin
auther King n. 7 posto al piano secando. AV

Cespile 11

RELAZIONE TECNIC()- ESTIMATIVA

..l..-_+l--e-‘.':':-\.':r=-~::-c = T
INDICE
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PROBABILE VALORE DI MERCATO & A EMSE.I'J‘T"-]SIA o

Fie ghria covgmi

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



[aein, Inp Bl Wz G, Moo Ciaping

A) INCARICO

| sotoscrith Dot Ing. Rinaldo Mari e Geam, Mageo Carpani, iscring yi-
Falber dei periti del Uribunale Firenze, in qualita di somponenti del Collegin
leenicn di supporto o Commissan Liquidatori del Concordato in epigrale come
i formale noming rcevara dal Giudice Delegatg Doinssa Rosa Selvarobo, som
Sttt incaricati ad eseguire la stima del pi prodhife velowe realizzabile datla
vendita  dell'sppariamenty e relativi - seeessor posio ) gl fphdmg secondo
delllimmobile, Facente parte dell"ares GRgelo del lofo lu comparto B 1u del Pig.
o Escoutivo di Intervento del PEEP, in Viale G. di Viowrto del Capoluago di

Sun Croce sull® Arno.

B) RISPOSTA AL QUESITO
B TDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEF RENT

L unitis immuohilisire in Ciame ¢ siltata 4l pane secondo dil n® civien 7
won ingresso al centro por chi arrivi su) planerottolo salendo le scale of @ COMp-
st da due vand uiili, ossia, SMOYEIOrMO-prangs con angolo COLLOrA & camera mair-
maniale, piiy disimpegno, ripustiglio e servizio imeniea feompleto O allzcel allg
rede idrica, scanchi, we, hider lavabo ¢ docciug L apparamento & altresi dogain
di due tervazze accessibili una da) soggore, Faltne dalln camers nonché da una
canting al piano terreny,

Tutti i vani hanng alieza wiile df m 2,70, seno pavimentati con muito-
nelle ¢ battiscopa in legno. con safTit € parels Intomacat o civile ¢ tnteggian
Soma inoltre presenti rivestiment in TROROCOMITA minLati su porzioni delle paret
della eucing (h = m). | I e del bagno (h=ml 220

L unita immobiliare & munita di infissi esternd, costfuiti da finesire afo

porte-finestre con vetro camery ¢ wvvelgibili in pve, poroncinn di mngressae hlis-

icazi iCi i le - e vietata ogni
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Uhat Ing. Winaide R
Trrm, Marco Cares

dato, porte interne in legno,
L ¢
L impianto di-nscaldamento & smgola con caldaia condensagione o
rivdiiloar M AVEric
HHorT in albuminio preverdiciate montat in g ven,
L' . : : i
Ppartamento & didane di un POSIE auln scoperto al plano terreno, cog

iecesso dall’anca comune estama

il I L A L i Fat |  EOHO-
tratiis dl afl -
I LR ] ‘.It'l Jxl ITHIFF & i |||.i !'aLlFl,.]._I”IJEU- irl_'l '_‘l'll::l .|I_ r:'lfl

umitd e an bsonog s di manutensone.
B0 DATT CA TASTALY ECONFINS
L unita immohiliase & attualmente rappresentata al Catasto Fabsbricari del-
I TR — A W
i Provincia di Pusa, Comine venswie i Santa Croca sull” Arno. nel Toglio Jf
mappe 14, pila 1095, con Vseguents dati identificativ:
- sub. 11, car, A2 classe 3, consistenza 1.5 vang, remdicg € 36423 Lajiparia.
mento & Santing):
comlini: pai Lflmulii-“
> sah. 29, cat C/6, clagse | Consistenza 13 my, rendita €65 1% (PUsto quto
SCOPErol;

vonfini: partt comuni s pes o],

IR EE

Le planimetrie agl ani del Catasio Fubbticati del Comune di Santa Croce

sull' A sonfioemm
fiv sona gonlormi al PPOZEND approvato ed wlby stalo aunle delle spogs

unitl immohiliar.
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[ Ing. Roinalifio bl
Gienm Plere Clappmin

B1.2) CONSISTENZA - SUPERF ICIE CONVENZIONALE
In merito alla consisienza dell"unith immohiliare oireite i valutasione sj
fiportit nelly segvente mbella i nepilogo delle superfici hnde vendihili caleolae

siilfa s levarioni i
Na scorta delle rilevazioni metriche estguite in occasione del sepriliuogn:

[ Superficic in g { '] |

prano secondo  lerrazes 'canting aui
. HEE
[Appartamentn |52 97 L2 |78 iu I

Il L consistenze sapm ndicate
sanc nifla per gh alsnont acossa ] i
e |secondo i crilen dal CPR n™ {3088 IFRRNE ks

Per quanio concerne Uindividuazione de(|y superficie convenzionale (o
commmerCiale), si & ritenuto opportung aperine secomdo | eriten ripontan dall® “Ox
servatonio del Mercao Immobiliare”, che mdica. conformemente agli usi locali
nonché alle norme UNT 10750 1 Percentuali di pariecipazinne delle superfien dei
van imhients degli edifici di civile ahituzione, in buse alle loro diverse ciratteri-
stiche: tipologiche ¢ di destinazione, assia:

~ vam principali @ sceesson direr thagm. nipostigii, disimpepmi, cec, )
con aliezza uiile intema di m, 2,700: 1005 della superficic;
= pertinenze cselusive di ornamento dell unitd immobiliare:
o balconi, serrazze, logge: 30% fino 3 me 25 ¢ W per la quota
cccedenie
—  pertinenge itlisive nccessorie {cantine. magazzini. soffille, el
nom diréttaimente comsenicanti con i vanm pringipali; 259% della Super-
ficie;
— Psto @uoo: 355

Nel nastro caso, quindi, si adotunn tseguenti coefficienti-gi ragrgruagln:

Descrizione |  Coafficens
__Appartamento | 1,00
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Dy, II||.I Rinaddo Mowi
{ro Mo Cinna

[ Terrazze | 030
Cantina D25
Poglto avio | 0,35

[ e e "
o supericie convenzicnale complessivi risulta, pertanio, dal seguenie

prospetio:
|
Deserizi icie |
i Surnﬁ:g::“m Coofficiente | 5“”’*.”"3'9
| Appartamento 9297 [ 100 M UEaE {;‘ﬂ =
Terrazza 11.12° | 03N 324
Cantna 48 | 025 | 1,87
Poslo aula 1300 [ =5 4.55
Tataie superficie: 62 ?3 = 53 =4

B2) REGOIARITA URBANISTICO-A MMINISTRATIVA
L'edificio i cutimistono Je unita imimehiliar & stuto costruito in esecu-
£none del lotio 1A comparts B 14 deél Piano Esecutive di Intervento del PEEP. in
Vil i I3 : . :
tale G, Di Vinorio de) Capoluoge ed in conformith del Permesso di Costruire
rilascisio dal Comune di Santa C ; i
i v sull” Amo i dute Q70372007 al '-'-
. 1 n 11}
SHECessiva variante in data 2001 12007 4 o D 10 e 20 02008 con il prog
-\'cni-ﬁt Presentata da varunte in corsg d operd soon comunicasione delio
stato finale dei lavori, depositara presse PUTfcio Tecnico del Comune di Santy
Croce sull Arno m dars 2871002008 rrot (D
La cenificarione di abitahility & staia inoltrats al Comune di Santi Croce
sull’Arno in duta 16/02/2009 con proc. e o (D)
B3I ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA®
Dilla leftura della documeningione tonscEnan o solioscntl e dalle docs-
Flenfizione catastale acquisita & emerso che §iermen| UNEINARN sono Stati acguista

| e S S g g

can atto del Notiio (e 250100002 e, (e gisteato ad Empoli in das
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Do, Ing. Rinahdo Mgl
Gienm Maagn ( urimE

USA1A2004 al ni trascritio in datg RAnz0m a0 o (D
Con atto (I del 250102004 vep. H07TRT registrato ad Empoli in data
P31 12104 ¢ traserinto-in data 151 12004 &l « [ e stipulato aito ds
coavenzione com il Comune di Sanm Croce sull' Arng ai sensi dell’an, 35 della
Legpe 86571 e dell an. & dells Legpe IVT7. Detin convenzione veniva P -
dificata con ano milcgrative del segretanio gencrale chnmunile E}r.—
[ R n:p.-e von siccessivi modifica all*ntto. seinntive alls

CORvenzone onginaria semypre rogata dal segretanio generle comu mighe Dr.-

L T rep. (D

Attualmente l¢ unig : 5 [ i
€ unitd oggeno della presenc pertdn risultano essen inte

LOEY —

B4) PARTICOLART CONDIZIONT
Si evidenzia, come iz nferito. che il fabbricato di cul I"allogeice fa parte di
i comparto destinate ad edilizia residenzigle ai sensi dells Legge 8657). B s
to replizzatn previa soltoscrizione della convennowe i s gl ano [ e
252004 rep, (D (o0 a0, % per Uintegrale lettuniy, Detts convenzione
impoaeva aleune limitazion) {lipiche per le ceesioni delle e per L realizzarione
dei Piani di Edilizia Feonomica Popolare) di cui, in particolare. si evidenziane
quelle limitative per e vendiie o wciaome degli immahilj, riguardanti i reguisit
dei soci-acquirenti o sSCERatary fark 6 e 7), i eniteri ¢ il prexzo di cessione lesca-
monelart 8,9, [ 1 ¢ 12). je tipelogie ¢ curatteristiche degli alloggi (art, 5)
Liimtegruzione delia suddet convenzione di cur all’anto del SEETELATID
generale comunale (D 050208 rep. (D vedi ol 9 per Pinteorate
2
lettura) imponeva anch'essa aleune limitizioni in riferimenis alla qualith ¢ carni-

tersstiche costruttive degli allogai di edilizia agevolila in locadone far4), ai re-
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Quisiti dei benefician degli alloggi di edilizia sgevolata in locazione (an. &) o
ally determinazione del eapon: i locazione depli alfoggr fruenti di contriburo
pubblice (ar. 7).

wel caso di vendite giudiziaria dei beni qui desertts nell"smibito della
procedura concordaaria, | SOttoscott si limitano ad evidenziam Fesisienza delln
predetia convenzione lasciando ai Commissa Gindirialie Liguidators, nonche ai
Giudice Delegato, opni decisione mierito alla Formmilazinne el -bando d’asta,
alle moddalita i vendita e ad eveniuali obblighi degh agpiudicatari, le cui scelie
dssumono profili kgali @ procedurali che esulani dille competenze tecniche degli
SCTIveniL.
B5) METODNOLOGIA DY STIMA

La valutazione dei beni sard eseguita applicando il criterio estimative sin-
tetice-comparative, in base fle nisultunze di opportine ricerche i mercalo ed
alle earatteristiche intrinseche ed esrinscche delle unith immebiliari

L indagini di mereato eondotne presso locali bpeniton del settore immo-
biliare hanno consentito di acquisire informszioni s merio agh effettivi prezzi
COMSpost: per récenti compravendite di Appartwmenti posti in zona e con carate-
ristiche pressoché similari o quelle in esame. Detti valort son studi confrontati
con le quotazioni dell' Agenaia del Territorio (valori Osservatorio del Mercato
Immahiliare — vedi 411 117 ¢ con pubblicaziont di operatori specializzai
RE INDAGINI DI MERCATE

Le unith smmobiliasi CERene di stima Ginno panie di un enmparto PEER,
che atilene in genere ad edilizia di tpo economico. Turtavia, | mteriali @ le fini-
tare defle unitd, seppur non di alto pregin, possiedono una teria qualith anche s

Vapprezzamento dell immobije nel suo insieme msenie dell" uhicaziome:.

[ iCi [ le - e vietata ogni
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(Ml g Rizalilii Man Laranine Blancor Camini

Dialle indaging esepuite daj SoMoscritli & emerso che, nella zons n quig-
attong, | prezzl a corpe mediamente Paliusti per onitd imnobilian di taghio mesio
el in buono sato di munntenziome. completi di impiantistica & con rifinire 5
guite ton materiall ¢ media gqualith e con medesime diasioni di Pk acuessone,
1 atlestano tra 75000000 ¢ B3.000.00 €, menire | vitlutazioni dell"Osservatorio
del Mercato Immobiliare LML) attuialmente disponibili ¢ afegre o 2 b L L
2004, indicana per abitaziont eivili i ottima stato- i munnienzicns un S
compreso tra 1 ES0000 ¢ 1600 Ching

Bt deve tuttavia rilevare che Fandsmento yenerale del mercato immhi-
liare nel corso del 2014 nell'intery ares di Sants Croce sull' Amo ha sebito una
continua flessione; come riscontrato nel grafico seguenie, extrabio dalle pubblicy-
zoni del site wwiinmoabiliare, it che rappresenta il prezeo medio richiesto (4
tenga presentie che atualimenie Prezio nchiesto ¢ soggetio o consistenti rihass

doviti alle contrattuzioni:
h—_;-ﬂnmudm

e Ermds sy e,
(¥ -]
rm g _'___—rl,\\-
L‘-‘-{r"-"'\\'/,_ﬂ"' A - e
™ -
i ' \
L | |1
|
[E =
b+ R G T ™ T =T - BT

Foamte it i

Nel grafico si osserva 1'andamento medio del mercato immobiljare {prez-
o nchiesti) nel comune in esime negli ultimi 24 mesi. rilevands che dal dicembe
HHA (prezzo medio 1630 €/mg circa) al settembre 2005 (valore medic 1550
Ui circa) si & verificats ung flessione del 3 circq,

Si ritiene che anche i prezzi “pattuit” abibiane subito wnaloga Messione,

icazi iCi i le - e vietata ogni
zione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat 0
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Pt foz. Bamalido Man Cerome Mbarcn Csring

pertinto § valori OMI aggiomati in hase al sudkeito decremento s riduesno nel
runge compreso tra | WM €fmg e 1 520 €imy.

E bene precisare che il grafico indica guotioni medic ¢ peranio & mig =
ficatives di un andamento generale, non offrendn valor Pl specifien rifenit alle
citratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immnbili.

Li rilevazioni pubhlicae dal “brrsinaimmobilide " indicane anche | vi-
tori di immobili residenziali all'ottobre 2015, disting peto petunlith e staro di

conservazions: nella rong di rferimenin:

TRz oy fa Faafalair ok [otinke 2

= Lioee §ui_&rse

& 8 P i
[ = e —— [ 5] g T 1w Lo A ey

AR ool (i beoeo Ll (L 1278 ] L g

e . e T P r e PiE s i s L TE PN
Ui iy B =n wlataj & E] 1.1 LSk

P e e 17 el e —
et 0 bagna wdalpd B T

i Span SE ey mas I P ] L . i i L TETY FE
o (19 benina siaip) " FRFEL ] et i 5.4 5l A%

FRTISSESS N U i e i | S o T ey g . i i A S L 14 5

YT A e e i e ars | e i e, iy g Bl Pt f . ey . u———t
PSS el i i b (S N, i T e e i 8 Sy R LA R e Y L)

Virumm: fowi extrome o sit jisis b mmnialufinre,
Scelia anche in questo caso per Mimmaobile in oggetn Iy catcgor di ab-

raziont civili, nonché, irattandosi di recente COStrFIONS, uno siato di conserviizio-

ne buonu e collocindo il edesimo nelly fisci media, in ragione del grado o del-
la qualitd di contesin, tipologia edilizia, componenti & fininre. il pill proshhile
valore di mercato pud collocarsi in circa €fmaq 1.250.00. valire fra 1*alio -

preso el ramge indicsto dall' OM] RE IO,
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B7) CONINZIONE DEL BENF - DETERMINAZIONE DEL PIU PROEA.
BILE VALORE DI MERCAT ¢ A BASE D'ASTA
Come gil rifenio al precedente capitolo B il pii probabile Jreses -
dio i mercato & di circa 1250 £/my per un appartamentos sitats ad un [HiRncy -
rermedio, dotulo di ascensore, con Tivello miedio o heminosith o panorasmicits,
Nel caso in-esame trattandasi di Ul appirrliameniu pasto.al mana secondo
ton ascensare condomininle, il coelficiene comrettivo che lene et del livello
di piano & pari a Cp= |, Poiché anche il fivelin di paneramicitd e luminosiiy & dy
comsiderarsi medio. anche i relativi coeflicienn correttivo sono pari all"unith,
Richiamana lu superficie commenciale caleolara in my 63, il pi probahile
vitlore complessivis dell linitd i mmobiliare id oggn ¢ guindi, pari a:
mg 63 x 100 x €me [,250,00 = € T9.000,00
Tale imporio & allineato g PrEZED o corpo corrente nella medesima zona
perun ulloggio similare nel numers des vani e di i o

I valore suddeto & riferit rell™ ipotesi di oo

£ catasizle come di S Con L

Poiché le unitd immobiliari in esame apparlunento, cantma ¢ pusio auio)
ad oggl risultane fecupate dal 1icig._l'-;:nn'n-e verificate nel comso
del soprallungo del 1 3032015). Becomrera effettuare una detrazione che tenga
conto della non piena disponibilicy wmmediat der beni, che i sottoseriti Indicanao
intino al 0%, come d; prasst. In wle fpotesi, quindi, il piir probabile valone dj
mercato del bene comsdderato DCCupate & pan o € TROO000 x (1-30%) = €
S5.51M), 00,
VALORE A BASE I)'ASTA

U valore a base ¢ ast pad essere individuan, come di consyerudine, iip-

10
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plicando un decremento del 10% sl pill probabile valore di meseato e quemdi, ngl
A N ESAME, pakia circh £ 7900000 — 700000 = € 7100000 nel caso in cui il
bene sia da considerarsi libero, ossia di € SOB0000 nel cuso in cul sha i comshde-
FArsi secupain,
GHESGEES
I soetoscritts nel ritenere di aver offeno o necessarne informuzioni rickie-

e, fimangono a disposizione per eventuali chiarimenti o netedsitg

Con nsservanza

Firenze, li 05,11 2015

f deonicy Snoarican

CGeor, Marco Carping

H
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Dait. Ing. Rinalde Mari Cream, Marco Carpini

I!I”'I I femourl 15 Vi Crarrimi 13
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TRIBUNALE DI FIRENZE
SEZIONE FALLIMENTARE

I
SR = naT

eIV, Dhottssa Hosa Selvaroln

LG ETTON

HIL!] ;I‘JI_”_‘I'"-I & FF"ﬂn:l]"UJﬂll [ Rt IR i Sij]:.r” [”'|'|||_'r_l "'\-|-||FI.'l'I.i'i||5'.
Luther King n. % posto al piano secondo

Yia Muartin
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Lt ey, Bmakla Mon Cionmi. Mano Compini

A) INCARICO

I sottoserit Dott. Ing: Rinaldo Man e Geom, Muarce Carpini, iscritti al-
Falbo der periti del Tabunale o Firenze, in cpelitin di componenti del Collegio
tecnico di supporto ai Commissar Liguidatori de! Conconlate in epigrafe come
da formale nomina rcevom dul Gindice Delegate Dot ssa Rosa Selvarolo, sono
statl incaricat ad eseguire la stima del Pt prebalie, valere realizzabile datia
Vendita  dell'appariamento ¢ relativi BCCERSen (posti al | pdas - secondo
dell* immaobile, facente purte dell'ares oggetto del loto 1y comparte Bla del Pig-
m Esecutivo di Intervento del PEEP. in Wiale G, di Vitorio del Capoluogo di
santa Croce sull" Amao,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BV IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DET BENT

L uniti immobiliare in esume & situaty 3 plang secondo del n® civieo 9
ot ingresso a destea per ohi arriva syl paaneroitols salendo le scale ed & compo-
stit i ore vani utili, ossia, SOEEIHTIO-Pranzo con angold SO, Crmers matnimi-
fidle e camera singola, pi disimpegne, npostighio ¢ swrvigio igienivo feompleto
i allacci alla rete adrica. scarichi, we bidet. lavabo @ doceial, L appanamento &
altresi dedato di due terrazee, una accessibile dalla camers matrimoniale, 1 altra
dal seggioemo nonché da una cantina al plano terreni,

Tutti § vani hanno altesza wtile di ml 2,70, sono pavimentati con mato.
nelle e battiscopa in kepno, con soffit ¢ PEren intonacat a civile ¢ tinte il
Sono inolire presenti fvestimenti in monocotiurl montst sU porziont delle pareti
della cucing (h = mi, 1.50) ¢ del bagno (h = mL 2,20,

L unitd imemobiliare & munita di infissi esternl costituiti da finesire efo

porte-finestne con vetro camern ¢ wvvolgibili in pve, peroncing di ingresse hlin-
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dato, porte intermne in legnis.
Liimpianto di_riscaldamento & singelo con caldaia a condensagione con
radiatori in alluminio prevernicisto montagi in O vano.
L appartamento & dotato di un persbo aulo scoperto ol plano ferrens, con
accesso diretiamente da Via ML, King.
L appartamento risulta abitaio dalla s (D (o del con-
trattor o affitto del - Al momento del sopralluogo del 130372015
Punith era in buono stato i manuenzione,
B1.1) BATY CATASTALL E CONFING
L unila immobiliore & atualmente rapprescoiate al Catasio Fabbricafi del-
la Provincia di Pisa, Comume. censuario di sunta Croce sull' Amo, nel foglio di
mappa 14, p.lla 1095, con i seguenti dati identificar vi
= swb. 12, cat. AJ2, classe 3, consistenza 4.5 vani. rendits £ 468,30 tapparta-
Mmenlo ¢ ciftinal;
confini: parti comuni su pio lilll._
= -sub. 2B, cat. C/f, classe |, consisienza 14 me, rendits € HLI3 {posto aue
scOpertoh

comfint; Via ML King. parti comuni. (S

i Codin g

Le planimetric agli atti del Catusto Fabbricati del Comune di Santa Croce

sull”Arno seno conformi al progetis approvato ed allo st atiuale defle stesse

unith immokiliag
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B1.2) CONSISTENZA — SUPERFICIE CONVENZIONALE
In merito alla consistenza dell unity immobilgre ogeeio di valutazione si
nporta nella seguente whella il niepilogo delle superfici borde vendibili caleotae

sulla seorta delle rilevazioni metriche escguite in occasione del sopralluoga:

Superficie in mg (') =1
_ no secondo  [terrazza [cantina posto anto
Appartumentn ’%m 1393 415 14,00 £

('} Le consistenze sopra mdicate sano nofte
; per gl slermert accassor losoe per Furith pring
pate {sncondo i crflen del OPR n® 1388} s

Per quanto concerne Mindividuazions defly superficie convenzionale (o
commenciale). si & ritenuto opportuno rperure secondeo § cnten riporati dall” “0s-
servatodio del Mercato Immobiliare™, che indica, con formemente agh usi Focali
nenché alle norme UN1 10750, le percentuali di pitrtecipagion: delle superfici dei
vl ambienti degli edifici di civile abitazione, in hase alle Joro diverse coratters-
stiche tipologiche ¢ di destinazione, ossia;

- vami principal ¢ accessori direqt (higni, ripostigh, disimpegni, ecc. )
com aliezza utile interna di m, 2,700 100% della duperdicie:
= pertnenze esclusive di amamento dell unith immobiliare:
= baleoni, terrazze, logge: 30% fino o migg 25 & 108 per fa quotn
eccedenie
- pertinen®e escliiive accessorie (cantine, magarzini, soffilte, ece)
non direllamente Somanicanti con i vani principali: 25% della super-
ficie;
= posio audo; 355,

Nel nostro caso, guindi, si adofano i seguenti coefficien diagguaglio:

Descriziona Coelficiente
Apparamento 4100
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Terrazze 0,30
Cantina 0,25
Fosto auto 0,35

La superficke donvendivnald complessiva risulta, pertants, dal scguente

prospeiio:

Descrizione Suparficie i Superficia
trmg) | Coefficiente Ra Lllf it

Appartamenta 70,18 1,007\ ] 70,18

Terrazza 13,93 0,30 4,18

ianting 4,15 .25 1.04

Posto auto 1400 | 035 4.90
Totale superficie: | | B0,30 = HO

B2} REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA
L edificio in-eud inststono le unith immobiliar & stato COSIFUIND I Esecy-
zione del lotto 1A compurts Bts del Piane Esecutive di Intervenio del PEEF, in
Viale G. Di Vitorio del Capoluogo ed in conformita del Permesso i Costruire
rilasciato dal Comune di Sama Croce sull’ Ame in chata 0032007 al o (-
successiva variante in data 2001 172007 ol o* (D In ddks 28/ 2008 con il pros
-'w.:nlvd presentata La varianie in corso d'opers | con comunicasione della
stato finale dei lavori, depositata presso 1'Ufficio Tecnico del Coamune di Santa
Croce sull* Armo in data 2871 0/2008 prot (D
La cenificazione di abitabilith & stata inolirata al Comone di Santa Croce
sull* Ame in data 16022009 con-pror e o P
BIACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA®
Dadla lettura delia docamentazione consegnia ai sottoscritti e dalla doeu-
mentazione catastale scquisita & emerso che § terreni rgimar sone stal acquista

S e "

o dtte del Nowmiolfdel 2500002004 rep -n.-gmlrul::u ad Empoli in data
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B Ing. Kin " Lrinn. M Campini

0501152004 ol i wrascritto in datn 1270172004 al )

oy all:[u-d!&'l 5002004 rep. (D e ad Emgsoli in data
I5/1 LI2004 e trascritto in data 15/11/2004 n. (D civa stipubilo wtio i
convenzione con il Comune di Santa Croce sull” Ame ai sensi dell"an 35 della
Legge B65/71 ¢ dell'art. 8 della Legge 10077, Dets convensione veniva Pl -
dificata con atto integrative del segretario generale comuigle Dr_-
e osiozis rep. (e con successiva modifics all e ageiuntivo alls

CONVERZHNE Onginaria sempre rogata dal segretario generile comunake e (D

_julina 1 10 rep. (D

Attualmente le unitia oggeiio della presente perizia risuliand essere infe-

state allo stesso

B4} PARTICOLART CONDIZIONT
S evidenzia, come gid riferito, che | fabbricate di cui Falloggio fa parte di
un comparto destinato ad edilizia residenziale si sens della Legpe 86571 E sta-
o realizzain previa sotoscrizione della convenzione-di cui all*nue (D oo
250002004 rep. (D (v a1 8 per l'integrale letlura) Detta convenzione
imponeva alcune limitazioni (tipiche per le cessiom delle aree per ki realizzazione
dei Prani di Edilizia Economica Popolare) di cul, in particolare, i evidenziano
quelle limitative per ke vendite e locazione deghi mmmobils, rigusrdanti | requisiti
el soci-acquirent o-assegnatari (an & e 71, i criterd ¢ il prezzo di cessione ¢ loca-
zionetart B, 9, 11 e 12}, le upologie e carateristiche degli alloer (ori. 5)
Lintegrazione della suddetts convenzione di cui all*ano del segretario
generule comunale (O 020208 ep. D vedi 1 o per 1'integrale
betiera ) imponeva anch’essa alcune limitazioni in riferimente allz qualita ¢ carm-

teristiche costruttive degli alloggi di edilizia agevolata in locazione {art.4), ai re-
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Quisiti dei benefician degli alloggi di edilizia agevolata in locazions (ar, 6) ed
alla determinazione delb canone di lovazione degli alloggi Fruenti di contributo
pubblico {ari, 7},

Nel caso di vendita giudiziaria dei beni Gui descritti nellambito della
procedura concordataria. | sottoserit i limitano ed evidenriare | esistenzs della
predetta convenzione lascisndo ai Commissari Giudiziali € Liguidator, nonehé al
Giudice Delegato, ogni decisione in merito alla formilazione de) bindo d' asta,
lle modalita di vendils e ad evenali ohblighi degli agpindicatari, ke cui scelie
assumona profili legali & procedurali che esulano dalle comperense eeniche degli
sernventi
B5) METODELONGIA DI STIMA

La valwtazione dei beni sark eseguita applicando il criterio estimative sin-
telio-comparativi, in buse ille risultanze di opportune ricerche di mercats ed
alle carutieristiche intrinsache ed estrinseche delle umiti immobiliar.

Le indagini di mercato condotie presso locali operstor defsettore immo-
hiltare hanne consentito di acquisire informazioni in wierte agh effettivi preze
COrHiSposts per recenti compravendite di APPArIEmMEnt) postl In S008 € Con CanEle-
ristiche pressoché similari a quelle in esume. Detti valor %m0 stati confrontali
con le quotazioni dell’ Agenzia.del Teritorio (valori Chsservatonio del Mereno
Fmmobiliare - vedi 1. [ 1¥e cof pubblicazioni di operazori specializzui,

Bo) INDAGINI IM MERCATO

Le unitd immobilian oggeno di stimia fanne parte di un comparto PEEP,
che attiene in genere ad edilizia di tipo economics. Tuttavia, § materiali ¢ le fini-
ture delle uniti. seppor non di alto pregio, possiedono anaeerna quality anche se

Fapprezzamento dell immobide nel suo insieme nsente dell uhicazione
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Din. lng. Winaldo ber Cretm. Mapeu Caini

Dalle indagini esegoite dai soloseritt & emerso che, nella zona in gue-
stione, i prezzi a corpo mediamenie PRLtuit per unith immobiliar di wglio medio
ed in buono stato di mamstensone, completi di impiantistica e con mfiniture ese-
guite con materiali di media qualith e con medesime dotazi i di parti sccessorie,
st attestano tra 900000 ¢ | 1000000 €, mentre | valuiaziond dell"Osservatorio
del Mercato Immobiliare (0.M.1) attualmente disponibili e riferiie al 2 SEfMslne
24, indicano per ubitazioni civili fn ottimo. suto di mandtensone un range
compreso tra [, 130,00 ¢ 1600 £/my

Si deve tuttavia rilevare che I aindamento generale del mercato immohi-
lire nel corso del 2014 nell'inters area di Santa Croce sull” Armg ha subimo ina
contmua flessione, &ome Rscontrato nel grafico seguenie, estratio dalle pubblica-
ziom del sito www, immobiliare. it che rappresenta il pregeo medio richiesty | s
tenga presente che attualmente il preso richiesio @ sggetio d consistenti nbassi

dowu alle contramazioni):

S e TS e B——
i
BE - ]
i ML_‘_F-‘.%" = B e
]1_ S

1

i Lo
B e —

Fomie iyl e

Nel grafico si osserva Iandaments medio del siercato immuobiliare (pre:-
21 nichiestih nel comine in esame negli ultimi 24 mesi. rilevando che dal dicembe
2004 (prezzo medio 1,630 €/myg circa) al settembre 2014 (valore medin |.55()
Fimg circa) si @ verificata una fessione del 5% circa,

5i ritiene che anche @ prezei “pattiit” abhisno subite aniloga Messione,
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Cictn. Ing. Rinaldo Mar e, Mlaren Carpini

pertanto i valori OMI aggiomati in base al suddetto decremento si nidugcono nel
raflge compreso a1 100 €fmig e 1.520 £img.

E bene precivare che il erafice indica quotasioni medie e pertanta & sigmi-
Ficativo di un andamento generale, non offrendo valor pili specifici riferit alle
curattetistiche intrinseche ed estrinseche degh immuobili,

Le rilevazioni pubblicate dal “bersaoimmbifigre™ indicano anche 1 va-
lord di immobili residenziali all"ottohre 2015, disting perd per gualitd e stato di

conservazione nelly zona di riferimento:

Swiws Crooe Sul g
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g e — [ ol T T - — P R e 1]
PEEA B0 cral L Dl Bl l1.ars L2y L4324 1,0 F a5 qA,0%

e [PTP P, 1 i v L ] i T o i
WL e beong Baas) q§3 i-2ma L ams i 5.0 11 fa%n

B P 0 Py T P i Tomm mwmin T i Sl i by
B il Dsarres i) Lt | oy g i o 04 o, i,

I ifpm Viiym mepmn (R i P Tl pmam 1" R Rt}
PeEgai 0 Euusn v Gl P ELL] 1 B 4,5 5.4 &3 4%

Ferr—— A e gy Sl 5 i S i s oyt ol e e I b ol iy

I L — —— i e - # W = T e e

ST e ki e S e b R g et et

Varfuiatennd exstraie sbal sl iraew, ber saebmmsbiliane 2

Scelta anche in guesto caso per I'immohile in cpenio fn categorin di aby
reezéend civil, nonché, trattandosi di recente eostruzione, une sato di conservazio-
ae bugno e collocando il miedesimo nella fascia meduL, in ragione del grado e del-
la qualita di contesto, tipologia edilizia, component e finiture, il pii probabile
valore di mercato pui collocarsi in circa €mg 1,250,00. valore fra I"altro com-

preso nel minge indicato dall"OMI sggiomato.

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



Proin Ing: Binaldn Man Choom, Maren Carpani

B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZ FONE DEL PIL PROBA-
BILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE D'ASTA
Come gib riferite al precedonte capiiole B6) il prir probabile prezes me-
dio di mercio & di eirea 1250 tfmy per un epparamento siluato ad un [aEnes i
termedio, dotato di ascensore, con livelle medio i luminesith ¢ panoramicith
Nel caso in esame trattandosi di un dppariaments pesto gl prane secondo
thi ascensare condominiale. il esefliciente cormettive ¢He tHena eontd el livello
i piano & pari a Cp = 1. Poiché anche i livallo di panoramucitd ¢ luminosith & da
considerarst medio, anche | relativi cosfficient! comettivo sono pard all*unird
Richiamata ln superficie commerciale calcolata in may &0, i piil1 profitsife
valore complessivo dell unith immobiliare ad opei & guindi, pari x
ma 80 x 100 x €fmg 1.250,00 = € 100.000,00
Tale importo & allineato al Preseo uooorpn corrente nella medesima mons

per un alloggio similare nel numero dei vani ¢ di ACCEREOT,

Il valore suddetro & riferito nell"ipotess di conformita edilizia urbanisti-
ca e catastale come di fatio riscontrats.

Poiche le unith immobilian in esame lappartamento, canting ¢ posto suin)
ad oggl risultano oocupate dall ﬁig-m_rculm venficaly nel corso
del soprallvoge del 130322005) occorrerh elfetiuare una detrazione che tenga
conto della nos piena dispenabilit immedian dei beni. che LOEOELTILL indicuno
interma al 30%, come di prassi. In tale ipotest, guindi, il pig probabile valore di
mercalo del bene consideratn occupato & pani o € HNGLOOMIK % (1-308) = i
70.000,00,

VALORE A BASE D'ASTA

Il valore a base d'asta pui exsere individuato, come di consustudine, ap-
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i Bg. Bimalds Man e B i
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plecando un decremento del 109% sul piil probabile valore di mercato e guande, nel
CHSD I esame. pary aocirca € 100, 000,00 — IO M) = G B0 nel caso o cui
il bene sia da conshdérarsy libero, ossia di 6300000 nel caso in cui sia da consi-
iderursi oocupatn,
SHHEEREEE
| sottoscriiti nel rilenere di aver offerto le necessand imformezion richie
sk, rimangono a disposizione per eventuali chiarmenit o MeCessith

Cion osservang

Fircnze, HO3.11.2015

fleciicd incariceai

Green, Marco Carrin

L& TT

)
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ALLEGAT]

L docimeniozione Fertcrgrarficn
Lo UKIENTE il maper carasiale
visnre carasili

1 elabaraie plasimerrico:

laniimeire ¢ arerrerli | eI FT e fer i JNEEReE Gt

% atte di convengione del 250004 .rl"-e"'l'l,-

i 5 - 5 e |
e ENE Eepraieve df veavensione del O8R2508 Ron _
L1 i il Ly 8

HL modifien all® infeay i ,
il Hegratiny al corvenziong del I TIVOE, Ren L=

-
M
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A) INCARICO

| settoscrithi B, Ing. Rinaldo Mir e Geom. Maseo Carpini, xcrini al-
Falho dei perits del Unibugale i Firenze, in qualing dj canponenti del Collegin
lecmien di supporto ai Compmissar Liquidator del Concondain in epigrafe come
i Tormiale nomina ricevuta daj Giudice Delegarn Dit.asa Rosa Selvaraks. som
stati ncaricati ad eseguire la stima def Ml probabile Gilare realissabils dealli
vendira  dell’upportamento ¢ relativi  neeessori posto) | al Cpiang secondo
dell'immohile, facente pare dell"area oggeemo del loio 1a compario B del Pia-
0 Esecutive di Intervento del PEEP. in Viale G. i Viworio del Capoluogi di
Santa Croge sull’ Ao,

B) RISPOSTA AL QUESITO
BI) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DET BENT

L anith immobiliare in esame p stluata al pruno secondp del n® civien 9
COn ingresso a <inistes per ohi arriva sul unerottdiy salendo le scale e & Comphs-
st da tre vani utili, vssis, SOEEMIMO-(IRNED con Engol cofum, CHMER 1Mairimo-
uale e camera singols, pit tisimpegno, ripostiglic ¢ seevizio fgienico (completo
di allacci alla rese idrica, sciirichi, we, hidet, livibo o doccia). L' uppartament &
altrest dowato di una terrazes con dceesso dal soggiorno nonché da una canting al
i ternen,

Turti i vani hanna aliezza utile di mi 2N, sone pavimentifi con mutio
nelle e battiscopa in legno, con soffit e pareti inicngeati a civile o Limteggiar,
Soni inoltre presenti rivestimenti in MORGCoturs montat Su perzion delle parer
dells cucine (h = ml. 1,500 ¢ del bagno (h=ml. 2,201

L unith immobilizre & munits di infissi esternd, cortuiti iy finesire afu

wirte-fines w g ili i
f ihiestre eon veiro camera e avvolgibili in Pve, portancine di ingressn hlin-
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i Ing. Rinalio Moe
Ciemm, Barco Cajpin

dat, porte interne i lzgmi,
L' impianto Ji riscaldamento & singolo con caldiis o condensazinne con
radiaton in slluminio preverticiate montas i OEm v,
L sppartamento & dotato i wi posto @i scuperto al pIEng lerrene, con
weesso diretto da Vig ML, Kingr,
L appurtamento risulta ahitaio dal mig__m foren del
[
copirain i - I
atto di affito del _ Al momento dg) stk del 13032015
Funith era in buone st di AU e
BI.1) DATI CATASTALL ECONFING
L uniti immehiliare & atalmenee rappresentotn ol Uitasto Fabbricars del
ta Provincia di Piss C LD G
i di Piss, Comune censuarie di Sants Croce sull” Armo, mel Fopllo i
mapps 14, pula 1093, con i seguenti dati identifican vi:
sub. 13, car, AR2, classe 3. CORSISERZE 4.5 vanl, rendita € 6830 | It
A0 Gappan:
Menie e cantina )
confinis pan <o,
=~ sub. 27, can, O/t classe |, consistenza 14 mwg, rendinn £ 70,13 fplslo dilo
senperia);

comlimi; via M.T, Hjng._

I Comion m;

Le planimetrie agli ot del Catasto Fabbricati del Comune di Santa Croce

sull’ A b.G B 5
e sung conformi al progetio approvite ed allo siais attugile defle sesse

ik ammisbiliar

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



L. g Rimsbdn M
ioam. Mansa Cargvei

BL.2) CONSISTENZA - SE,-'FEEF.F[‘IEE'E’M-'ir"E.-'l.-'EJ':'J.'-.'r‘lLE
[ mente alla consistenz dell*unit immiohiliire oggetto di valutazione s
riporta nella seguente tabefly i riepilogo delle superfic londe vendibili cilenlitge

siilla scorti delle nlevarioni metriche esegmite in vocasione del sopril uogo:

;h Superficie in mg i)
no secondo | terroven  [canting posi
Appartamento 6% 37 R.&d) 583 ‘ 14 ﬂll: =
'} Lo consmienza soam indiedo aong nafs L ACoEsSDT -
per gil Binr -
pale isuconds | craen dal DA ne 1 3w0e, i < PR st g

Per gquanto concerne Findividuazione delly superflicie convenzionale (o
commercialel, s & rilenuto oppoetuno wpErire scoondo | oriten rpostati dall’ s
servatorio del Mercato Immuobiliare™, che mdica, cemlormemente agli usi Jocali
nonche alle norme UNT L0750 1e percentuali df pamecipmeione delle superfict dei
vart ambienti degli edifici di civile abitazione, in base lle loro diverse carllen-
stiche tipologiche ¢ di destinazione. ossia

- vani prancipali © accessori diret {bagmi, npostiph, disimpesni, ece.)
coun liezza ulile intemma di m. 2,70 10Fe della saperficie:
—  pertinenze esclusive di omamento del|"unit immobiliare:
= balcoai, erracee, logge: 3% (o g mg 25 ¢ W% per la quotn
crecedente
- pertinense gsclusive acoewsorie lcanline, magaezini, soffifle. oo
non direltamenie comunicanti con § vini principulii 25% della AupT-
(icie;
- pesto duto; 3549

Mel nostro caso, quindi, i adottane i seguents coefficienn i rageusglio:

| Descrizione Coeflicients
| Appartamento — A }
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[ Terarze 030 ]
Cantina 0,25
Posio aulo 0.35

La saperficie | convenzionaks complessiva sl pertanto, dy) T T

las R
[
Descrizione | Superficie | T Superficia
| [ma) Coefliciante ‘Ragguagliata (m
Appartainento BB37 | 1,00 68,37
Temazza | 8,60 0.300 7] 258
Cantina | 583 02 | 1.4E
Postoauto | 14,00 035 | 4,80
Totale superficia: | | Ti3t=7

H2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRA TTva
L'edificio jncul insistono e unit imumahiliari & stito costruito in esecu.
zione del lotio | A comparta 814 del Piano Esccutivo di ntervent dol PEE P, in
Wiitle G. I Virtorio dal Capelusgo ef in conformith del Permesso di Costruire
rilisciaio dal Comune i Ssnty Croce sull’ Armo in data 0703/2007 al n® -
SUCcessiva visiante in data 301 172007 al n” (D 1n dac 250 002008 con o Pr,
-'rtIli‘-'iJ presentate da vanante in corso d'operd o con domunicisione dello
stato finale dei lavori, depositara presso Uficio Tecnico del Comune di Santa
Croce sull"Amo in data 28/ 1002008 [:II-IH:.-
La cemificarione di abitabilig & slata inoltrti al Conmne di Santa Croce
sull”Armo i data 1680202009 con pro (pestics ]
BA AUCERTAMENT() DELEA PROPRIETA®
Dalla letturs delis documentasione CUMESCENAGL U SOUOSCrim ¢ dalls docy-
meatazione catastale scquisitn & emerso che | BETTENE OMEImnan sono st scquistat

S — A S S

conn il dief Nuluiu-q.h.-! 3102004 I'-i:p.-i'l_'_'_[i!ﬂr'ul!l.:l ad Empoli in data

icazi iCi i le - e vietata ogni
licazione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat;
ripubblicazizgggl?iproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dieet, g Kinakdo M Cieom M Campins

Q571172004 4 n-e triscratto n data 120012004 o » (D

Con st () del 25010200 r-‘.'p._l'l:gl:-tr:lll:il ad Empoli in data
IST1F2004 e traserito-in dacs 15/01/2004 4 o. e stipulite atio &
sonvenzione con il Comune di Santn Croce sull”Arno al semsn dell’am 35 delln
Legge BOS/T1 e dell"ant. & defly Legge HNFT. Detta convensione veniva puv mio-
dificata con atio integrative del segretino gencrale ¢nmunale Dr _
-m.-r FEMIZAOE rrp_-:: con successiva modsfica 51 atte apEinntive ol
convenzione originaria sempre rogata dal segretanio generale comunale Dr -

R . 161008 rep, (D

Attsalmente le uniti ogeetio della fresenic pensil rispliano cssene mnie-

sate allo stesso (N

04} PARTICOLART CONTHEIONT

S evidenzia, come gii riferito, che i Fabbricato di e "allogeio £ parte di
W comparto destinaio ad edilizia residenziale 3 sensi dells Legge B65/T1. E' sm
o realizzato previa softoscrizione della canvenzicge 4 cul i1||'-.1t|:1r-|,h.-|
2341 V200 rcp.-r'fedi all, B per V'imtegrale feturs), Dett CONVENZIte
impaneva aleune limitazioni (ipiche per le cessiom delle arce per ki realizzarione
dei Prank di Ediliza Economica Popalare) di cul. in particolare, si evidenziono
yuelle Hmitative per e vemdite ¢ locerions degli immobili, nguardant | FeLuisili
dei woci-scquirenti o assegmeitart fan® ¢ 7. i criteri e il prezao di cessione e loca-
zionelart 8, 9, 11 & 12), le tipalngie & caratteristiche degli alloggi (art. 5)

L imegrazione della suddetta convenzione di cui all'#ito del serretario

genenile comunale (TN oz rep. (D (vedi a9 per inteprale
Wettura) imponeva anch’essa alcume limitazioni in rifenmeme allagqualit ¢ carat

wristiche costruttive degli allogei di edilizia agevalita in focarione (am.d), g re.
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Quisiti dei henelician degli alloge di edilizia agevolats in locazione fart. 6} cd
ulla determinazione del capone di locazione depli allogei fruenti di contribaatg
pubblico (art. 7).

Nel caso di vendita giudiziaria dei ben; qui deseritn nell ‘ambite delig
procedura concordalari, | softoscritti s limitano ad evidenziane Fesistenza dells
predetta convenzione lasciando aj Commitssari Giudigiali ¢ Lrgmidanor, nonché o
Ciudice Delegato, agni decisione in meri ully lormilaziene del bando ' nsta.
alle modalith di vendits ¢ ad cvenngali obblighi degh aggiuficatar, le ey sl
dssumono profili legali e procedirali che esuland dalle competenze tocniche el
scriventi.
b5} METODOLOGIA DY §TTMA

La valurione dei beni sari eseguita applicande il criterio estimative sin-
telico-comparative. in base ajle risultanze di opponune ricerche di mencalo ed
ille caratteristiche intrinscche ed exirinseche delle uniti immohiliar),

Le mdagini di mercan condoie presso locali Speriort 061 setiore mmn-
biliare hanno consentito dj acquisire informuzion |5 e ugli elfettvi preg
CIRTISPOST per recenti compravendite di dppartment pagdi in zona ¢ con carutie-
Fistiche pressoché similan g quelle in esame. Deni valori sonn st confronta
con le quikazion dell’ Agenzia del Teriorio (vakir Osservatono del Mercato
immobiliare —vedi all. 1) ¢ con pubblicaziont di operaton spocializzati
B INDAGINI DI MERCATE

Le unitd immobiliri oggetto di stima Fanne parte i un compirto PEEP,
che attiene in genere ad edilizia di Upo cronomico, Tuttivia, | materali ¢ o fini-
ture delle unith, seppur non di alts pregio, possicdono Ui eena quakith anche e

V' dpprezzamento dell immolile nel suo insieme risente dell® ubicuzione,
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e, Marca Carpim

Dalle indagini eseguiie dai soloscriiti & cmerso che. nelln zona in quse-
stione, | preze a orpo. mediamente PaBiuiti per unitd imenohiliari d; Laglio medio
ed in buone st df man utensone, completi di mmpiantistica e con rifiniture sxe-
Euite con materiuli di media qualits e con edesime dotazioni di pani secessorie,
SE attestand tra S0.000,00 o OO0 &, mentre le valutsrion dell"Osservatoria
del Mercuto Immnhiligre (LML) siualniente dispogibili ¢ fiferile al " semestre
2014, indicans per abitazioni civilj in otltmn <o i mansignzione un it e
commprese tra 115000 ¢ 600 €y,

S deve tuttavia rilevare che undament yenerale del mercato iy
liare nel corso del 2014 nell"intera area di Santa Croce sull’ Amo ha sabito ung
conlimos flessione; come riscontratn nel gralico sepuente, esiratio dalle pubblics-
#zioni del sito whw.immabiliareir. che rappresenta il prezzo medio rchiesto (i
lenga presente che atialimente il prezzo richiesto & ROERET o comsistenti nbassi

dovuri alle contruttazion |-

..F_-?I_l_-himlqn!ﬂl
- ¥ L -y [ S
i
E-I-I W"\‘\"“—r—' -.-\""‘-- i |
.-
1 )
i
= I\//“““'
ol nmEgiiin .
CreT] T e &1 =T =ITE -y

Fong immadilvre i

Nel grafico si osserva Nandamento medio del mereai immobiliare [pres-
#1 fichiesti) nel comune in csame megli ultimi 24 mwesi, rilevando che dal dicembre
1 s o o
014 (prezeo medio 1630 Efmy cirea) ul settembre 20)) 5 ivabore medio 1550
£/mg circu) si & verificata una fessione del 5% cirea,

Si ritiene che i iti”
tlene che anche | prezei “patuiti™ abbiang subiti analogn Messione
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peranio i vialori OMI aggiomati in hase 4l suddetto decrementa si Aducons nel
Fadige compreso e 1, 10 €9mg e 1,520 tfmg

E bene pirecisare vhe il Brafico indics questizioni medic e pertano & signi-
Fieativo di un andumento penerale, non effrends valor piin specific: nferin alle
caraltenistiche intrinseche ed esirinseche degli imuihili,

Le rilevazioni pubblicale dal “borsineimmebilide’ " mificane anche | va-
bort dil immobili residenziali 10° ool 2015, distingi perdy per qualith e siato di

conservariome nella sona dj nferimenio:

e

& il
e Py HUR IO i

Ll il % Feystmmne WREIn b M

Lpavuins i Crocs Sul i
[T Enpiusin
L PR I ——— T T T — ] e vy

Ahazssare oadi b beoen Sk | 5072 1373 Ldrd

L ] ] Ll L | [T LI SRTT rY -
UPeEd @ Bising ghatal =1 1184 o) L] A5 8.

F e e [ L & oy Sty I"mag L Ee T
Bfun iy b 8 L | (Y] ] ] B o0 Lo [

" Franrmas [ T ) R N T | e LT TN S
Bigtan 0N pasim aighg) et 113§ 1 3T L] 54 (& J
IS b | e A S I P ] | S o e e -~ ey = S ey e - —

e B e ———— T i e e s o i & S i

TR e i i iy e e ol B i 5, i S L T T

Veulwiasiouy Piratie il wis e r o e oene i

Scelta anche in questo caso per Pimmobile in oggero la categoria of qbi-
feeziowi civili, nenché, irattandosi di recente costruzsome, uno statg di ECHRE G VaL -
ne bugnn e collocand il medesime nella fascia medin, in ragione del grado e del-
I qualith di comtesin, tpologia edilizia, componenti e finiture. il miis probabile
valore di mercaio pud collocarsi in cirea €fmag 1.250,00, valore firs I'altne com-

presw nel ramge indicato dall' OM] EETICTIALD,
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B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIL" PRORA.-
BILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE D'ASTA

Come gis rifenio al precedente capitale B6) il pid probubile PrEZELE Mie-
i di mercato & di circa 1250 Lfmq per wn appertamento situsio ad un pung m-
termedio, dstato di dascensore, con bvello medio di luminosita ¢ panoramiciti

Nel caso in exame trattsdosi di un Appariamenio posto al plano secondo
son ascensore condominiale, il coelficiente carretiiva che figne aonto del 1ivello
iy prano & pari a Cp = |, Poichs anche il livells di paneramicity e lwminosati & da
considerarsi medio, anche | relativi coefficienti comrettlvo sonn pari 3f i,

Richiamata |a saperficie commerzinle ealeolatn i g 77,0l i ok bile
wilore complessive dell Ui tmiminbd fare ad OEE & quandi, par o
mg 77 x LN x €7mig LML = € 96.500.00

Tale importo & allincato al Prezan 3 corpe corrente nella medesima zong
per un alloggio similare nel nwmero dei vani o i accesser,

1! valore suddetto & riferi o nell"ipotes di om

ca e catastale come di fatto riscontratg,

Poiche le unitd immobiliari in esame Lapparunents, cinting ¢ posio aui)

ad oggl risultane ocoypate da 5!'3-_Ir.'-;m;|: verificato nel cor-

s0 del sopralluogo del 13803/20105), pocormers effelivare una detrazione che tenga

conta della non piena disponibilita immediata dej bent. che i sottaseritl indicano
mterma al 30%, come di prassi. fn we ipatesi, quinds, il i prohihile valore di
mercite: del bene comsiderato occupato @ pun g O 96500 (0) « (1-300%) = F
BFES0,00 = 670, k),

YALORE A BASE ' ASTA

Il valore a base o asta puis essere mndividuas, come di consuetuding. -
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mecomt. Rfarc i Clamidni

plicando un decrements del 10% sy piil probabile valore 4 mereato quindi, nel
G0 I esame, pan-u cinca €96, 500,00 - 650,00 - ERTAMN00 nel caso in cui il
Dene sta dit considensrsi Tibero, osin di £ 61, 00000 nel cane in cui sia ta congide-
FArsi dCeupat,
RREENEES
I sottoscritti nel ritenere di aver offerio o necessarie mbormazion richic-

sle, rimangono a disposizione per eventuali chiarmenti o necessit

Cion ORSErVINZD.

Firenze, Il 05,110,201 5

I reenice menviear

CGeont. Marco Carpini

- -l}_-i‘ '-

T
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ot Ing. Rinaldo Mari Crenm. Marea © ind
Vier ¥, Bomeanii 15 & G
PR

i Viar 65 T e 47

iR il

Fel (055 77158 fay 055 AT3E2a r'! ..I-.I.I > _.l' PR
iy denar S A REE

Ermetil; siudio® miarisinalin, J0) ir il
o T8, LR I IR S ! e

TRIBUNALE DI FIRENZE
SEZIONE FALLIMENTARE

-
CEE——— = e

G.I.: Dott.ssa Rosa Selvarole

OGGETTD:

.l:l II " " - BN a ) g
[ hl.-'-n.ih_. Appartamento posto in San i Croce sull Ao, Via Mart
Aithier f-im;_r n. o posio al lano secodo : VAN

Cespite 14

RELAZIONE TECNICO-ES' [TMATIVA

rr._.-.-,-|-..-a|.|..-1.:-\- i F F 4
INDICE

APINCARICEY, ..oocnnicremessos
B) RISPOSTA AL QUESITO ...

b

Ef-_: rﬂf_hlﬂlr_”.:'d.zllglu& £ DL s : '-:-llln.-.-....:____-."n...-"..|...--..... _}
BL1) DATI CATANTAL) E | “;_ﬁ_ﬁ:ﬂum; DEI BENL..........o... 2
B2} CONSISTENZA ~ SUPERIICIE CONVENZIONAL &

B2) REGOLARITA URBANISTICOAMMINISTRA T = 4

a4 A WSTICO AMMINISTRAT, ;

B3) ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA. """ 2

B5) METODOL 014 DI STIMA - ......... B

B6) INDAGINI DI MERCATO ... ... d

..... ¢

B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZ e B o
| RMINAZIONE DEL Biir
PROBABILE VALORE DI MERCATO e A BASE DASTA. 1o
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Peny, Ing. Rinsido i Lignin. Masca Cinell

A) INCARICO

| sttoscritti Dt Ing: Rinaldo Mari & Geom. Marea Carpini, iscritii al-
falbo dei perin del Tribunals of Firenze, in qualith o componenti del Colleyio
iechicn di suppore ai Commissar Ligquidotori del Concondato in epigrafe comse
dat formade nomina ricevala dal Giudice Delegate Dot ssi Rosg Selvaralo, sonn
statl incaricatl ad esepuire la sting del pite probatile vulore malis=ahile erfi
vendita  dell’appartamentn e relanvi docesson ( poste ) ol maoe seconda
cell’ immobile, facente parte del)"ares bggetio del oo 1a comparto By del Pia.
i Esccutive di Imervenes del PEEP, in Viale G. Ji Vinorio del Capolungo di
Sunt Croce sull” Amo.

E) RISPOSTA AL QUESITO
B1) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZ] ONE DEI BENT

L unita immwobiliare in csame & situa gl piand seconde del 0" civieo 9
con ingresso sl centeo per chi arrivi sul pranercitok salendo Je scale ed & compo-
st da due vani utili, ossia, SUEEIOMO-Erngs can angld coudry e CiLmers mulri-
moniake, pii disimpegno, ripostighio ¢ servigo igienies (completo di ilfacer allis
rete idnica, scanchi, we. bidet, lavabo e doccia) 1 appartanento & altresi dotato
di due terrazze accessibili una dal soggiome. alte dalla camera nonché da ting
cantina al piano terreno,

Tunti i vani hasré alieira utibe i ml 2,70, scon Pavimeniati Con magio-
nelle & hattiscopa in kegne, con soffitti & pareli intomicat 4 civile ¢ tintegpiabi.
Somi inoltre presenti rivestiment in tonoeoira montati so porzioni delle pareti
della cucing (h = ml, L300 e del bagno (h = ml, 2.2,

L'uniti mmobilizre & munita Ji infiss estermi, costituiti da finesire efo

porte-finestre con vetrg camiers e avvalgihili in pve, portongin di ingresso hlin-
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dato, pome mterne in legn,

L impianio di dscaldamento @ singobo con caldaia o eomdensarione con
racdiaten in alluminie preverniciatn TG I N viani,

L uppartamento & dotate di yn pasto auto soperto sl pane ermeno, con

dceesso direlio da Vi M. L King,

L apparamento risulta abitato dalla sig. A .
el comiratte di affice del _ Al muorierits del supralluogo de|

F303/2015 I'unith ers in busno st di HEATIULER 75 e,
BI.1) DATI CATASTALL E CONFINT
L umitd immobiliare & attualmente rappresentabs al Catasto Fabbricas de
la Provincta di Piss Comune censuanio di santa Croce sull' Amo, nel foglie di
mappa 14, p.lla 1095, con i seguenti dati mentilicaiivi:
— sub. M4, cat A2, chisse 3, consisiengs 35 vami, rendita © 364,23 {iippar
MEDio & caigding);

= -sub. 26, cat. O, classe |, consistenza |4 mg., reddien 4 713 |poste gl

SCORETINN;
confini: Via M. L. King, (S
N O 3:

Le planimetrie agh atti del Caasio Fabbricati del Comume di Santa Croce

sill"Ame sono conformi g HRIgELiv approvato ed alle stato wiale delle stesse

uneti mmmobifian
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B1.2) CONSISTENZA - § UPERFICIE CONVENZIONALE
B merito alls vonsistenza dell"unity immohiliare oppetio di valutazione si
aponia nells sepeente mwhella il riepilogo delle superfici lorde vendibili caloolune

sulla scoma delle silevazioni metriche eseguite in oecasiane del soprallungo:

L . Superficie in mg (')
2o secondo_|terrazen conting _|posto
Y aulo
Appartamento |5 1,12 [a.76 [ 14,00 '

(1 Le consistprge iy i
e .m#ﬁ:; ?-Tgx::m ali elnmahin scoeasan. Ky gEr-'anitd prres

Per yuanto concerme 1'individuaziane dells superficie convensionale (o
commerciale), s & ritenyto opportuno Operre seeondo i cnter ripoctai dall’ “Os-
servatorio del Mercato Immohiliare™, che indice, conformenene agli usi lpcal
nonché alle norme LINT- 10754 le percentuali di purieeipsizione delle superfici dei
viin ambienti degli edifici di civile abitezione, in hise alle Joro diverse wratten -
stiche tipologiche e di destinazione, GELIEN

- vani principali e accessori direri (hagni, ripostizli, disimpegni, eec,)
con altezss utile imemna di m. 2,700 100 delly superficie;
- pertinenze esclusive di ornamento dell unita rmmobiljage:
o habeon, terrazes. logge: 0% fino o mg I5 ¢ 1'% per o quota
cocedente
—  pertinenze esclusive deccssirie Ceanting, magazsini, soffitte, ecc)
non direttaments comunicanti con i vani principied: 25% deliu super-
ncie;
- posto auto; 355,

Nel nostro caso, quindi, si sdattino | seepuenti coefficienti di Fgeuaglio:

Cescrizione Coefficiante

_ Appartameanto 1.00
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Terazze 0.30
Cantina 0,25
Posto aule 0,35 |

La superlicie comvenzionale complessivi risulta, perante, dal seuene

Prospedin:
Descrinane Superficie , rfic

fnﬁqj Coelficienia Haﬂﬁsﬁﬁlmaim:
Appartamento | 5247 FOR\ ) I L_Sgg7™ |

Temrazza 11,12 0,30 3,34

Cantina 4.20 0.25 1.05

Posia auto 14.00 0,35 480

Tolale superficie: 62,26 = a2

B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

L'edificio m-cul insestono le unith immobilias £ Sialo costneitg in esecu-
tiane del lotto LA comparte Bl a del Piano Esecutive di Intervento del PEEP, in
Viale G. Di Vitoria del Capoluogo ed in confinmit del Permesso di Cosiruine
rilisciato dal Comune di Santa Croce sull* Arne in data TA3/2007 al n” .
successiva variante in data 2001 12007 3 D 1 e 28002008 con il prit
O v presentat b varisnie in corse dopera, con comunicazione dello
staro fimale dei lavori, depositata pressoe 'Utlicio Teenico del Comune di Samnta
Croce sull' Amo in date 28/ (V2008 |-|r~u:.-

La cerfificazione di sbitabilith & stata inolirat al Comune i Santa Croge

wll” Arno in data 16022009 con prot B peatics » (D
B ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA®

Dalla lettura della docementazione CONsCENAtE A sottoscrill e dalls decy-

Mentazione catastale acquisita & emerso che §eren Uriginari sono st sequistati

e ——— TS SR

eon o del Nowio et 250 00004 ep. I s aa Empali in daty
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0541 12004 o o traseritto i data 1200 1/2004 4 LEER
Con atto (i a1 250002004 n:p.-mg;rstl.-nu ad Empoli in data
IS0 ¢ wascritto in data 1567 172004 af o (D voniva sipulue ano o
convenzione con il Comune di Sunta Crooe Sull’ Armiy an sensh dell ar, 35 della
Legge 865/71 e dellart § della Legge 10477, Detta convenzione veniva poi mao-
dificata con atto mtegratvo def segretanio generale cominile [Jr__
[ EEET T, -u con successivi modifica ol gt degiuntivo alla
EnRYEnZIONE originaria sempre rogata dal segietun generale comunate Dr ([

O 00 rep. (D

Almualmente le unith agpetto della presenie perizia risullane cssere inte-

B4} PARTICOLARI CONDIZIONT

S evidensi, come gill riferito, che i fabbricato & cui ) allogpio fa parte di
N comparto destinato ad edilizia residenziale ai sensi dells Legge B65/71. B sia-
o realizzaie previn sotioscrizione della eonvenzrone-di ol all*atn - ded
250072004 cep, (D vedi 011 per integrale letur): Denta’ convenzione
tmponeva aleune limitasioni (Gpiche per le cessiont delle arec per la realigeasione
dei Piani o Edilizia Economicn Popolare) di cui, in particolare, si evidenziano
quelle limitative per e vendile e locazione degli immobili, fsardant i regui s
dei soci-acquirenti ¢ assegmutan {art 6o Th i critert o il prezeo di cessione ¢ kcu-
riomeart 8, 9, 112 12), 1e tpologie ¢ casatlerisiiche degli alloggi (art. 5),
Liintegrazione della suddetta convenzione di el all’atto del segretario
generale comunale: (TN 0s0208 rep. (I (vedi a1l @ per Fintegrale
lettura) imponeva anch'essa alcune limitazioni in riterimento alla qualith ¢ earat-

teristiche costruttive degli alloggi di edilizia agevolila in locsAone (art4), ai re-
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quisiti dei benefician degli alboggi di edilizia sgevilet in locazione far. 6 o
allu determinazione del capone di locazione degli alloger froenti di contribuin
pubblico (are 7).

Mel caso di venditg givdizimria dei beni qui descritth nell"ambit deliy
procedisra concordiaria, | sotmoseTing si limitano ad evidenziare Vesistenza delly
predetta convensione lasciando 4i Commissani Giudigali ¢ Liquidutar, noaché al
Gludice Delegato, opni decisione in menio alla Tomalazione del bando d' s
alle modalita di vemtitg o ad eve ntual obblighi degli agpiudicatasn. le cui scelte
ssstimono profili legali ¢ procadurali che esulyno dalle competenee tecniche degi
BUFTVENLL,

B3] METODOLOGIA Dy STIMA

L& valutazione Ui ben sar) eseguila applicando il criterio estimativo sin-
letico-comparative, in base alle risulranze i opporune ricerche di mercato ed
alle caratteristiche intrinseche e catrinseche delle wnitd iminuhiliar,

Le indagini di mercato candidte presso logyl| aperaten def settore immo.
biliare hanno consentito & acquisirg informazioni in' imerie agli'effettivi prezzi
SOTISpOST] per recent compravendite & appartamenti Pestio dn 2083 € con cartie-
nsbehe pressoché similur g quelle in esame. Deti valori sona stari confromnimi
con le quotazion) dell’ Agenzia del Territorio (valor Osservitorio del Mercamm
lmenobilare — vedi all. 1110 son pubsblicazioni di operaton specializzai
Ba) INDAGINT Df MERCATO

Le unith immobiliari eegetta di stima fanno parte di un compario PEEP.
che uttiene in penere ad cdilizis di tipo economico, Tustavia, | mileriali e le fim-
ture delle uniti, seppur non di alto pregio, possiedonn ina éeria qualith anche e

Iapprerzamento dellMimmuobile nel sun insieme risénte dell "ubicazinme.
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Dulle indagini eseguite dai sottoscriti € emerso che, nella zoma in que
sLOnE. § prezzi o corpo-mediamente PAETUALE per uniid immobiliar di taglio medio
ed in buono stago di manwensone, complet di impiantistics e con rifiniture ese-
Euite con materiali i media gualith e con medesime dotszioni di parii DLUEEROIE,
sl attestano tra FUD0000 & 83 000,00 L, wentre le valutazioni dell’Osservatorio
diel Mercato Immohiliire MOLMUL) attualmente dispoaibili o rifdrite ol 2° cemestre
A4 indicano per ahitazion civill in oitimo stan ) maiienaom: un range
Cikmpreso tra |, 150,00 ¢ 1600 €fmgy,

Si deve tuttavia rilevare che I'andansente fenerile del mercato immohi-
frare nel corso del 2014 mell'intery area di Santa Croce sull’ Amo ha subito g
conlinua flessione, Come Hscontriio nel grafico sepuente, estratin dalle pashblica-
ziomi del sito wwwirmaBiliare 1 che rappresent il Mg medio nehiesio isi
lengy presente che attualmente | prezzo richiesto ¢ sogpetio & consistenti ribass

dewuti alle contrattaziony:
hu_-nl-lr ric ks Sia: iy v edils
ol ReoE N

Fm
g,
"
e ‘—wﬂ\f'ﬂ‘“'ﬁ—'ﬂ . —
! 1 - .'.
™ I'V’/\H‘h
R =g s = i el YT =

Femie amsuniifare i

Nel prafico si mwserva Pandamento medio del mercans immebiliire | prez-
# nichiesti) nel comune in esime negliuhimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
214 iprezzo medin 1630 €my circa) ol seterntne 2015 {valors medico 1,550
Limg circa) si & verificata una Messione del 5% circa

Si riliene che anche i presz “pattuiti™ abbizno subit andlogs fessione,
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periamte ¥ valari OMI aggiomati i base al suddeilo decremento s riducann nel
e compreso ta | HKYEfmg e 1,520 €y,

E bene precisine chie il grafico indica quotazioni medie o pertanio ¢ signi-
ficative di un andamenio genernle. non offrends valor Peu speciliol riferdd afie
caralleristiche intinseche ed estrinseche depghi immuobili.

Lz rilevazioni pubblicate dal “hersingimmeabiliare™ indicann anche f vg-
lori di immobili residenziali all*stobee NS, distinti peth per yualith e siato d|

conservazione nella zona di riferimento:
=

=
R B mjerrma bl aeg 1|

Bicinsunw & manrr

Tnma
i Rants Ciere- Full e

Zana L %jiidengn

Foww I-.-.—.-n ———
i amks s e [T .
1@ i | 1.4T4 11 i, i 1K T

FaEndsn ciwll fin laeng sl

UME e lhsbnn niain) xh L.ina L a3 L% i.n i LR
2
§ o eaaas =, P
AT Yo i i ‘25 i Yl S F it i

[T .
R & deee el | oRs ] ParE iy il B
] ] iiawm Lld i t 1 0.3
-y — W e TR S ] e b g e UL S T S — " - :II“
LAt o S iy, W B (e i
- IJI---'.H..----—r--r!-ll e L T R - mm T e e g i'\—-—..-. i 7ty | L ey i
e T ety

Vatutmoiomd esrreate akial it vivwsn v simosbip s 4

Scelts anche in questo casn per limmobile m oggeno la eateporia di abi-
sazieme civily, sonché, trattandosi di recente costruzione, uno siatp di conservazio-
ne buong e collocando i1 medesimo nells fasciy media. in ragrone del rrado o del-
la gualith di conasty, Hipedogia edilizia, componenti ¢ finiree, il pid probshile
valore di mercato puty collocarsi in cirea €myg 1.250,00, valore fra "altro come-

preso nel range indicaro dall’ OMT sggiomato.
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B7) CONIMZIONE DEL BENF, - DETERMI NAZIONE DEL PIT® PRORA-
BILE VALORE [N MERCATO ¢ A BASE IVASTA

Come gid riferite al precedenta capitole BOy il piie probabile R mie-
dio di mercato & di ciren 1250 €/mg per un appartaments situato ad ug Pl in-
lermedio, dotato di dscensore, con Tivell medhio di luminositi ¢ pumoramicith.

Nel caso in esame trattandosi dj un APPATLHTEN G poste ] plano seconde
Lo iscensore condominiale, il coefficiente correitive. dhi theng contiy del Tivello
di piuno & pari a Cp = 1. Poiché anchic if livello panonicith e iminosi & dy
considerarsi medie, anche i relativi coefTiclenti LETeln o sono pan all uniti

Richiamita la superficie commerciale caleolata in mg 62, il it provubije
valore complessive gl unitd immobiliare ad open & guindi. pari a:
mg 02 x 100X Cfmg 125000 = ¢ 77.500,00

Tale importo ¢ allineans ol PREZED a corpo correnite nella medesimg zong
per un alloggo similiare nel numero dei vani ¢ di dceEssor,

Il valore suddetto & mferiin nelllipoiest di conformita cililizia urbanistj-
ra fas i fatte ¢ ira

Poiché le unité immobiliar in esame {appariamento, canling © posto auin)

ad oggi nsultano occupate dalls sigrs (D - i
nel cors del soprallsogo del 1303201 5), secorer effettuare ung detrazione che
tenga conto della non, piena - dispenibilith immedint dei bent, che | sottoserini
indicime intome al WM&, come di prassi. In tale ipeaiesi, quindi, il pitt prohahile
vadore di mercato del bene considerats ocipato & pard o O 77500000 x  1-30%) =
542500000 = 54,514,100,
VALORE A BASE D' ASTA

U valore a base d"ssts pud essere mndividuat, come di consuetudine. Hp-

10
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plicando un decremento del 10% sl pill probabile valore di mercatn e quindi, nel
i in esume, pad a Circd € 77 500000 - ¢ 7 15000 =¢ TOLAMMLO0 el coso in cui
il bene sin do considerarsi libers, ossia di £ 49.000.80 nel caso in coisia di cons-
derars occupaio.
SHEGL8LE
I sottoscritn nel ritenere di aver sffero I necessarie informazioni richie-

8. nmangeno o disposizione per eventuali chiarimenti o s it

Con osservainz,
Firenze, [ (5.1 1.5

! tecnicd incariva

CGeon. Marce Carpini

i1
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ALLEGATY

e

. documentazivie ferapralica;

< eatragio df mappa catasiale;

A vismre catastalfs

¥ clabovato planimetvico -

o prlanimerete catasiali tagpariamenta pii posta aia )

B stealcio del cevtificato abiubiling det TR A2IKI;

7. strudeio deila veridanrte fTeale

8. atte di convenzione del 25710404, cep. (NGB

Y aito imtegrarive di convensione dal (A28, ﬁ'r,-:.-
0. modifica all” infegrative di corvenzione del 16/7 08 wen (D
M. tabella dei valori M1 = 2° temesie 2014:

f2, rontraiia & Micaziome,

12
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L 00 Dedttssa Rosa Selvaroln

LGGETTO

] u:.'ls'.|:~.n-r.' Appantamento posio in Santa Croce sull” Amo, Yia Martin
Luther King n. 7 posto al piano 1erzo

Cespite 15

RELAZIONE TECNICO-ESTIM AlTYA
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A) INCARICO

| sottoseritti Dow, Ing: Rinaldo Mari & Geem, Marco Carpini, iscritti al-
Falbo dei periti del Tribunale di Firenze, in qualith di component] de Collegric
wecnico di supporto ai Commissari Liquidatori del Coneordato in epigrale come
du formale nomina ricevuta dal Giudice Delegate DotLssa Rosa Selvaralo. sono
statl mcaricati ad escguire fa stima del pii prodeife valire realizzabile dalfi
verdita dell appartamento e relagivi aceessor posio al plaho erze dell i mmobile.
Fcente parte dell’ res oggento del lotto L compario Bla del Piano Esecutive o
Intervento del PEEP, in Viale G di Vinorio del Capoluogo di Santa Croce
sull® Arm,
B) RISPOSTA AL QUESITO
Bi) IDENTIFICARTONE E DESCRIZIONE DEI RENT

L umita immobilizre in esame & situsta al piano terzs del n° civien 7 o
INgresse & sinistre per chi gejva sul piancrottolo salendo ke scale od @ COMposta
clil tre: vami utili, osin, SUEEIOMMO-prango con angolo colira. eamers M micana e
goeamera simgola, pii disimpegno. ripostiglio & servizho igienico (completo di al-
tacet alla rete idrica, scarichi, we. bider, laviaho e doceing, L. appartamento & altre-
81 dotato di due terrazee, una accessibile dalla camera matrimoniale, I"altra dal
soggornd nonche da una canting g Piang berrenis,

Tutti i vani hanno sltezza utile di ml 2,70, sunn pavimentati con matto-
nelle ¢ battiscopa in legno, con soffit ¢ parell intonacati a civile ¢ tinteggiani.
Suno inoltre presenti rvestimenti in ANy montal su poczioni delle prared
detla cucing {h = ml, 1.50) ¢ del hagno (b= ml. 2.3}

L'unitd immobiliare & munita di Pnfissi esterni, costituiti da finestre oo

porte-finestre con vetro camery e avvolgibili in pve, portoncine di ingresso hlin-
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dato, porte inleme in legma,

L impianio di riscaldamento & simgolo con caldaia a condensazione con
radiatori in alluminio’ prevemiciata MRt in agni vano.

L'appartamentes & dotato di un posto aute scoperto ol pignog lEmenn, con
accesso diretto da Vie M. King.

L*appartamentu risulta abitago dal sic. (N i el oo

(ratto i affy p
di affino del _ Al momento del suprallooge del 134013/2015

Punita era n buono stato di manutenzione.
811V DATI CATASTALI E CONFING

L unita immobiliare & attualmene rapprescniia al Cilasto Fabbricari del-
la Provincia di Pisa, Comune censuario di Santa Croce sull' Amo, nel fogelies di
mappa 14, plla 1095, con ) sefuent dati identificativ
- by 15, cat A/Z, classe 3, consisienza 4.5 4 i, renditi € 468,30 (apparta-

MErD ¢ CAmling;

Lonfimg; purti comuoni sy i |i|li-*

1

— 3 ~y . - H
sab. 25, cat. Ci6, chisse |, consistenzy (4 mi, rendar € 13 {posto swn
RCUMRETTO )

comfini: Via M.L Kin. G

I Coflo a:

Le planimetrie agli ait del Catasto Fabbricsi del Comumne di Santa Croce
sull” Arno sono conformi ul Progoito approvato ed allo stato atteale delle stesse

unitd irmmoki lars,
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B1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE CON VENZIONALE
In merite alla consistenza dell unit immobiliare ozgetto di valutazione si
riporta nella scguente whella il niepilogo delle superfici borde vendibili calcolue

sulla seorta delle rilevazioni metriche eseguite in cocasione del sopralluoga:

Supﬁiiciu_: g i) ]
piang teree terraera  (canling  [posto a
uto
Appartaments |70, |8 13,93 .45 1400

| -
[} Le consksfenga sapra indicata sann noita per gli elmmant acepsson. haedn per Furita pring:
pale {secondo | crilen del DFA = 138/8).

Per quanio conceme individuazions delln superficie convenzionale (i
commerciale). &i @ ritentito opponn aperare secondo | oniten apontati dafl” “0s-
servatorio del Mercato mmobiliare™. che indica, confoamemente agli usi locali
nenché alle norme TN 10750, e percentuali dj pirtecipagone delle superfici dej
vari ambienti deeli edifici di civile abiluzione, in base alle Joro diverse coratier)-
stiche tipologiche e di destinazione, ossia:

- vani principali ¢ accessori diretti (bagni, ripostigh, disimpegni, ¢cc.)
con altezen utile nterma di m. 2,70: 1009 della superficic:
- pertinenze esclusive di ormamento dell unith immobilione:
= balconi, terrazze, logge: 30% fino & mg 25 & 105 per la guota
eccedente
- perlinenie esolutive accessorie {canting, maguzeind, soffitte, scc)
non diretiamente comuicanti con i vani principal: 25% della super-
ficie;
= posto muto: 35%.,

; . N ;
Nel nostro case, quindi, si adottano v seguent costficienti di-mperoaplio:

Descrizions Coetficienie
‘ __Apparamenio 1,00
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Terrazze 0,30
Canting 0.25
Posio auto | 035 |

La superficie comvenvionale complessiva risulta, pertanto, dal KEEUC e

pProspeito:
o Superfici | Superfici
escrzions perficie . uperficie
(ma) Coofficienta Ragguagiiata (m i
|__Appartamento 70,18 1.00-\ 70,18
Terrazza 13,93 0,30 4.18
Cantina 645 0.25 1,61
Posto auto 1400 | 0a5 490 |
Totale superficie: | BO,B7 = &I

02) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

L edificio i cur isistono Je unig rmmobiliar & stalo costruito in esecy-
sone del lotta | A camparto-Ble del Piano Esecutivo di Intervento del PEEP, in
Vidle G. I Vittorio del Capoluogo ed in conformiti del Permesso di Costruire
nifasciato dal Comune di Santa Croce sull’ Amo in data 07032007 g n"-;:
Successivi variante in data 2001 /2007 a) oD 10 e 28062008 con i1 prot.
-vcnj'-'u presentata s varianle in comso dopern, con comunicatione dello
stato finale des lavori, depositata presse I'Ufficio Teenico del Comune di Santa
e sull"Amo in date 2801002008 pror (I

La centificazione di abimbilie @ stata inolirita al Comune df Santa Croce
sull’Amao in dota 168722000 con proc. ([ eraica o ]
BIVACCERTAMENTO DELLA FROPRIETA®

Dalla letiura della documentazione consegmata ai soltoscritli e dalla docu-

mENtzone cilustale acquisity & emerso che i terren; OFiginari sono stati acyuistali

S e e W e

o ante del Nowiofiifde) 2500002004 rern.-mg;-:unm ad Empeli in dat
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0571 172004 al n e trascrit in dacs 1201 12004 af o (D

Con ave ([ del 2500002004 rep. (D ez ad Empoli i data

B3/ 12004 @ waserito in data 15/01/2004 gl n - stipubato atto di

convenzione con il Comune di Santa Croce sull’ Arno al sensi dell’an. 35 della
Legge 865/71 © dellart. § della Legge 1777, Detta convenzione veniva [HH T

dificata con stio integrativo del segretario pencrale comunile Dr.—
- os0ns rcp.-e con successiva modifica G110 arn aggivntivo alla
canvenzione anginari sempre rogata dal segretario penerale comunale Y ]

D 1601015 ccp (D

Attualmente le unith oggetio della presente perizia risullano essere infe-

H4) PARTICCHART CONDIZIONT
1 evidenzia, come gif riferito, che il fabbricao di cul Palloggio Fa parte di
un comparo destinato ad edilizia residenziale ai sensi della 1 egge 86571 E" sia-
lr realizzto previn sottoscrizione della comvenzimne. di cui all'atio ([ del
ek i ey X rep.-[w:di all. B per 'integrale Jettura) Detta comvenzione
mmponeva aleune limitazioni (tipiche per le cession delle aree per la realizzazione
dei Piam i Edilizia Economica Popolare) di cui. in particolare, <i evidensiano
guelbe Timitative per le vendite, ¢ locazione thegli imrvobili. riguardant i requisit
ded soci-aequirenti o asseEnatari (un b e 7). § crites) ¢ 1 prezzo i cessione e loca-
etonefart 8,9, 1] e 12), le tpolegie e caratieristiche degli albozpi (am, 5).
L'integrazione defla suddetta convensione di cul all’ano del segretario
generle r:nmul'ﬁ:tu_dn:l (A2 :'l.-p.-lwdi all, % per I'integrale
lettura} imponeva anch'essa alcune limitazioni in riferimento-alls qualith e caras-

teristiche costruttive degli ulloggi i edilizia agevolata i locazione (art.4), ai re-
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quisiti dei beneficin degh allogei di edilizia agevolam in locazione (art, &) ed
alta determinazions del canene di locazsone desii alloggi fruenti dj comtributn
pubhisco {art. 7).

Nel caso di vendita pludiziaria dei beni qun descritti nell"ambite delln
procedura concordataria, i sottoscrin s limitano ad evidenzian: Uesistenzs clellia
predetia convenzione lasciando ai Commissari Giudiziuhi @ Liquidaton, nonché al
Gindice Delegatn, ogm decisione in merito ally lorhitkeAate del bindo d'asta,
alle modulith di vendita e ad eventuali whblighi degli aggivdicatari, e cui scelie
dastsmono profili legali e procedurali che esulans dalle compelenze teeniche depli
SCriventi.

B35} METOINILOGIA IV STIMA

La valutazione dei beni sard eseguita applicande il criterio estimative sin-
leneo-comparative, in base alle risultanze di Upportume ricerche di mercaio ed
alle cargtienistiche intrinseche ed estringeche delle unith immaohiliari.

Le indagini di mereato condatje pressa locali eperttor del settore imm-
Biliare hanno consentito di sequisine informazioni in' merie agheffertivi prezzi
COMSpost per recenti compravendite di apparament POSL i pona e con canitie-
ristiche pressoché similari o guelle in esame. Detti valor sono siat confrontaty
con le quotazioni dell” Agenzia del Territorio valori Osservatorio del Mercato
Immuobiliare - vedi all, 11¥e colf pubblicazioai di orperatori specializzat.

Bo) INDAGINI DI MERCATO

Le unith immaobiliari oggettn di stima fanne parte di un compario PEEP,
che amiene in gencre ad edilizia di lipe economico. Tuttavia, 1 materiali ¢ le fini-
tore delle unith. seppur non di alto pregio, possiedono ong eerta qualiti anche se

Vapprezzamento dell immobile nel sue insieme risenie dell ubjcazione,
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Dalle mdagini Cseguite did sotoscrtli @ emero che, nells zona in gue-
stione, 1 prezzi i cotpa medimmente patiusti per units immobilion di taglio medio
ed in buono stato 'di manutenzione, completi di impiannistica & con Hfiniture cse-
guile con materiali di media qualit e con medesime dotazioni di i acceesnrie,
shumestanc tra Q000000 ¢ 1 10.000.00 €, mentre le valutazion) dell" Osservatano
del Mercato Immobilsare (O.M_L) antualmenic dispsmibili e rifefiie al 2* semesire
2014, indicanc per abitagioni avili in ottimo st g MNUeHEIoNe un range
wompreso tra 115000 & 1,600 Cimmg,

Si deve utavia rilevare che "andamento generale del Aaereato sk
liare nel corso del 2004 nellinters area di Santa Croce sull’ Amo ha subito una
continua flessione, come Hsconirats nel grafico seguente, estratto dalle pubblica-
zioni def sito wiw immabiliure. it che rappresenta 1) prezzg medio richiesio (si
(Enga presente che attualmente il prezzo richissto @ srggetle & consistent ribss

dovuii alle COnralLazoni);

Ll T T e T ——
r Vi L wam R e ] Pt Y e
L
T
k_'/./‘v"_'—\--\_-._r' - = £ 2
; LF -] - ._-' 1
REt £ k
i
i IV’/\‘\-\‘.
’u“ﬂ '".-""'Il‘ — T [ g [T ™47 T [
Fomie wwmubiliee i

Mel grafico s oszerva "andamento medio dil mercstn immobiligre {prez-
a1 nichiesti) nel comune in esame mepli ultimi 24 mesi, rlevando che dal dicemisne
214 iprezzo medio 1630 timq circa) al settembre 2015 (valore medio | 550
Eimq circa) si € verificatn una Messione del 5% circd.

Sintiene che anche | prezs “pattuiti™ abbinno sobitn analogn Messiong,
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pertanlo i vilon OMI aggiornati in base 1l suddetin decremento si ndocono nel
range compreso tra ). 100 £meg e 1520 £/maq.

E bene precisare che i prafico indicy quotizioni medie e pertanto & signi-
hicative di un andamento generle. non offrendo valori piis specifici riferiti alle
caratteristiche intrinseche o estrinseche degli immohili.

Le rlevazioni pubblicare dal “Barsinoinuuciliore™ indicano anche | Wil
lori di semmobili residenziali allottobre IS, distinti perd per gl ¢ stato di

conservazions nella zena di rifen ITRCTHECY

TRt Egin &

Dhusrtaraonl & -Hendiran| pitohme JHs
Comrrinm: Saris Dmce Sl Ame
farn Capkssgn
Frmias -.ﬁ—a i"ma res 1 b iy [ =

ARAAp chAl W Budng 1 i Loz L.rTy 14E L& (T ] i

LE 1™ Vo
aay L.ana (B ] il 5 a0 7.1 5.0
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W T Beptmne B ko) A i.19w ik [ [ 5.4 6a 5%
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Scelta anche in guesto caso per Vimmobile in opgetto b catcgoria di abi
tazioni civilr, nonché, watandosi di recente costruzinge. umo stato di conservazio-
ne buonn e collocande il medesime nella fascia media. in ragione del grado e del-
la qualita di contestn, Hpotogia edilizia, componenti e finire, il Pl probabile
valore di mercato pud collocarsi in cirea €/mq 1.250.00, valore fra I'alire com-

preso nel range indicato dall®OMI aggiornato,
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B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIU® PROBA-
BILE VALORE I8 MERCAT( ¢ A BASE DASTA
Come gia riferitd al precedenie capitolo B86) il pil probabile Prezio me-
die di mercase & di circa 1250 €4my per un appartamento siizo ad un piano in-
termedio, dotato di ascensore, con livello medio & luminosid e panoramicila,
el caso in esume trattandosi di en appartameno posto al pRanG LerEe Con
dscensore condominiale, il coefficiente comettivo che tens conte del livello di
prang & pari a Cp = 1. Poiché anche il livello di panoramicith e luminositd & da
comsiderarsi medio, anche i relativi coefficienti comettive sono prari all unitd.
Richiamata la superficie commerciabe calcoluta in my %1, 1] pii probabile
valore complessive dell unity immobiliane ad opgi & quindi, pari a:
mg 81 x LI x €img 1.250,00 = € 101.5040,00
Tale importo ¢ allineato al prezzo o corpe cormente nelfa medesima zona
per un alloggio similare nel numero dei vani ¢ i accesson.

Il valore suddetto & rferito nell'ipotesi di en

a e catastale come di fatto riscontraty,

Poiché le wnith immobilian iy esume (appanamento, canting e posto puto)
ad ogel nsultano . sceupate dil ﬁig._l:nmt verilicato nel cormeo
del soprallunge del 13M83/3005), sccomera effetteare una detrazione che fengy
cunto della non piens disponibilitgimmediata dei benk, che | solloscritti indicano
mtorne 4l 30%, come di prussi, In tale ipotesi, quindi, il pit probabile valore di

mercato del bene consideralo occupate & panio o & 10050000 x (1-3065) = €

7105000 = € 71,000,040,
VALORE A BASE D"ASTA

Il valore 4 hase d"asta puis essere individuato, come di consuemdine, ip-

1
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plicando un decremento del 105 syl pill probabile valome df mercam e guindi, nel
Cash i esame, pari.a circn € 101 500000 - £ 10 150,00 = € 2150000 nel caso in
cui il bene sia da'considerdsi libern, ossia di € 6400000 el caso in cul si da
considerarsi occupain.
BESEEEET
[ sottoscritti nel ritenere di aver oiferio e necessine infurmazioni rchie-

sle, rimangonn a disposizione per eventuali chiarmmen o necessii.

Con naservanza,
Firemee, 11 05, 112005

i feemicd lcarica

:T.i.-ls"al."f’ \\ | “Geom. Marco Carping

P -
i
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A) INCARICO

| sotioseritl Bo, Ing. Rinaldo Muri & Ceom. Murco Corpini, iseriiti -
Valba dei periti del ‘Tribinake i Firenze, in qualiti di eomponenti del Collegio
becnico di supporto i Commissar Liguidatoni del Concordaio in epagrafe come
dat Tormake nomina ricevim dal Giudice Delepaw Dol s Rosg Selvarolo, sono
stali incaricati ad esepvire I stimg del it profabile Giford reatiz=abile datia
vendita dell appartamento e relativi #eessori pastoal ano! e dell immahile.
tacente parte dell area nEgete del lotto Ta comparis Bla del Fiano Esceutivn i
Intervento del PEEP, in Viale G di Vittorio el Capolungo di Sama Croce

sull” Armao,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BI)V IDENTIEFCAZIONE DESCRIZIONE DFI BEN]

L unitd immohiliere in esame a situats al piano tereo del n° Civicn 7 con
ingresso i destrn per chi armiva sul plarerottolo salendo le scile ed & composts o
e vamni utili. ossia, SOOI EINES Coan AnEeln colldra, Cutier al imoniale e
cimera singola, pit disimpezng, npostiglio & servizio yglenicn teemplewo di allic-
ci alla reve idrica, searichi, we. bides. [avabo & docela), L appartumento & alires)
dotato i ung letazes con sccesso daf soggiome nonché da una canting 3t o
leTnosy,

Tutti | vani hanng altesza wtile di ml 2,70, sone pavimentasi con o=
nelle e haltiscopa in begno, con soffitt € pareti iiongeati i avile e tinteggiar
Sono inoltre presenti rivestiment In manocoturs montat su porzioni delle poret
della cocing (th = ml, 1,500 ¢ dei biagno (h = mi, 2,20

L unith immobiliase & munits di infissi esterni, cosstuiti s finesire oo

fuirte-finestre con vetro camera e velgibili in pve. poriencing di ingresso hlin-
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Dhetl, fiz. Risw biln Mai
Lezanine. Mhireo Caenin

duto, porte inwerne in legmas,
L impianto. Ji viscaldamento & singolo con caldiin o condensazione o
radiator in alluminio prevermciats montat; IR ORI Vilno
L sppartamenio & dotmn dj Un posio duio scoperto al PaARG LeTrEnn, con
mecesso diretto da Vig M.L.King
L appurtamento risulta abitain dal sig, _in forza del
1 ’ [ —EE . r
eantratio di affinn de! (D ' vomen da sopriliucyro dal 10371 172015
uniti era in buono star df Manulemziomne,
R11)DATI CATASTALI E ¢ CINFING
L' umits irmmnkiliare atbualime nic ruppresentati &l Calasio Fabhrncan del-
JI. L H 1 oy, 3 = x iy B
Provincia di Pisa, Cotmtie censuario di Santas Croce sull® Ama, nel foelio g
mappa 14, p.la 1095, con i seguent dan identificanivie
= suln 16, car. A2, classe 3, consistenza 4.5 vani, renditg € H68, 1) {appars-
ento ¢ canlimnal;
I 33 cat
sub, 12, cat. C/6, classe 1. consistensa 13 g, rendita £ 65,13 (posto auto
Aihperio);

ontni: Via ML King (S

10 COmLo i
Le planimetrie agli art del Catasto Fabhricati del Comune di Santa Croce
sull' Ame sono contormi al progetin approvato ed allo stato attuale defle Hese

LTNELE amrmesbalurd,
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RB1.2) CONSISTENZA - SUPERFICIE ¢ ONVENZIONALE
In merito alli consissensa de I unith immshiliire ogpetio di valetazione si
thporta nelln seguente Gshelly i) riepiiogn delle superfici lorde vendibiali calcaolile

sulla scorta delle nilevasioni metriche eERgile in cccasione del sopraliuogn:

= H“]‘H-‘I-'I%I?:lu in g | ']-
I feren lerrazza canting .
Appartamento [68.37 860 Iiﬁj_ﬁﬁ-pﬂy!"
I} L& consttenze saprs indieate sans notte ! *
por ol sleonept X
pale {seconds i criter del DPA - Erill Accessael; fone por Funds pring.

Per quanio concerne ['individuszione della superficie convenzionale (o
commercialed, si & ritenuio opportuno operare secondo | eriten aponad dall® “0s-
servatorio del Mercaio Irnmcbiliare™, che indica. conlormemente agli usi locali
nanché alle norme UNT- 10750 e prercentual i parlecipusione delle superbich de
vari ambienti degli edifics civile abiazione, in base alle toro diverse caratieri-
*liche tipologiche ¢ di destinazione, ossia:

~ vam pancipali e sccessor direri (bagni. ripostigli, dhsimpemi. eee.)
comralieszs utibe intema di m, 2.70: 1005 della superticie;
—  perimene csclisive di omamenio dell’ unitd jm mshiliare:
% baleoni, serrizze, logge: 30% finy a mg 23 ¢ WM per la quoty
ccoedenie
- pertinenze esclisive accessorie Leantine, magazzing, soffitle, coc)
non diretiansente cominicants con i vani principali: 35% della super-
ficie;
- POsio uto; 35%.

Nel nostre caso, quindi, % adotiano L seguents coetlicienti-di g o

Descrizione | Coalficenta |
—Appartamente | 100 |

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



i bag. Bidnalil fari Geeoni, Marce Camini

[ Temazze | 5@
Cantina 0,25
Posle auto 0.35

La superficie convemzionale complissiva sl periantiy, dal seguene

Prispeltn:
s 1 .
Deserizione Superlicie : Suparlicie
| ima} Coefliciente \Rannuagliata (m
—pparamento | 8837 | 1o\ )11 gaa7
Terrazza 8,60 0,30 2.5E
Cantinag 5,04 0.25 . 1,26
Posto auto 13,00 0,35 | 4 55
Tolale superficie: |  76.76-77

E2) REGOLARITA URBANISTICO-A MMINISTRATIVA
L edificio in cuiinsistonn [e unig rmmohiliari & staty costruito in BEBC-
ione del botio 1A comparto B 12 dist Piano Esecutive di Intervenio del PEEP, in
Viale G. Di Vitorio del Capoluoge ed in conformith del Permesso di Costruire
filasciate dal Comune di Sants Croce sull’ Ammo in duta 07032007 al n* L B
stcressiva variante in dus 2001 12007 g u"_m il 28/ 1(W200% coa i) prest.
-'-'t‘lli'r'it presentata la varante in cormo d'operi coon comunicazione dello
stute firale dei lavori, depositata presso UUINICo Techico del Comune di Sunta
Croce sull' Arno in dats 28/ /2008 prot. (R
La cemificazione di abitabilit & stata inolinis al Comune di Santa Croce
sull” Ao in data 1 6/0252009 con pro (B peatica -+ (B
B ACCERTAMENTU DELLA PR FRIETA®
Dalla letur dells documentuzions CotscEna al sedoscritt @ dalln doeu-
miEALaziane catasiole acgusity & emerso che § terreni Dnginarn sonc stali scouistati

tal h

¢y mito del .‘-fm'ill'n'.th-l 257100 rup.-li;gi.\ll.lilr id Empaolt i data

471
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b, livg. Binakds Mo
e, ] 1 [

01172004 al nie wascritio in data 12411/2004 o | =
Con ato el 2500 00004 rep -rugi:-.ll'.ll;n id Empoli in data
3 i A i
LHTI2004 e trasceitto i g 157] 172004 al II.-'--:.:H‘i'r':l stipulatis atto
comvenzione con il Comune di Sanm Croce sull'Amo m sensi dell’art, 35 dielly
I..E ] 5 = g1 9
gge #6571 & dell’art, 8 dells Legge 10777, Dettn convenzione VETIVIE PO -
dificatu con atto integrativo de) Segretano gencrile comunabe D _
: = - 1 . o
| FERER rep. (e con successive madifics a1 min spgiuntive alk
vonvenzione oniging i sempre rogit dal segreianio penerale comunale Dy =

O 11005 e, (D

Attuilmente le unith oggetio delly presentd perizh risultano essene ins.

sate allo stesso (N

B4: PARTICOLARI CONDIZIONT
Shevidenzia, come gid riferitn, che il fabbricare di cui I*allogpin fa parte di
n comparto destinato o edilizia residenziale gi senst delly Legee BBS/TL. B sizi-
W realizzato previn somtoserizione della convensione di cai allano ([ ce!
250200 rep D o 00 g per Pintegrale Tetini), Deta convenzione
imponeva alcune limitazioni {tipiche per le cessioni delle arce per la renlizzaz ione
il Faani di Edilizn Econamica Popolare) di cui, in particalare, s evideneiano
quelle limitative per le vendite e locazion: degh immobili. rigusrdanti § requisits
dei soci-acguirenti o sserutarh (At B e 71, i criten e il prezzo di cessione e foea-
sonetart 8.9, 11 ¢ 12), 16 tipologie e caratieristiche degli allowei (an. 55,
L integrazione della sudderry convenaone di cui all atto del segretario
generale l:ntmrnur::_ch:! (HEAER n.',]'.l.-['.-f::Ii all. ® per 'integrale
leliura) imponeva anch’essa alctine litazioni m rifedments s Ul ¢ carat-

crastiche costruttive degli allogei & edilizia agevoluly in locurione (a4, ai re-
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PYE, Ing. Ranalidis Man Teom: Manco Carpimi

quisiti dei beneficiar degli allnggl di edilizia agevoluta in loczione tart. fi) ed
alla determinazione del canone i Incazone degl allogei fruenti di contribuic
pubblico fan. 73,

Nel caso di vendita giodidaria dei beni qui descritti nell"ambilio dells
procedur concordatris, ; solloscritt si imitanog g evidenziire I'esistenza della
predetia convengione Lisciando o Commissari Ghadizialis Liguidatort, nonché a
Uiudice Delegate, ogne decisione in merio ally formulngiong del hindo g,
ulle modalitd di vendity ¢ ad eventunli obblighi degli aggiudicatar |o cul soefte
Bssumeno profili legali & procedural; che esulane dalle compelenze tecniche degly
seriventi,

BS5) METODOLOGEA I STiMa

& valutuzions dei beni sury esepuita applicando il criterio estimativo sin-
lelico-comparative, in base alle risultanze di opporune ricerche di mercato od
alle caratieristiche intrinseche ed estrimseche delle unich immuobiliar,

Le indagini di mercato condatre presso locali apernion ded settore immo-
hillire hanno consentito di Hequisine informazioni in merito agh sffettiv PrezLi
COfTIspaEl per receni) compravendite di appartamenti posti in zona O CHTAlhe-
ristiche pressoché similasi o quelle in esame. Dei valori sane sati confrontan
con e quotazion dell’ Ageria del Territorio ( valor Chzervatonio del Mercai
Immwbiliare — vedi all. 111e eon pubblicazioni i operator specializzar,

B6) INDAGINI DI MERCATO

Le unith immobilias oEgeto di stima fanno parte di o comparty PEEP,
che alliene in penere ad edilizia d; Hipo econanice. Tuttavia, 1 matenali e | fins-
ture delle unith, seppur non di alio Pregio, possiedons s cena qualith anche se

Vapprezzaments dell immeohbilke nel suo isieme risente dell ubicazione.
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Dalle indagini eseguite dai SOLUOSCRITL & emerso cle, nells zong in gue-
stivne, § prezzi a compo-mediaments PRtUiti per unith immobilion di taglio medio
ed i buono state di mumotenzione. completi di impiantistica e con rifiniture ese
guite con materiali di media qualiti e con medesime dotazion di Pt Cessane,
Si ttestano tra 900,00 ¢ HKLDML00 €. mentre le valutazioni dell"Osservatorio
del Mercao Immobiliare (LML attualmente disponibili'e riferite ol 2° semestre
2014 indicano per abitrioni cvill in ottimo e di INHIIEN AR U Feinidre
compreso 115000 ¢ 1600 mey,

Si deve tuitavia rilevare che 'andamenro penesitle del mercato immohi-
fare nel corso del 2014 nell intera ares di Samta Croce sull'Amo ha subito wng
contmus flessione_ come riscontrato nel grafico seguente, estratto dulle pubblica-
#iomi del sito www. imimoBiliare. it che rappresents il prezzo megdio vichiesto isi
tenga presente che attualmente il prezzo richiesio & hiygeetlie a consistenti ribass:

dovidi alle coniratiazion:
Primen el rsbinin fa vasailin
ek i I o 17 e Sl

v i ——
1.7
i
W—-—J\_\_“HJ_\_ = ——
! L L i
[y |
5
1| I\’/r/\H
1'1!'1 l"-'l'-l. ; 14 (R ] [T w1 T ]

Fanir ismabitiare i

Nel grafico si vsserva Iandamento medio del mercato unmobilire {prez-
A nchiesti) nel comune in esama negli ultimi 24 mesi, rilevando che dal dicembre
A4 {prezrs madio 1.630 Limy circa) al senembre 2005 (valore medio | 550
Efmy cirea) si & verificals una Messione deld 3% cince

51 nitiene che snche i e “pattuiti™ abbiano subie analopa flesswone,
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peranto i valari OMLI aggiomati in base al suddens decremento si riducons nel
farge compreso w1 100 Efmg ¢ 1520 €y

E bene precisare che il grafico indica guotisioni medic & Pertianie & sijrni-
ficativo di un andamento generale, non offrendo valor pils specific riferiti alle
carattenstiche intrinseche od estrinseche degli immabili.

Le rilevazioni pabblicate dal “bersinoimbiliaie™ indicano anche | v
lori di immuobili residenzials all’otiobre 2015, distmi perh per gualith ¢ <iain di

conzervazione nells zona di riferimenio:

oy

o
L B0 TLET P TR e

fanks Cince Lol dens

Long LT, TR
b LR o * i ] i B e [ i g
AR ol (I Baarg $iin) I oAy 1.i7a L L6 .0 an 5,0%

1% in gy i Lk 10w 1AK% il
(LT T P i i ™ - EBR] o e 1
Eas [b Buawn ciabal hia GET TER o i 0 i
. e e LI (" Fan mia s R TTE TR .
HEpad T bdna s labad on IRFELE] LY 47 T4 i 5,0%

I ) S e i Fd e @ ro— R e I T —t zadd, e L [

R el w1

- R T S

R S e i s e, S 1 gt e et e s MW e B0 i T, e et

VArharee e atvainie aliad 51w sar v sdssesiormantsifies e

Scelta anche in questo caso per 'immobile i oEEeo la categoria di ali-
faziond civill, nonche, rattandosi di recente costruzinme, uno tato di comservazin.
g buonn ¢ collocando il Medesimg pell Tazein media, in ragicme del gredo e del-
lo qualita di comiesio, uptlogii edilizia, componenti e finiture, i) pil probubile
valore di mercato pod collocarst in circa €fmg 125000, valore fra "ahre com-

prese nel rige indicato dall’OMI aggiornaio,
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B7) CONDIZIONE DEL BENE . DETERMINAZIONE DEL P17 PR(IBA-
RILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE IVASTA

Come gid rilerng i) precedente capitolos Ha) il pit prebahile pregeo me-
dio di mercate & di circa 1250 Efme) per un appartamente siuao @d un Pikne -
lermedio, dotalo di sscensore, con livelln medie i luminosith e panoramicits,

Mel caso in esume trsttandosi di un appartamegnto rosloal plano terro con
Hecensare condomimale. il coefliciente comrettiva ¢hia tieng comtn-del livello di
Piane & piri o Cpo= 1. Poiché anche i livello di pumocsamicitd e minoesit & dn
comsideriesi medio, anche i relativi eoefficienti corieilive sopn prari all’ unit.

Richisrta ln superficie commerciale ealeatita in mq 77, i pils probabile
valore complessivo dell dnitd immohiliare #l v & quingdi, paria:
mep 7 5 100 s €y FISLIN = £ Y6.500,00

Tele imponto & allineato 4l Prezzo i corpo corrente nella medesimi zon
per un alloggo similure nel numeno def vani ¢ di accessor,

11 valore suddetio & rifesiin nellipoiess di conformita edilizia urbanisti-
cal i i fatto risce

Poiche le unitd immobilian in esame Appartsmento, conting e posto wstoe)

Wl oggi risultane seenpate dal sig _-:muu: verificito nel
corso del sopralluogo del 03/11/2015), Decarrerd etfetuare una detrazione che
enga conte delln mon pieng disponibilich wnmediata dei bent, che i sonoscriil
mdicano intoma al 3%, come di prusse. In tale ipotesi, quindi, i P probabile
valore di mercato del bene considerio Occupato & pan a € 9. 500,00 % {1-30%) =
4 6T S04, 04,
VALORE A BASE D' ASTA

U valore a buse d'asta puh essere tedividuato, come di consuetuding. ap-

id
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Dienn |ne Rinsigo M
Citnin Nisre s Carpin

plicando un decremento del 10% sl pib probubile valore di mercato e quindi, nel
a5 N esame, parl & Circn € 06 SO0 — 9.630,00 = £ BT.000,00 nel cuxn in cu ||
bene sia da considerursi Hibero, vesia di € 6100000 nel coso in cui xia da conside-
KT ocipato,
ShESSESS
I sotescriit nel ritenere di aver offero b necessrte informazioni richie

she, rimangono o disposizione per eventuali chiarimenti o Decessith,

Con usservimza
Firenze, [i 005,11.2015

I reeniicd fnearicati

Cleom. Marce Corping

11
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13var, g, Bl Adun Lastun, Mbarcn Caepin

A) INCARICO

I sotsentli Dot tng. Rinaldo Mari e Geom. Mareo Carpini, iscrit ol-
Falbo dei periti del Tribunale 'di Firenze, in qualina di evmponenti del Collepin
tecnice di suppone 4 Commissar Liguidator del Concerdats in cpigrife come
da fermale noming icevuta dal Uiiudice Delegarn Dottssy Rosa Selvasolo, sono
Satl incaricati ad eseguine W stimn del pi prodabile vivive realizzairle dalla
vemdita dell"appartamento ¢ relutivi ALCESSON) posto al pidng lerso. dell i mmobile.
facente parte dell’area vgpetto del oo 1n compario By del Fiano Esecutivo
Intervento del PEEP, in Viale G di Vittorio del Capoluogy di Sunta Croce

sul" Arna,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BIVIDENTIFICAZTONE EDESCRIZIONE DEL BEN]

L umiti immobilisre in esmme & situaia al piano terzo del n® civico 7 con
ingresso al ceatrn per chi arrivi sul prancrotiolo salendo e scale ed & composiy du
due vini utili, ossia, SCHEEMHTIO-PRAnZ0 con angola col e S malrinoniole,
Pl tisimpegnn, ripostiglio ¢ servizio igienico {complé di alliger alla rete idrica,
swarichi, we, bidet, lavabo ¢ doccia). L appartamento & altres dotites di due jer-
T dccessibill una dal soggiome, ["altra dalla camers nonchié du una canting al
Pt terrena,

Tt § vami hamne alterra wile di mil 2,70, sono pavimentati con -
nelle ¢ buttiscopa in begno, con soffits e pureti inionacati o clvile e timleggint.
Sonn inoltre presenti rivestiment in MERREHLLE mentei su porziont delle paret
della curina (h = ml. 1.500 @ del bagno (h = ml, 220,

L"uniti immobiliare ¢ munitg di infissi externi, costinuit i Mnestre efo

MeHTe-fmecire con vetro camerns ¢ avvolgaili in pve, portancing di ingresso blin-

icazi iCi i le - e vietata ogni
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it e Binaldie s
Lezam, Macn Campinj

dato, ponte interne in lepno,

L'impiama di nscaldamentn & singolo con caldaia 8 condensazione con
radistori in alluminie prevernicigio IMOAEL in dpni vaneo,

L appanamento & dotte di un POsIo aute scoperta al plano erreno, con
sccesse dircwo da Via ML, King

L appartamento risulia abitato dalle sig.ra _m
forzn del comtratio di affitce d::]_ Al momenio del sopralluopn dal
13372005 IMunith ery in Buono stato di manutenzione.,
BI L) DATI CATASTALLE CONFINT

L'unita immohiliare & atfadmente mpprecontils ol Cotasto Fabbricali del
ke Provineia di Pisa Colilune censuairio di Santa Croce sull' Amo. nel foelia i
mappa 14, plla 1095, con i seguenti dati identificaivi.
— subs 17, cat, AS2, classe 3, consisienza 3.5 vinl, rendita € 364,23 Lippan-

meEnio e yangina;

confini: parti consr. (N

*|sab. 21, car 6, elagse 1, consistenza 13 g, rendita " 65,13 {posio auio

SCOPRETLD);
comfinl; ¥ia M.L.King su pii l'.ulzi,_
ifl conto a:

L S 3
-8 planimetrie agl ath del Caasto Fabbricati del Comune di Sania Croce

sull' Ao 5 ¢
sano conformi al progetto approvato ed alls stato itugle delle stesse

unitdh tmamabiliari,
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i g, Bialehs M o, Mg Carpes|

B1.2) CONSISTENZA — SUPERFICIE CONVENZIONA LE

In merito alls consistenza dell’ unita tmmchilisre apgetio di valutazione si
riporta nella sezocmie wbells il riepibogo delle superfici forde vendibili caleslie

sulla scofta delle nlevarioni metriche es2guile in occasivne del supralfuogo:

Superficie i meg ()
Piano terzso  fterrasan [cunting  |posio auin
Appartamente |52.97 [tz [s7% 00 |
I Le consistanze sapra indicate sans nette Por g eiemer Accessal; orde per funda pringi
Pele [seconug i critnr dal DPR nT1anng|

Per quaniy concerne Findividuazione delly superficie eonvenzionale {o
cammercialel, si & ritenuto opportung Operase secondu § eriten riportat dall’ “Dx
servatonio del Mereaio Immohiliare”, che indica, conformemenie agh wsi locali
temché alle norme UNT0O750, 1o percentual di paniecipazione delle superfect de
van ambienti degli edifici di civile abitazione, in base alle lore diverse Citratten-
stiche tipologiche e di destinazione, ossia:

- vani principali ¢ accessori direti (hitgmi. ripostigli, disimpepni. sec,)
con aliezda utile interna di m. 2,70 1005 talilz superficie:

- pertinenae cpclusive di ormumento del) unit imtinkiliane:

" babeoni, termzee, logge: 30% fino o my 25 e 10% per L quota
eccedenic

= pertinenze SElEIvE mecessorie (cantine, magezzing soffitte, eoc)

non diretamenite combnicanti con | vani principali: 256 della super-
ficie;

= Posto autn: 35%,

Nel nostio cuso, quindi, 5i adottans § seguenti coethicieot di rmgguaglio;

| Descrizione | Cocliicients
| Appartamenio 1,00

— -
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Dot Mg Remaldi 8an Lisoan, Miarcir  arpini

Temazze | 030
Canlina | 0,25
Posio auto | 0.35

La superficie convenzionale complessva risulta, pertanto, dal sEZlnle

PrOspetin:
Descrizione S“F;;!I_EE Coefficiente R
_.E.Epzlrtaf_lerlll;:- SE2.97 .00 ;
Terrazza 11,1 0,30
Cantina 575 0,25
Posio aulo 13,00 | 0.35 4,55
Totale superlicie: | 62,30 = 62

B2) REGOIARITA URBANISTICO-AMMINISTRA FivA

L edificio in ci<insistono be unita mmmobilisri & state costruito in esecy-
sione del lotin 1A compunc Bla' del Piano Escomivo di Imterventa del PEEPR. in
Yiale G. Di Vitorio del Capoluogo ed in conformisy del Fermessn i Costruire
rilasciato dal Comwne di Sants Croce sull' Ama i ekurn OFAI3/2007 « n"'-u
Sucesstva varante in dase 20¢] 172007 g o (D i TR0 008 com i pao
- vesiiva presentati la vanante in corse d'opera con comunicatione dello
states finale dei lavord, depositata presso |'Ullicio Tecnico del Comune di Sunta
Croce sull’ Amo in dats 280002008 pro (D

La certificazione di abitabilith & stars inelirits al Comune di Santa Croce

sull” Arno in data 160202000 con pJ::-l.-rn'ulir.'.: i -
BN ACCERTAMENTU DELLA PROFPRIETA

Dalla lesura delle documentasione consegnali ol sottosering e dally docy-

mentazione catastale acquisita & amerso che i terreni origina sono stari ACCLIEEED

dal “

e i del Hnlaju-dul IEF10200 r::p.-n.-gm.rum it Empoli in daga
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Lhai, by Bimaldn Agg Wionm. Muren Clipeni

OST012004 al e crascriteo i data 1271 12004 o W ]

Con atto (I del 2500002002 rep. (D v piviro ad Empoli in dan
L5/112004  traseritto an dat) PRAL2004 2l o D cni stipulute aiio di
vonvenzione con il Comume di Sants Croce sull” Asmo Wi hensl dellae, 35 defiy
Legpe 865771 ¢ dell'an, & della Legge 10077, Detta conventione venive poi Mo
dificats con aito Integrinivo del segretario generale conmdng I'h._

-dEi DRI mp.-t “HR snccessiva: modifies 2 ie dggiuntivo alla
CHIVERZINE ofl ginaria sempre rogata dal segreluno generabe comunale [Jr.-

_d‘alilt.'x [ & 10s n:-p-

Alwalmenie Je uniti agpelln della presenie perizii rsultanc ESSETT Imle-

st atlo stesso - S

B3} PARTICOIAR] CONDIZION]

St evidenzia, come gil riferito, che il Fabbricito di cul |"aliogeio (2 parte di
un compirto destinue ad edilizia residenziabe 1 Ao delin Legee BR5/71. B sta-
o realizzato previa soltiscrizione della convenziong di e ull'a“n'--m:l
250102004 n.;p-._H'edj all. 8 per Mintegrale fetieny, Pettn convenzione
irpaneva alcune limitazioni (teprche per be cessioni delle aree per by reylizeasione
dei Piani i Edilizia Economica Popalire) di cui, in particolare, si evidenziann
Quelle limitative per le vendite & locazione degl immobili, rmuardant | requisiti
dei soci-acqguinenti o assagnuasari {urt 6-c Th i erfien e il prezeo di cessione & Joca-
sionefart 8. 9, 11 & 12), Je tipolegic ¢ caratteristicle depli alloegl far. 5)

L'integrazione della suddetta canvenzione di cus all"atlo del S HT
pererale comunale (TG 050208 rep. (D vedi A1), @ per I'inieprale
lethurith imponeva anch'essa alcune limitazioni in rilerimento alla qualith e carat-

teridiche costrutiive degli alloggi di edilizis agevolati i lochsdcne (art 4), 6 re-

£T:
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D, g, Binakdo fdan S Mlirea Ciarpim

fuisiti dei beneliciar deghi alloggi di edilizaa agevolita in locazione (an, 6} ed
alln determinagione del canone i locaztone depli alloget froenti di contributo
pubblico far. 7)

Nel caso di vendita gindiziarin dei hon qui deseritty mell ambin delin
procedury concordatan, | solloscrirt si limitano ad evidensiame Pesistonzy della
predetta convenzione lsciande a Commissan Giudigiali ¢ Liquidatari, nomché ol
Grudice Delegato, fgni decisione in merite 3lla tormubagions del bando d asta
dlke modalith di vendita e ad eventuali abblighi degti aggindicatari, le cui seelp
dssumono profili legali ¢ procedurali che exuluno dulle competenze teeniche degh
sCrivents,

BS) METODOLOGIA IV 5TIMA

L valutazione dei beni sari CsEgUILa applicand il criterm estimativo sin.
fetico-comparativo, in base alle rsulanze di oppontune rcerche di mereaio ed
alle carurteristiche intrinseche od estrnscche delle unith immobiliar

Le indagini di mercato condotte presso locali spermen deb seltore immo-
hiliare hanno consentiin di acquisire informaziont in fmerits agh'efettivi pregei
eOrniEpOst et recentl rompravendite di APpArtEmEnll Posti in 2008 & con cantio-
nstche pressoche similu i quelle in esame. Dett valori sono statli confrontui
con le quotEzioni dell’ Agenzia del Territorio tvalon Osservatonio del Mercaio
Imnobilire = vedi Al 11y e son pubblicazioni di operigon specializzali.

Bo) INDAGINI DI MERCATO

Le unith immobiliari ogeetio di stima Fanme parte di un comparto PEEP,
che alticne in genere od edilizig di lipo economico. Twilavia, | materiali & ke fini-
ture delle wnitd, seppur noa di alio pregio, possiedono wna cend qualitd anche se

Vapprerzaments dell'immobile nel sus nsieme fisente dell ubicuzions,
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Lhai. lag Bismaleln jas T, Maren Carpini

Dalle indagini eseguine daj SOUNSCIL € emerso ol nells zona in iue-
stione, i prezzi g wurremedismente putiti per inic mmmuhilisr di taglio medio
eil in buano stato di mantenzione, compledi di impiantistics ¢ con rifiniture ese-
gunie con muateriali de media qualitd e con medesime dotuzioni di panii sccessorie,
1 atestino (ra T0000.00 ¢ H3000.00 €, mentre le valutarioni dell"Osservatorio
del Mercato Immebiliare (ML) altnalmente disponibili & gferie il 2 semwesire
2014, indicono per abitarioni civili In-owime st i piddutedsione o renge
compreso tea |, L5000 & 1,600 Eimg,

Siodeve tuitavia rilevane che Fandamente generale del mercan imamnhi-
Weure nel corso del 2014 nellintera aren di Santa Croce sull' Amo ha subito wng
coniinug Aessiomne, EONTRE TRRCOAtTRin nel grafico sepwente, csirabin dulle pubbtica-
aoni del sivwo wawadmmodidiare i che Tappresenia ol preszo medio rickiesto (si
lengn presente che attualmenie il prezzo richiesto & sogeeto o consistenti ribussi

dowuti alle contratiaxzioniy:
L T #Iﬂﬁ.'_h amretie

B — R~
Fevie asmabiliee. i
Nel grafico si osserva 'andamento medio del meeeatis immobiliare  pres-
#1 michiesti} nel comune in esame neghi ultimi 24 mesi. rilevando che dd dicembre
A {prezen medio 1630 C/my eirca) al scitembie 2019 (valore medio | 550
Efmug cirea) si & verificali una Ressione del 5% circa

5i mitiene che anche i prezi “pattuin® abbisno subing analoga Messione,
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Ihill. g, Rinakilis San Leeim. Marcof wpin

pertanto i valori OMI aggiomati in base 8l seddoio decremente s riduconn nel
range compreso uan | 00 Elng ¢ | 32} Efm,

I bese preeisitte ehe i prafico indic guotazioni medie & pertanio & signi-
fecative di un andamento generale. non offrendo walon pru specifici riferiti alle
caratteristiche intrinseche ed eswrinseche degli immobili,

Le nlevazioni pubblicate dal “horsinpimmabiliore" indicann unche b va-
lori di immabili residenziali all otiobre ZUL3, distinti perds per gualili ¢ san di

Comservizione pells zona di rifermenio:
',.:'"'
e !---_-._-1.': r_-|-.-|.1u:: 1
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Iami Covmlonge
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o -t [T ] Piide e i - Moy i s

Fisggag I barera pusieg LT 1 1.3 i L] 8,1 5,A%

TR i ) i W B s vk i i A S 3 il g [ L1 T S —
e 1 e e e e it g e e | (. s Memaricr i v e

PR i i e by I v e . s P 4 =

Vol tursiomm extruree sl wivs W b F vl e

seeita anche in questo caso per I"immobile in oererto [n cateporia di abi-
tazieni ehwli, nonché, rattandosi di Fecenml® Cosirzone, uha stato o gonservizio.
ng buons e collocando il medesimn nclla fascia media, in magioie def grado ¢ del-
la qualith df contesio tpelogia odilizi, tompanenti ¢ fimiure, il pitl probabile
valore di mereato pud collocarsi in circa tmy 125000, valore fra 'altro com-

preso nel range indicato dall'OM] AgpErornato.
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Phal g Rl Mg Laxom, MareirCarpini

B7) CONDIZIONE DEL, BENE - DETERMINAZIONE DEL PIL" PRORA-
BILE VALORE Iy MERCATO ¢ A BASE IV'A ATA

Come gl riteriio al precedenre capitels B&) il pili probabile PIFEEED 1-
dio di mereato & di circa | 250 timq per un appartumento situato wd un piano in-
termedicy, dotato i ascensore, con livello medio d; luminesith e panoramiciti

Nel ciso in esame rattandest di un Appariumeiie preste al piano terzo con
fiscensore condominiale, il coefficiente correttivis chis tiene ganto tel lvello di
pizno & pan o Cp= |, Poiché anche i livelle di panorameciti ¢ luminositg & ila
considerarsi medie, anche | relativi eoeflacienti corettivo sono ik &l "t

Richiamata la superficie commerciale ealeolats in g 62,01 el protabi e
vithore complessive dell unbtil immohiliare ad opgl & quindi, pari a:
mg 62 2 100X €mig [ 25000 = ¢ 2750000

Tale importo & allineats ol preezo a corpa corrente nella medesima zona
per un alloggio similare nel numens dei vani e dj ACCeESOrL,

Il valote suddetto & riferito nell’ipotess di comilormiti edilizia urbanisij.

C ule di fatto

Peché e unitd immobiliar in CEEME (appirlimento, canting ¢ posto ato)
ud orggi risultamo oecupate dolla aig.rﬂ_!mnw verifici-
to nel corse del sopralluoge del | 30320151, necorrer effettvare una detrazione
che tenga conto delly non picna disponibitich immediacs dei beai, che § soltoscrinl
mdicano inlomo al 3%, come di prassi. In tale iposesi, quindi, il pil probabile
valore di mercato del bene consideruo oecupato & pan a € 7750000 x {1-30%) =
€ 54.250,0) = {'Ed,ﬂb_ﬂ,!m.
VALORE A BASE ' ASTA

I valore & base d'asia poir essere individuato, come di consuetuding, ap-

10
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Bicin. fng Binpldie hliss :
Lrzom, Mo urpini

plicando un decremento del (0% sul Pil probabile vabore di mercato e quindi, nel
CasO i esding, pen § cincd €77, 500,00 _ € A TSN = € 70,000,008 nel caso in cui
il bene siu da consitdkerars libern, dnsia di § 0. 000,00 el caso in cui sin da consi-
derarsi oceupan,
HERHEEEE
I sowoserini nel rikenere di aver offerto le negessifi informuzioni richic.

He. nmangono o disposizione per eventuali chianmentiio LTERERTE

Lol Os5erVin,
Firenze, Ti 051 |.2015

F teciicl lncarican

¢ Geam. Marce Carpini

T
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Lhetr, Ing. Himildo Man dhpom. Mamn Carpine

A) INCARICO

I sottoseritti Dot Ing, Rinaldo Mari & Cieonmt. Marco Carpini, iscritti al-
Valbsr ded periti det Tribunale d; Firenze, in qualita di componenti del Collegio
tecmice di supporto ai Commissari Liquidatori del Conconlae in epigrafe come
da formale nomina ricevuta dal Giudice Delegato Dotlssa Rosa Selvarolo, somo
L icaricali o eseguire la stima del i probabife walaie reslizzabile dalli
vendita dell sppartamento e relativi decessan posto al plano) lerse dell immobile.
facente parte dell’area epeetto del loto Lo compario Bla de| Piinn Esecutivo di
Intervenio del PEEP. in Viale G, di Vinorio del Capoluoga di Santn Croce

sull’ Arnn,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BI) IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DE} BEN]

L unith immobiliare in ssame & situata al piano terzo del 0° civieo % con
ingresso a destra per chi wriva sul pianerottolo salendo ke seale ed & composta da
tre vani utili, ossin, soggioms-pranze con angolo collukl, comery matfimoniale o
camera singola, piis disimpegna, ripostiglio e servizio igienice {eompleto di alluc-
ci alla rete idrica, scarichi, we, bedet. lavabo ¢ docoia), L appartamento & aliresi
dotato di due terrazee, ung aceessibile dalla comera muatrimoniale. sl il sop-
giorne nonché da una canting al piano terreno,

Tutti 3 vani hanoo altezzs utile dj mi 2,70, s pavimentati con matio-
nelle ¢ battiscopa in legno, con soffitt ¢ pareti intonacati a civile ¢ tinle g,
Sono inoltre presenti rivestiment in monocatiura montit s porzioni delle pareti
della cucina (h = ml, 1.50) ¢ del hagno (h = ml, 2,20},

L unitd immobifisre & munita @ infissi eSlemi costituiti 'da finestre efo

pirite-finestre con vetro camers e avvolgibili in pve. portancing di ingresso blin-
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[L5 TR ling, o iradils B ari
LESLLLIAS LTI i T

dato, porte interne in legno,
Limpianté i -nscaldemento & singolo con ealdais a condensuione con
Tadiatori in alluminie preverniciie montati in oen; VRN,
L apparamento & dolmo i bm pasio g scepeno ol prano werrenn, con
hocesso direttamente da Via ML King,
L appartamento risulta abitato dal si. (D o ol con
tratto di afficeo el (D
atfitte del Al momento (el soprallooge el 1303201 5
Fumil er: aloy dp o i
erd in buono stalo di manuienzione . fara sillvat e necessitd di picoole vpe-
e IJ' T E i g . " -
| mevisione consistent nella ripresa di intonaco mieressele da wrmdith nelle
pareti della camera matnmoniale.
B 1) DAT CATASTALL E CONFING
ph b 7\ A ‘
L unité immiohiliare & attualmente reppresentag g Ustasio Fabbricati del-
i e g
' Provincia di Pisa. Comune censyario di Santa Croce sull” Amo, nel lerglion oy
mappa 14, p.la 1095, con i seguents dati identificati vi
— sub. 18, car A2, classe 3, consistenza 4.5 vimi, réndita £ 468 30 [appaEma
' 2 - i = | L
menio e canting );
confini: partt comtai su pit ;. (N
1 1 i ~ = 1
sub. 38, cat. C/8, classe 1, consistenza 24 g, renditn € 120,23 {poster st
SCOPErtn);
confini: Yia M.L. King su piis lag, parti comuni s.5.a
In cofto 4
Le planimetrie agh wtii del Catastn Fabbricati del Cannne di Santa Croce

sull®Arno 5 i ;
eno corbormi al progeito approvate ed alle stato mruale delle stesse
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Daos, lng, Hinabio Man
G, Manas {arpin

unith immobiliarg,
Bi.2) CONSISTENZA = SUPERFICIE CON VENZIONALE

v mmverritto ks Sonsisteniza del| unit immehilinre oggetto di valutazione i
riporta nelly seguente tabella il riepilogo delle superfici lorde vendibili culeanlyfe

sulla scona delle rlevarioni metriche espgle in occusione del sopralluogn:

H_ P:i“p:rﬁc:'; i)

ano lerzo terrazea canting  |posto

L.?_l;gﬂlmenlu 700, 18 1393 [5.80 2400 i

(1 Loeonsistonge sopra rdicate sano nedli per g clem el ¥ : i
o appbiistivoropuprn ! Hemenll accesson, kede por Munits pring-

Per quanto concerne I'individuazione delly superlicie convenzlonale (o
commerciale), si & rftenuto OPPOTILIEG Operare secosdo | eriten riportatd dall® ~0s.
serviorio del Mercato Immobiliare™, che indica. conformenente agli usi locali
nonche alle norme UNT 10750, Je percentuali di pantecipazione delle superfic] dei
van ambienti degh edifici di civile abitazione. in hase alle loro diverse carstier
stiche tipologiche e di destinazione, ossia:

= vani principali e accessori diretti (hagni, Aipastigli, disimpegni, ecc,)
con aliczza utile intena di m. 20 s della superficie;
- pertinenze eschusive di ormamento dell unith imimaobdliare:
o hilcans, terrrre, logge: 30% fino o my 25¢ (% per la T
eeecdene
— pertinenge | esclusive. sodessorie {cantine, magazzin, soffitte, ecc)
non direttamente comunicanti con i vani principali; 25% della super-
Tz
- POsL auto; 154,

Nel nostro caso, guindi, s adottano i seguent cocfTent di Tig Ui
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Dhostr. |n|: Rimadili Man (heom H-"\.'l".ll'll""

Descriziong Coefficienta
Appartamento 1.00
Terrazze 0,30
Cantina 0,25
Posto auto | 0,35

La superficic convengionale complessiva risulta. pertanio, dal SEEuenig

|'|I'|:1!1'FIE"[[I.'I'Z
' I
Descrizione Superlicie { | | Superficie
i ,
(ma) Coalficianta Ragguanliata (ma)
Apparamento 70,18 1,00 70.18
Terrazza 13,83 (.30 418
Cantina 5,80 0.25 1,45
Pesto auto 24,00 035 | B.40
Totale superficie: |  84,21=§4

B2} REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA
Ledificio in i insistono e unit immabiliari & stato costruite in csecy-
zione del loto 1A comparic Bla del Piuno Esecutive di Intervenio del PEEP, in
Viale G. Di Vitterio de Capoluogo ed in conformiti del Permesso di Costroiee
rilascusto dal Comune di Santa Croce sull"Arno i datg 07032007 al N B
SUCcessiva varante in daia 20d1 12007 al n” (D 1 s 2RAVRIRIE con il prog
--.-n:n'r-t-u Presentata la varante in corso d'opera . con comunicazione delln
stuto fimale dei lavor, depesitmta presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Santa
Croce sull” Armo in ditg 2B/ 2008 pm:.-
La centificamone di abitabilith & s1ata inclirata al Comune di Santa Croce
sull”Ammo in data 168252009 con prot. (D peasic. o (D
B ACCERTAMENTO DELIA PROPRIETA"
Dalla letura defls documentazione vonsegniath ui soloscrit e dalla docy-

mentazione catastale acquisita & emerso che i berreni ongingr sono.stali sogulstai

dhal h
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[ Ing. Hinaldys pae
Lz Mareii 3 ifrim

£on . i de
stto del Nowio e 2501002004 ru]-.-rq!inlram ad Empoli in dam
D5/1 172004 al :r-': Lraseritio in dota 12/1 12004 g n.'-
Con an ' }
o D del 2501200 rcp.-rrgn:!r.uu ad Empoli in data
FSF1 1200 ; in s
2004 e mascritto in data 15/1 172004 il r..--'c_-n'r'.';n stipulate st oy
. L
conven 2om il C i 5
eazione con il Comune di Santa Croce syl Ao e sensi dell'art, 35 delly
Lagroe & =" ¥
goe ab57 1 e dell'un. 8 delly Legze HYT7. Delln convengione VERIVE pai mo-
dificata con atto integrativo del segrerario enerule comunale Dr (RGN
del D820 ] Coeasl i
- 1 n::j'.-.-« CON Successiva madifica all'atto aggiuntivo ally
E - = 1} L T .
ORVENZINE (RgInari sempre rogata dal segretario generale comunale [Jr.-

o wep. (D

At i & pEae
slmente Te unith oggetto delly presenie penizia risuliane cssere inte-

sate allo stesso (N

B4} PARTICOLART CONDIZIONT
51 evidenzin, comi gl tilerito, che il fabbricao di cui I"alloggrio fa pare di
4R compario destinato ad edilizia residenziale ai sens delly Legge 86571, E sta.
W realizzato previa sottoscrizione della cony Pl di coi all ano T de
25/ V200 r'l:p._il«':dj all. 8 per Pintegrale lettural, Detta ComenEione
impanevi aleune imitieioni (lipiche per le cessioni delle aree per b realizzizione
dei Piani di Edilizia Econcmiea Popolare) di cui, in panticolare, s evidenziano
quelle limitative per le vendite o locazione degli immbili, riguardanti i requisii
dei soci-acguirenti o assegnidari {art 6 ¢ 71, i criteri e il precro di cessione e loc
fonetart 8, 9, 11 e 12), le tipologie e caraneristiche degli allogei fan, 5)
L integrazione della suddetts convenzione di cui all'atto del segretario

generale i i
cenerale comunale (D e 08102008 rep. (D Vo w11 o per lintegrale

lettura svil anch’essa ake i ify
) imponeva anch’essa aleune limitazion: in nikerimento alla qualit e carl-
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Datt. g Rinalde M Lenm, Mareo Cemini

leristiche costruttive degli alloggi di edilizm agevolas in locizione [art4), ai re-
quisiti dei benefician degli alloggi di edilizia agevolua in locazione (art. f) e
alla determinazidne del canone di-locazione depl) allogai Fruent di comribuio
pubblice (art, 7).

Nel caso di vendita gindiziaria dei beni qui descritti nell*ambitn - delly
procedura concordataria, | sotoscricg s limitane wd evidenviase esistenza della
predetta convensione lasciando af Commissari Giudizial ¢ Liguidian. fonche ul
Giudice Delegato, ogm decisione in merito all formulazione del bando i'iisia,
alle modalith di vendita e ad eventual obblighi degli aggivdicatary, le coi scele
dsstmons profili legali ¢ procedurali chee esulano dulls competenze tecniche degli
SCHvent
BS) METODOLOGIA DY STIMA

La valutazione dei beni sard eseguita applicando il criterio estimativo sin-
tetico-comparativo, in base alle risultans di opportune ricerche di mereato ed
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unitd immiobiliar,

Le ndagini di mercato condoge presso locali operalori‘del settore immn-
biliare hanno consentin di acquisire informazioni in merjlo agli effetivi prezzi
COFFSPOSt per recenti compravendite di appartament POSIE 0 20M4 B Con Caratie-
ristiche pressoché similari o Quelle in exime. Detn valor sono sati conlrontan
con le quidazion dell’ Agenzia del Territorio (valon hservatonin del Mercato
Immebiliare — vedi all. 11} e con pubblicazioni di sperator specializzati,

B6 INDAGINI DI MERCATD

Le unitd immobiliar oggeltn di stima fanno parte di up compartn PEEP,

che attiene in genere ad edilizia di Hpo cconcmico, Tulbvia, § mulesiali & le fmn-

ture dhelle unitiy, seppur non di alie pregio. possiedono una certa gqualith anehe s
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Dhsit lmp Fimalibis Mlars Crewm !n1.|n.-.||:‘.1|_:||||

Iipprezzamento dell” immohile nel suo insteme risente dell' ubicazione.

Dalbe indaging csepuite dag SOUosCTtl & emerso che. nella zona in yue-
stiome, § prezzi a conpo medivmente patiuiti per unick kmmobiliarn di taglio medio
ed in buono starp manutenzione, complet di impiaitisticy o com rifiniture ese-
gwile con materiali di media qualith e con medesime dotazioni d| parti accessorie,
51 atlestane e 1O0000,00 ¢ | 1000000 €, mentre Iz valuiyisng dell’Osservatorino
del Mercato Immobilire (LML) atisal mente dispomibili € rifietite g1 2% semes &
2014, indicano per abiluzioni civili in ottimo staio di WENUERAODE un runge
vumpresa tra L S0,00 & 1600 €/myg,

Si deve witavia rilevare che Pandumenio generale del mercatn Rk -
liare: nel corso del 2004 nell §atera area di Santa Croce sull' Ao ha subito ung
cantinua Messione, come faconirmn nel yrafico seguente, estratto dalle pubblica-
zioni del sito www. inmmobiliore. i che rappresenta il prezeo medin richiesta (=i
Ichiga presente che atlualmente i prezeo richiesto ¢ sogpetto o consistent ribuessi

dovadi alfe contratiazsom

M-ﬂhﬁ-—yﬂrﬂl P
|nlu.] !
(]
H“n- i
& M S - _—
il
3 "
a
= 1
II
™ '\’,r/_\_\.
e = = [ i ST wal T 3 =

Femre Umennduifinee. i

Nel grafico si vsserva Iandamento medio del mercato immohiliare A~
#i richiesti) nel comune in esame neghi whimi 24 mesi, rilevando che dal dicemtre
A iprezeo medio 1,630 timg circa) al settembre 2005 alore medio 1550

Limg cirea] si & verificata una Nlessione del 55 circa,
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Si ritiene che anche | Prezan “paliuili™ ahbiano suhito analoga Messions,
pertanto i valori QM aggiomati in base al Sddetio decremento si riducono nel
rige compreso e 1. 100 €mg ¢ 1520 £y,

I hene precisire chwe il grafico indica qucdazioni medic ¢ pertanto & signi-
Fleative di un andamenio generabe, non offretdo valori P specificn riferit alle
caralteristiche intrinseche ed estrinseche degli immohili,

Le rilevazioni pubblicate da “borsingimmediiliars ™ indicang anche | Vil
lori di immobili residenziali all oftobre 215, distinti periy per qualith & siato i

conservazione nella zona & riferimento:

-

i
L L L T L T

st zoni il Mandinseml foit e A TS
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o iy O i LS 1 P i T sy W i b1
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Lt i B v ] LS LE 1.1E4 LY

B [ baran slaing 134 BRT Tan d K] 1] 0.0%

o F AT Bl 1 > Frame oo LM T [ RE R P
Flitgees (In bioorin wlati) mad LIag LAER 1.5 5,4 L ] 3&%

e e . e o ey o | e as S N i R 5 i i it T § T T PSR T —"
T e £ e i T 6 oS e —

SRR L e ek e w——— NS il e P AL ey i e —Eiwamy .=

Wenlatiaziamt eatranthe st sit wonie Dorsanaommobifiors. if

Scelia anche in questo caso per I'immobile in oppelto la categoria di alby.
razient cevili, nomché, trartandosi-di recente Costruzione, uno siat di conservazio-
me bucno e collocandy il medesime nella fascia media, in ragicne el grado e del-
la qualits di contesto, tipologia edilizia, companenti e finiture, 1 pidd probabile
valore di mercato pub collocarsi in circy €img 1.250,00, valore fra Ialiso com.
presa nel ringe indicato dal " OM] AgEiommali,
B7) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DET, PR PREBA-
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Cein. Ing. Rimabido M Cicxmm, Meirciy Carpiod

BILE VALORE DN MERCATO ¢ A BASE IVASTA

Come gl riferito al precedente capitole Bé) il pii probabile presso me-
dio dil mercato & di-circa 1250 €/my per un appartomento siate gd un [rian in-
termedio, dotato di ascensore, con livello medio di luminositi e panoramieiss,

Nel caso in esame trattandosi di un dppariamenta posto al prmo terso con
dscensore condominiale. il coefficients correttivis che ticne conto del livello di
pazna & pari @ Cp = |. Poiché anche il livells dj panaramicitd e lominosits & da
considerarsi medio, anche i relativi coefficienti ¢ormentivo sono pari af|*unith.

Richiamata la superficie commerciaie caleolaty in g &4, il pilt probakhile
vabore complessivo del | unith immobiliane ad oggi ¢ quindi, pari a;

e 84 x L00 % Emg L2500 = € 105, 00, (M)

Tale mmpiwto & allineato a prezza a corpo corrente nella medesima zong
per un allogeio similare nel numero dej vani ¢ di accessor.

I valore suddetio & riferito nell’ipmesi di conformitd edilizia urbanisii-
A € calastale come di Fat ta.

La presenza dei difetti segmalati nelly parte deseriitivia comporty 1a neces-
wita di un mtervento d npristing consistente nelly ripresa di porzgione di intonaeo
copito da wmidid nel soffino de| bagno, il cui costo globale forfertario 8 stimate
in €. 504,00,

City comporta und detrazione, o valor capitale di pari importo per cud il va-
lore commerciale dell’unita in parcla & uguake a:

V=€ 105,000,000 - ¢ SO0,00 = €, T4, 500, (H)

Poiché le uniti immobilian in E3AME [Spparsmenio, canting ¢ posie auto)

ad oggi nsultano pecupate dal :-ug._{mmc vetrificio nel corsn

del sopraliuego del 13032015), occorrers effettuare wna detrzions o tenga

10
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conto della non piena disponibilith immediat then beni, che i sottoseritt indicano
intorno al 30%, come.di prissi. In tale potesi, quindi, il pitt probabile vilore di
mercate del bene considerain WCUpMD € pan a € 105.000,00 x (1-30%) - ¢
SO0.00 = £ 73.000.00,
VALORE A BASE D'ASTA

Il valore o base d"asta puh essere individ wmog crme di consuetudine, ap-
plicando un decremento del 10% sl Pl probabile valore di migeeatio o guindi, nel
Caso in esame. pari a circa ¢ HM.500,00 - € 145000 = L 00000 nel ciso in
cut 1l bene sia da considerarsi libero, ossin di £ 6550040 nel caso in cui sia dy
considerarsi occupato,

REHSRHES
I sottoseratti ned ritenere di aver offerto le necessunie informuziog; richie-

gy = -
b, rimangone a disposizione per eventuali chiinment o necessiti

Con osservanzs

Firenze, 11 05,11, 2015

f tecnicr incaricati

| Geanr, Marce Carpini

[

1
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SEZIONE FALLIMENTARE
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G.IN: Duttssa Rosa Selvaralo

OGGETT

I posto i Sama Croce soll” Amo.

Luther King n, 0 posto al piano terzo i v

Cespite 19

RELAZIONE TECNICK LESTIMATIVA

""“:'Fill':‘:"‘""'l' * i
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il R Sl e

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



Feir ing. Binalis Mg Geusin. Marco Earpind

A) INCARICO

| sonascrith Dotl. Ing, Rinalds Mari - Gieom. Marco Carpini, fscriiti al-
Fatbo dei periti del Tribusale di 'Firenze. in ualich di componenti del Cullegin
tecnieo di supporto a4 Commissari Liquidatori del Concordato in epigrale come
da formale nomina ricevuta dol Giudice Delepaio Midtssa Rosy Selvarols, sono
stahi incaricati ad esepuire la stimg del pite prebulfle Cilore reatizzabite dalli
verdite dell'appartamento e relagivi dccesson postoal planeserze dell’ immabile.
facente parte doll'aren uggetto del lofto 1a companto Bla de] Piano Esecutivo di
Intervento del PEEP, in Vinle @ Vitlerio del Capoluogo di Sama Croce
sl Avrmas,

B) RISPOSTA AL QUESITO
U1} IDENTIFFCAZIONE E DESCRIZIONE DEL BENT

L unith immobiliore in esame & situata gl ane teren del 0 civico Y con
ingresso o sinist per chi wriva sul pranerotiolo sslendo e scale od & CLITPOEL
i tre vani utili, pssin, SOEEIOMIO-Pranzs con angob Cotun CAMECD mrimoniale
e amera singola, pin disimpegna, ripastiglio e servigia igenico [eompleo di al-
lucci alla rete idrica, scarichi. we, bidel, lavabo e doccia), L appartamentn & aline-
s1 dotate di una terrazza con accesso dyl ggromao nonche da una canting al pis-
na leereno,

Tuiti § vami_hanng altezza utite di mi 2,70, SOnG pavimentali con matto-
nelle e battiscopa in leano. con soffit ¢ pareti imonacati a civile e fnleggian
Somno inolire Present rivesimenti i monocotiurs e su porzion delle [rared)
della cucina (h = ml. | 50 e gel bagno th=ml. 2,200,

Liunita immobiliare & munita d) infissi esternf, cewtuiti-da finsstre e

Porte-finestie con vetro cumrn e wvvelgibili in pye, portoncing dij ingressn hblin-
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Tkl g, Rimalals Ml
Camotin. Whare  ariin

dato, porte inteme in leann,
L impianto dr-giscaldamento & singolo con ealdain 3 condensazions con
radiator in alluminie preverniciars ML I o v
L appartamentos & doeato di un posio fide scoperto al piana terreno, con
decessd dirgiio da Via ML King,
L-ﬂﬂl'lill'l-'ll'l'll..‘lﬂl:l nsulea ghitalo dagila _-.iﬂ_j'u_lﬂ forea del
controtio o T =
i o i affuren dLI_ Al momento del supialinogs del | 3032015
]' B ar . H H
RN e in buono stato di manutenzione, fatg silva la necessita di piccale Gipe
O i L o ' i
4l Tevistone consistenti nella ripresa di intonzco interessalo da wnsdith nefle
y . e
pareti & soffitti delle due camere.
81.0) DATI CATASTALL B CONFINI
L unith immobifiare & atoalmente rapprescnlata al Catasto Fabbricati del
la. Proi . i
4 Frovinew di Pisi, Comune censuano di Santy Croce sull’ Amo, el foglic di
twappa 14, plla 1095, con | segueni dati dentificativi:
= #mb, 19, cat. A2, clasee 3, consistenzs 4.5 vanij rendii € 46530 {poari
menle ¢ canting);
contiei: pari comuni,
— sub. 39, cat. Of6, classe | ¢
P, cat. O6, classe 1, consistenza 22 . rendita € 110,21 fposto auto
ROURCTLOH,;

confinizvia ML Koy,

I Cone &

= U [ ———

Le planimetrie agli a1t del Catusto Fabbricati del Comume i Santa Crocs

sl Armao 3 i
Y Somo confurmi 2l progeito approveto ed allo sito ittuale delle siesse
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Do ling. Winaddo bami o Marco Canpin

umati i
BIL.2) CONSISTENZA + SUPERFICIE CONVENZIONALE

In meritoalls comsisienza dell*imit rmensbaliare vegetio di valuazione s
niparta nella reguente tabells i riepilogo delle superfici lorde vendibili coleidare

stlla scorta delle ritevazioni metriche EsEgmite in oceasione del sopralluog:

F_ _ Superficie in g ¢

Plann terzn lerrazea |cunting | pasto aute
[Appartamento 68,37 260 [3,7% 22,10

1 Le congigtenzg scpra iificala Soeo nalle per gl alemans steonon, lardg e |'unity priv-
Pae (Secando | oritee ded DS n= 13358

Per quanio concemne Vindividuazione dells superficie convenzionile (o
costmercialel, si & ritcnuto opportunc URpeTAre secondo | eritert riportati dall’ “0s.
servadonio del Mercato fmmohiare”, che indice, conformemente aghi usi locsal)
nonche alle norme UNI 10750, e percentuali di partecipagone delle superfici der
van ambienti degls edifici di cvile abitazione, in buce alle loro diverse caratieri-
kiiche bpologiche ¢ di destinazione, sy

= vani principali e gccessori direi {bagni, riposipli, disimpegni, eco_)
o altezza wille intema di m. 2,70 1001 della superficie:
- pertinenze esclusive di ormamento dell uaita imenobil igre:
® buleom, lemazze, logpe: 30% fing 4 mag 23 ¢ 10% per b quota
cocedenie
- perimenie ésclusive actessorie {cantine. magazzinl, soffitie, cog)
mn direttamentc comunicanti con | vani principali: 35% della BU[RT=
ficie:;
- posta ango: 35%,,

Nel st caso. quindi, & adotiano i scguenti coefficient di ragmisglio;

icazi [o] ' - € vietata ogni
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Dhost. g, Bimalde Mgl Wivomn, Mz il 1]

Descrizione |  Coefficients

[

| Appartamenic 1.00
' Terazze 0.30
Canting 0,25

Fosio auln 035 |

La seperficie convenzionale tomplessiva risolla, pertanto, dal MEguenip

pres e
i
Descrizione Eupeﬂit:ie| [ Superficie
|_{mq) | Cosfficienie Ragguagliata (mqj:l
Appartamento 68,37 1,00 68,37
Terazza 8,60 0,30 2.58
Cantina 1.75 0.25 1,894
| Poslo auto 2200 | 0.35 | 7,70
Tolale suparficie: [ B059-=8]

82) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRATIVA

L edificio in cui insisiono le unite immohilian & stato costito in &secu
zone del lotto | A compartcr B 12 del Piano Esecutive di Inlervenio del PEEP, in
Viale G Di Vinorio del Capaluoge ed in conformig del Permesso i Costruire
filasciato dal Comune di Santa Croce sull® Ame i dara (02007 ul - ({D-
SUCCEssIvA Variante in daia 20/1 1/H007 al o D 10 o oos0ng e il pror
—l'fm'-f-:l presenitata la variante in corso d'opers | con eomanicazione dello
stale finale dei lavori, depositata presso I'Ulficio Tecnico del Comune di Santa
Croce sull” Arno i dats 28/ 1002008 rro. (D

La cestificazione di shitabilits & stusa inobtrats al Comune di Sants Croce

sull®Ama in data 160022009 con [II.'IH.-;'.uul::L::L |'|.'-

B3 ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA"

Dalla lettura della documentazione CORNSeRn an satoscritti & dalla docn-

HEanione caastale scyiisita & emerso che i terren; O ZINGE Sontestt aeeguistat

L T
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Pore lng. Bimhlo Man
Cloom. Mg IR

con anio del Notiofiiide 2501002004 cep. (B ericvan Empoli in datis
05112004 al niile traseritn in dats 21200 gl o (D

Con ac ([ el 2501002004 rop. (D e ad Empoll in data
IS L2004 e traseritto in data L2000 al o (D o stipulite atio
canvenrzione con il Comune di Santa Croce sull*Arno i sens dellam. 35 delly
Legge 86571 e dell'an. % delly Legge 10077, Deita Gonvenkione veniva PO T
dificata con utio integrativo del segretario gencrile Gombinle - OEERESS
-Llcj (3204 n:p.-u CUR suecessiva midifica: all ato aggiontive ajlg
CONVERZIONE O ginaria sempre neita dal Segretans renerale compnale FJr-

O 151005 e (D

Attuabmente be umiti aggetlo delln presente perizia sisultano EESCIE Mile-

stae allo stesso

id) PARTICOLART CONTMEIONT

Si evidenzia, come gid riferito, che il Fabbricato di cu Ialloggio fa parte di
U comparto destinato ad edilizia residenziake ai seis dellinLeppe 36571, B sta-
W-realizzato previa sottoscrizione delly convenzione 3 ol all"ano ([ ce
Z5F L2004 r-:p.--:w:lJi all. & per Uintegrale et Detta convengione
imponeva aloune limitagziom (tipiche per le cession delle aree per la realizzasione
ded P di Edilizia Foonomica Popolare} di coi. in particolare, s Evidengiane
quelle limitative per le vendite o Iocazione degli immohili. riguarchinti | peguisiti
dei soci-aeguirenti o assegnatari (arn e 71, 1 criten ¢ i prezzo di cessione -
roneiart 8,9, 1] e 123, le upologie & caratieristiche degll alloogi (an. 51
Liimegrazione defla sudderta convengrone o cui all'atin del segroturio

penerale ¢ i i
p comuna e (TR 050208 rep. (D e 00 o per integrale

ketbura) imponeyva anch’essa aleune limtaziom i riferimento allg aeealith e corst
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Bk, Ing. Kinsbdo Miri Clerm Marvo Cimim

teristiche costiutive degl alloggi di edilizia apevolat in locazione turt4h, ai ne-
quisiti dei benefigiar degli allogei di edilizia dgevelats m locazions (ar. 6) ed
alla determinazione del canone di Ineazione degli alloggi froenti di wamiribuo
pubblica {an. 7},

Nel caso di venditg pindiziaria dej beni qui descriet nellambito delly
procedura concardatano, | sottoseritt si limitano wl évidenginme Iesistenza delin
predetia convenzione lasciando a Commissani Giudiziali ¢ Ligquidasori. sonché al
Gindice Delegun, ogni decisione in merite alli formulazone del bando 4"
alle modaliti di vendita e ad eventual obblighi degh aggivdicatari, le cui soelte
assumono profili legali ¢ procedurali che esuluno dulle competenze tecniche degli
semiventi.

B3) METOLELOGIA DF STIMA

La valutazione dei beni sari eseguitn spplicundo il criterin LLHmativiv sin-
lelico-comparativo, in hase alle risultanze dv epporiune rcerche i mercil od
alle caramteristiche intrinseche ed estrinseche delle unith iminobilias.

Le indagini di mercaro condotts pressa locali operatori del settore immao-
Biliare hanno consentiio di aciquisirg informazion: i meri agli cffettivi prezzd
LENTISpOsli Per recenti compravendite di appartamienti posti in zomm e con L arEbe-
ristiche pressoché similari d-quelle in esame. Dethi vatlori sono sy confrontati
com be quotmzioni dell’ Apenzia del Terrmrio (Vallor Osservatosio del Mercato
lmmobdliare - vedi a)), Llh e con pabblicarioni di eperalon specializza,

B INDAGINI DF MERCATO

Le unitd smmobiliar vEzelo di soma fanne pare di gn comparin PEEP.

the attiene in genere ad edilizia di tipo economico. Tuftavia | materiali e le fini

ture delle uniti. seppur non di al pregio, poasiedono una cera qualith anche se

icazi iCi i le - e vietata ogni
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(VT 'r'.ll'l.'llfijl'nllll

Vapprezeamento del " immobil nel suc insieme risente del"ohicazione.

Daile indagini eseguite daj SOLoseTith & emerso che, nella zong in -
stione. I prezzi i corpo medidmente Pativite per unitd immobiliar di taglics medio
ed in buono sato dj Munutenzinne, completi d (inplantissica ¢ con rifiniture ese-
BURe con materiali di media qualith e con medesime dotasioni di MITE accessoric,
- atbes o tra 90,000,000 ¢ OO0, €, mentre fe valaz i el Oseervamore
del Mercute Immuobiliare TCLMLL ) mitiad miesi e disponibili ¢ Tiferite 4] 2* semestre
2114, indicano per ubitazioni civili N oftimo st d manutenzione un range
tompresn tra L1S0.00¢ 1.600 Climyg,

St deve twttavia rilevare che Fandamento generale del mercatn immols-
liare nel corso del 2004 nellfinters area di Santu Croce sull’ Amo ha subits ung
continua flesshone, ome risconimatn nel grafico sepuente, estratio dalle publbilica-
ioni del sita wwoe, fnmobiliare. i che rappresenta il prezze medio richivsio (si
lengi presente che wmalmenic il prezso richiesto & SORREI & constsienti ribussi

devnts alle cantmitazioni):

oE e iy F et [ [ 5 e
¥, ]
wasa “_rf’rﬁ-\t.a"-’-’f e —
t 5=
-
§
car '\(,/\-\"u
sk il e a
(2]
] - 1s R - [T == Ty I

Fawke sy i,

Nel grafico si osserv 1% ndamento medio del mercmo immodiliare (prez-
#1 richiesti) nel comune in exnme negli ultimi 24 mess, rilevando che daf dicembne
AHA {prezes medio 1630 £/mg circa) al settembie 2075 Ivalore medio 1550

Ay circa) i & verificatn ung fessione del 5% clnea.
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Si ritiene che anche i prezzi “patiuiti” abhiane subito snatoge Messione,
prerlanto 1 valen OM1aggiomati in base al ssddetn decremento si riducono nel
range compreso i | 00 €/mge 520 €/mug.

i bene precisare che it grafieo indica quotarioni medie € pertanio ¢ signi-
ficativo di un andamento generale, non offrendo valor pii specifici riferiti alle
waratieristiche intrinseche ed estrinscehe degli immaohili

Le rilevazioni pubblicae dal “borsineimmabilion:? indicano anche | Vil-
bori dht immobili residenziafi all'otrobre 2015, disting pers per gualith e stato i

conservazions nella zona di fifer Mgt

]

S
el LU ST L Ty T

Comune Eawnia Crogp Sigl dimg

L Eapend ipayy
T "1 Cema e Ll [ Vibuie s T R e e ]

HRLAtI S (i b 6 % et (WiEH 137 LA

" n = PR I =i ST
WFSEE (16 s S Latn| ELE] 1184 5 ]

e e Ferminpma.

Wi (91 b wale) &ad R&T TR

LT R T I " - Tt w P i T o M S
Fiigag |y buene viyio) a 1.En LA i L] #3 5,65

R Sk T S i e i e S i e i L et L S
@ by e T e e ey e T . ey

T i i bl i | i - i S B S

Virlufazinw extraris i S e b trmrmiiokiioeg i

scelta anche in questo cuso et 'immobile in oggeo ln categori di gali-
tazieni civili, nonché. frattandos di fecente costruzione. une siato di consgrvasio.
ae hyono e collocando Il miedesimo nelly Fascia media, in ragione del prado e del-
la qualith Jf coneswo, tipologia edilizia, componenti & finiture, il pin prichahile
valare di mercato pud collocursi in circa €/img L.250.00, valore fra "ahire com-
preso nel remge indicatoe dall"OMI aggiormato,

B2 CONTHEZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIU PRORA.
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BILE VALORE DI MERCATO ¢ A BASE IVASTA
Come gl riferio al precedente capitnle BR) i piti probabile prezzo me-
div di mercato & di circa 1250 €fma per un appartaments situnto ad un pilano jn-
termedio, diare di iscensore, con livello medio di lumimosic e UL i L
Nel caso in esame trattandosi di un ippanaments poste-al pinno tereo con
Weensore condomimale, il coefficiente comreltive clie Gend donto del Tivello d;
piuno & pari a Cp = |, Pojché anche il fvello di pancramicit & lumminosits & dy
comsiderarsi medio, anche § relativi ceelTicient correltivo sano praart all” uni.
Richiamaia I superficie comumerciale caleokua in mig 81, | piii prohahile
valore complessiv dell"unith immohiliare wd nggi & qquinddi, par a;
mg &1 x L0 x €/mg 1.250,00 = ¢ 100, S04, (W)
Tale importo & allineato ol prezzo 2 carpo corrente nells medesimg 2ong
per un alloggio similure nel numero ched vani e di accessor

I valore suddeus 2 riferiin nell’ipitest di conformit;

E Cala i Taltin ira

La presenza dei difen segmilati nella parte descritriva COMEMEL |3 neces-
sitl di un intervento dj ripristing consislente nells ripress di porzione di intomaco
colpite da umidita nel soffito del hagno. il cul costo plobale Torfettario & imato
i £, SO0, (),

Cid comporti unis detmzione & valor capilake di part inporio per cui il va-
bore commerciale dell' unitd in pareli & uguale o

Vo= € 101500,00 - €. 500,00 = L LU R TR

Poiché le unith immobiliar IN €X1ne (apparaments, CILRLERG & posto ants)

wl uggi nsultano oceapate dabls siger (D 1 vt el s

0 del copralluogo del L3N32015), ocevrrerd effitunn: ung detrazione che tengs

10
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wonte della non piena disponibilits immediatn dei beni, che L sotboserit indicano
inlorne al 30%, come-di prassi. In tale ipotesi, quindi, i pit probabile valore di
mercuio del bene considersta occupato & pari o € (O] SO0 % (1-30%0 - ¢
SO0.00 = € 70.550,00 = £ 70.500,00,
YALORE A BASE D'ASTA

I vitlore & buse d'asta pud essere individuate, ctane di consuetudine. -
plicando un decremento del 105 SUl pais probabile valore di imdreana ¢ uimei, el
Cils i esame, purd & circa © 1OTO00,00 ~ € 10, 100,00 = ¢ 10000 nel caso in
clit il bene sia da considerarsi libero, ossia di £ 6330000 nel caso in cui sia dy
considerarsi oocoparo,

SREGRELY

Lsotioscrifti nel ritenere di aver offerto le necessarie informazioni richie-

ste. imangono a disposizione per eventuali chiarimenti o necessita,

Caon (RS TN L.

Firenee, [ 05.11.2015

{ eenier incarican

o freoin, Marco Catrprini

11

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



ool Inip. IRinakdis Mg {
et Moo Cirom

ALLEGA T

{. dacumertaziome feelog Ferfrea
2. eatraito df mapps catamals

A vigdre carasiali;

i rlaborate lasimeirioo,

: FHIEEEETTIE Catassalt {oprparimieina PEDE [T Gerfen s

o, @M di convengione del 25700804 -"'7='."-

i, Pl dig i !
S alte imegrative di convenigione del 080208 B, .-'-

fik, modifica all fritenrative di conveizicine el SOFTITIR. f fi] -
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A) INCARICO

| soetoscritti Dot Ing. Rinaldo Mari ¢ Genm. Mireo Carpini, iscritti al-
Pihber ched periti det Tribumalé di Farenze. in quality di componenti del Collegin
lecaico di supporto ai Commissan Liquidatorn del Concordaty in eplgrafe come
da formale noming ncevura daf Gindice Delepato Dot sss Rosa Selvarolo, sonn
stat incaricati ad esermire la slima del pitt probabile Galire realizzabile dalls
vendita dell'appurtamento e relativi wecessort posto @l plano ek dell immohile.
facente parte dellwren oggette del lotio la comparie HBila del Piano Esecuiive di
Interventn del PEEP, in Viale G, di Vitlario del Capoluogo di Santa Croce
sull” Amn,
B) RISPOSTA AL QUESITO
BRI} IDENTIFICAZIONE E DESCRIZT ONE DEF BENT

L unitd immobiliare in cxsame & situsta al piano terze del n* cvico @ o
mgrresse al centen per chi armiva sul pranerattola salendo le scale ed & composta dy
due voni util. ossja, MIERIOMO-Prinzo con ungolo colbes & wapners My rimonile,
Pl disimpegno, fpostiglio ¢ servizio igicnico {complea df allace alla et idrica,
scarichd, we, bidet, lavabo ¢ doccinl. L'appatamento & glires diertastey i due er-
fasee accessibali una dul soggicrno, Ialira dally camera nonche de ung canting of
Pean fermeni,

Tutti i vami hanno_ altesza wtile di ml 2,790, sono pavimentati con matto-
nelle e hattiscopa in legng, con soffiti & paretl imlongcati & civile ¢ Linteggiar,
Sono inolire presenti rivesimen 1 TR mrontati i porgion) delle parcri
delly cucing (h = ml. 1,500 ¢ de| bagno (h = ml, 2,20y,

Lunith immeobiliare & munita Ji infissi esterni, cosituiti da finesire efa

pore-fincsire con velro camera & gv volgibili in pve, portoncing di ingresso blin-
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dato, pone miterne in legno,

L impianto. i nsesldamento & singolo con calduia 4 condensazione con
radiatori in allurmnio preverniciats montats in ogni vano,

Lappartamenio & dotao di un POs ko soopeno al prano lerreno, o
ieeesso dirctto da Vio M. L. King,

L appartamento risulta abitato L TR —
abfirto d-:l_. Al momento del sopralfuogo del 14403/201 5 I'omind era
in buone stato di manuenzione, fatta salva la nevessith di meoole opeie di revi-
sHe consistenti nells ripresa di intonsco interessaio chit unnidita nelle paret delly
Ciimeerie
BI.1) DATT CATASTALI E CONFINE

L unith immobilizre & stiualmente rappresentata al Catasto Fabbricali del-
lo Provincia di Pisa, Comune censuano di Santa Croce sall* Amo, nel fivelinn el
Mappa 14, pdla 1095, con i sesuenti dali ientificalive:

— sub. 20, car. AR, clagse 3 consisiensa 33 vani, rendita € 364 23 {appara-
Mmento g Cantin )
st s e (S
sub, 40, cat. U, classe 1, consistenzg 21 my, renditg € 105 20 {poston st
SCopierio;

conting: Via M. L, Fﬁng._

B Cesmbee a1 ;

 ESSCeeetee W e
=

Le planimetrie agli atti del Catasio Fahbricati del Comune di Sana Croge

sul'Amo sone conformi al Frogelio upprovate ed allo stato aituale delle stesse
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Crerww, Mo Camilin

et immnabiliar.
B1.2) CONSISTENZL SUPERFICIE CON VENZIONALE

In merito-alls consistenza dell" units fmmichilione uigetio di vialutazione s
niporti nelly seguense twbells i riepiloge delle supesfici lorde verdibili caleolie

sitlla . il i i i
seorta delle rilevazioni metriche ESEEUIE In occasione de sopral | uige:;

- Superficie in mg ('
AR [BErEn
— : terrazes |eanting te autn
A ! 11,12 508 (S0 21,00
B SOnsISentT sopen indficale s0ma naife
por gli ebor
PE2 {sacando | oriler gel DPR 1% 13BEE) e oo g

Per quanie conceme Vindividuazione delly superficie convenzionale (o
vommercrilel, si & ritenuto opportung aperine secondn i enten dportan dall® “Os.
servatone del Mercos Immobilinre”, ohe indiva, conformemenic aplt v locali
nenché alle norme UNT 10750, Lo percentualh di purtecipazione delle supertici dej
vart ambienti degli edifici di civile abiazione. in hase alle loro diverse carimeri-
stiche tpalegiche & di destinazione, asgig:

- vam principali @ sccessori dirst {bagni, fipostigh, dsTmpegni, pec.
con altezea utile imema di m. 2,700 1007 della superficie;
- pertinenze exclusive di ornamentn dell umatd rmimobiliare:
® hulconi, lerrtan:, bogge: 0% fino o mep 25 ¢ 10% per In quoda
eccedenne
= perinenze | eschisive: detessone (cantinge, magieing, seffitie. cog)
non direltamente comunicanti con i vin principuli: 25% dellq SUfRET-
Ficse;
- possto dulo: 35%.

Nel nostro caso, quindi, si sdomano j seguent cocliicacni i ragguarlio:
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La superficie convenzionals complessiva risule,

Crsiiii 'll't-\.'rtulf'up.".

Descriziona | Coefficients
| Appartamento 1,00
Terrazze 0,30
Cantina 025
Poslo auto 0.35

pertunto, dal seguente

RLLLEY A
| I
Descrizione Superiicie . | | Superiicie
| {mg) | Cosfideris Aagguagiiata (mq)

Apparlamentc | 52,87 1.00 5297
Tewazza | 1112 0,30 | 3.34
Canlina 5,08 .25 1,27
Posto auto 2100 | 035 7.5

Tolale superficie: 64,93 - 65

B2) REGOLARITA URBANISTICO-AMMINISTRA TIVA

Loedificio im cul insistono le unita inmobilian & stito. costruifo in cseeu.
riome del Iotto 1A comparto Bla del Piano Esecutive i Intervento del PEEP, in
Viale Gi. Di Vittorio dal Lapolunge ed in conformiti del Permesse di Coslruire
rilascisto dal Comune di Santa Croce sull’ Amo in date DTH2007 a1 N B
RUCCessiva variante in data 20¢] 172007 al n- I izt 28 HOW200E co i M,
-'-rnn.':l presentata I varanie in comso d'opera . con comunicazione dello
stata finale dei lavori, depositma presso I'Ufficio Teenico del Comune di Sanra
Croce sull” Amo in data 287 /2008 p-rul.-

La certificazions di sbitabilith & stara inolirata al Comune di Sants Croc
sl Amo in data 1622000 con prot B ponica o (D
BIHACCERTAMENTO DELIA PROPRIETA "

Dalla lettura della documentazione comsegnatn & sottoscritli e dally doey-

mentadione catastale acquisita & amerso che i terreni eriginan mo stali acquistat

chl ﬁ

5
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Coa alley dn:l_dcl 231042004 n-p_-re;__-n:r:{m it Empoli in data
D571 12004 al I'I-f' traseriio in data 1241 120004 2l n _

Con atto [ del 251002004 r-:r:-.-n.'grullu:u wl Empoli in dai
LWE2004 ¢ trascritto in data 15/ |/2004 al o (o SEEpU ke afio di
convensione con il Comune di Sants Croge sull' Ame ai sensi dellar, 35 dell
Legie BESTI e dell'an. 8 della Legpe 1VT7. Detta dontetzione venivy poi mo
dificati con aiig mtegritivo del segretario generuie Comunais Dr _
sz rep. (e con successiva modifica Al ate wggivntivi alla
CONYENZIoNe originmria swmpre rogats dal segretang generile Comumale Dr.-

_dum.'l 16/ VDR :rr:rl.-

Altwalinenie e uni : ; i
e mnith oggeno dell Presenfe pertzia: dsultino essere inge-

B4 PARTICOLART LCONIZTON]

Si evidenzia, come gid riferito, che il tabbricate di eod ol loggeies Fi parte i
un comparto destinato ad edilizia residenzigle 4 sensl della LapiE 865171, F' sa-
Ly realizzato previa sottoscrizione delly wonvenzione i eul all"suo (I del
25002004 rep. D vedi a1l 5 per Tintegrale lettura), Deita convenzione
nmponE va aleune Bimitazioni {lipiche perle cessioni delle aree per la realirzazione
det Piani i Edilizis Beononie Popolare) i cui, in particolare, 51 evidenzana
quelle limitative ped Ie véidite & lpcarione degli immaohily. riguardanti | requisit
ded soei-acquirenti o daRcEnatwn (ar b e 7), | eriteni e 1l prezzo di cessione e Ines.
one(urt 8.9, 11 ¢ 123, e tpologie e caratteristiche degli allozei (art. 5

L'integrazion: della suddeita comvenziene di col ull"sto del segretario

senerale i
Eenera rv;:lmuuulc-d-rl OEAR2ATR rc;r.-!'w:{h all, % per |'integrale

letture ‘s anch’cs
ettura) impaneva anch’essa slcune lmstazioni in rilerimento alls quality e carm-
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Wenstiche costrutave degli illogen di edilizia agevolata |n Incagione tart.41, ai re-
quisiti dei benelictar degh-allogg di edilizia agevolita i locarione (an. &) ed
alla determinazione del capone i locazione degl: alloggi fruemi di comniritsus
publslico (ar. 7).

Nel caso di vendita gindiziatia dei beni et descritti nell” ambito defla
procedura concordatana, § sottoseritt i limitano ad évidénziate 'esictenza dellg
Predeta convenzione lasciando ai Commissan Giudiziali § Liguidaoi. nonehs of
Grudice Delegato, oga decisione in merito ally turmulazione del bando d*ssia
aike madaliti di vendita & ad eventuali abblighi degh aggindicatan, e cui scolie
disumune profili legali ¢ procedurali che exulang dille comipelenze lecniche degly
SCTIVEnL,

RS} METODOLOGIA DF STIMA

La valutazione dei beni sari vseguita applicandeo ol criterio estimative 5iny-
tetico-comparntive, in bose alle fisulunze di opportune ricerche di mercato od
ale caratteristiche fntrinseche ed estri nseche delle unigd inmebilig,

Le indagini di mercaio condotre preseo loval epemton ‘del setiore immo-
hillare hanno copsentite di sequisire informazioni in merite gl effenne presi
COMmISPOst per recenti compravendite di appanamenti POSEL i Boma @ con camtie
mistiche pressoché similag g quells in esame. Detri valori sono St confronari
cont le quotazion: dell' Agenzia del Territorio Cratler Osservatorio del Mercamn
Immobiliar: — vedi all. 11] ¢ con pubblicazioni di operator specializauly,

B} INDAGINI DI MERCATD

Let unith imemobiliar vegetio di stima fanne: pante di un compano PEEP,

che attiene in genere ad cdilizia di tpe economace. Turtavia, 4 materiali e be fing

ture delle wnitd, seppur non di alio pregio, possiedono una certa qualith anche s

icazi iCi i le - e vietata ogni
zione ufficiale ad uso esclusivo personale vietat; 09
ripubblicazizgg?y?i%roduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/20



Dam. fng. Rinsfda Mar Crevwn, Mlseco Carping

Iappreczamento dell immokile nel su0 insieme risente dell ubicazione,

alle inddgint-esegiite dui soltoscriti & cmerso che, nells zona m que-
slivne, | prezzi a COTpo mediameme patuits per uniti unmobiliar di taglio medio
d in baono stato di manutenzione, completi di impiantisticn e con rifiniure ese-
U con maternali di media qualiti e con medesime dotaziond di parti aceessorie.
sl allestano tra 75.000,00 ¢ BS.000,00 €. menire le villut@sidn dell" Owservatorio
del Mercato Immobi e (OLMLL ) attua Imenie dispoasibili g piferite gl = serieste
214, indicano per abitazioni civili in oltEmo stalo di manutenzione wn Fange
compresa tra |1 50,00 ¢ 1600 Cmg,

Si deve tultavia rilevare che I'andamento generale del mercito immobi-
liare nel corso del 2004 nellintera area di Santa Croce sull’ Amo ha subite una
continga lessione, come risconirato nel grafico seguente, extratto dalle pubblica-
ioni del sito wwwimmabiliare. it che rappresenti il pregro medio richiesto (si
tefga presents che atiualmente il Presen richiesto & sogpetio 1 consistenti ribassi

dovuli albe conlratiarioni)-
PraE e v o i

e
()
L —N\-
LG ‘V""-F\Y""—f‘_ -'_-_h-h'- _.-.d"'_'
E i
Lam \
L |L//\'\.
T T EE T s = =5 —c
Frunge fmmpaaliliire i

Nel grafico si asserva |*andamento medio del mercaio mumobiliare (prez-
a richiest) nel comune in esame negli ultimi 24 meai, nlevando che dal dicembre
2004 (prezzo medio 1,630 £mq circs) al setembre W15 [witlore medin 1,550

Linwp circa) si & verificats una Aessione del 5% cirva
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3i ritiene che anche i Prezei “pattuiti”™ abhiann subito analogn flessione,
peranio i valori QM) aggiomati in base ol suddena decremento si Aducone pel
Frengle compreso tes §. 100 Eimg & 1520 myg

I bene precisin: che il grafico indics quotasioni medie & peranto & algni-
fcative di un andamento generale. non offrendo valori pii specifici riferiti alle
caratieristiche intrinseche ed extrinseche dogh imumnbili

Le nlevazioni pubblicate dal “warsirotntmobiflare " indicani anche | va.
lori di imamobili residenziali all"otiobre 2005, distinti pery per qualitih e stato di

conservazione nella rona di fifen Mmenti!
o

ERifli_Craep LT T
Loma Capg sa

s PSR ~ " e e e (R R ey
Lo 1.173 Ll

Mulnaan Sl in B slato)

L i s glaen| ¥ ddad

Wew fba Lumros ola oy L& T TE

¥ Eemam i 1 P - LR T T e L T 1]
NP3 |in bupns 45 L 51w L s ] (] L 5,5%

i L1 T e A o P e i s ¢ - L B R T
L el e S T i et ] i g 51 - T Sir— - =

IR R b oy e S S ey e T T i b e - aam.aa s

Vafwnziony eurmaie de) sim o, ey i, i

Scelta anche in questo casn per "immobile in oggerno 1a categoria dj ehi-
reziensi civili, nonché, taifandosi o ReCenle coslruzione, umpo sht0 di conservazin-
me buono & collocando || medesime nella fascia medii, in ragione del grado o del-
by qualia di contesio, lipologia edilizia, componeii e fusiture, il piit probabile
valore di merczlo pud collocans i circa Efmg L2500, valore fra [ alte LA

imese nel range imdicato dall* OMI BEEinmato.
BI) CONDIZIONE DEL BENE - DETERMINAZIONE DEL PIU PROBA-
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BILE VALORE D) MERCATO ¢ A BASE IVANTA

Come i nifesiia a) precedente capitlo B&) §] piti probabile prezeo me-
i db mercanno e circa 1250 timg per un sppartiments satuto ad wn piano -
lermeidi, dotato di ascensore, eon livello medio di luminosid s Panoramicicy

Nel caso in esame trattandos; di un appanamento Posdi al piane terzo con
dscensore condominiale, | coefficiente correttivi clii tiehe contn del livells di
Pramo & pari a Cp = |, Paichd anche i ivello di panoraiicid « luminoging & dq
considerisrsi medio, anche i relativg coelTicienti correttive sopo pan all"units.

Richiamata 1o superficie commerviale caleolag I mg 65, 10 piis prishahile
valore complassive del| unit) immobiliare ad opgs & quindi, pari a;
g 65 x|, x Ehmg L 250000 = ¢ K100

Tule imporio & alfineaio a1 PrEzo o cofpo corrente nelln medesimi #n
per un alloggio similiare nel numeno ded vani e di accissor;,

1] valore cuddens & filcrita nell’ipotess di conformitd L:H"fg urhanisti
Ci e en & di fatto riscon :

La presenza dei difesii segnalati nella parte desering v comnporia I neces-
aitd i un intervento di prsine consistentz nelly ripresy di porzione di indonaen
colpite da wmidith nel soffite del bagnn, il cui costo globale lorfettario & slimato
in €. 500,00,

Cio comportd una detrasione & wilor capitale di pari Imporio per cui il va-
lore commerciule dell*unir in purcls & ugude g

V={ 815000 - €. 50000 = L, 0

Poiché le wnith immobiliari in CREME LEppartimento, canting e posto o)

ad ozpi fsultane i
E oreapate oyl slg-q:mm- venfican nel-corsa del so

| i er
prafluogo del 13403/2015), occorrers elffettuare wia detrazione che fenga conto

10
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dells non plena disponibilit vmmediata dei beni, che i sottoscrin inchivano imor-
o al 30%, come di prassi, In-tala ipotesi, quindi, il pit prshabile valore di Merea-
el bene consideran oucupalo &-pari a € K1, 500,00 & | 1-305%:) - £ 50000 =
S6.550.00 = £ 36.500,00),
VALORE A BASE D"ASTA

I valore & base d'asta puiy essere inclividuaio) cante di consuer uding, ap-
plicando un decremento del 10% sul ikt probusbile vilore @ merods & quindi. mel
CARE In eswme, pari a circa € &1,000,00 — € 810,00 £ 000,00 nel casa in cui il
hene sia s considerarsi libero, ossia di £ 2100000 nel caso i cui sis da conside-
Fiarsi oocispatn,

SHEREEES

I sottoscrin nel ritenere di aver offerto |e necessany mformazioni richie-

ste, fimungons a disposizione per cveniuali chiarimenti o necessit,
Con osservimza

Firenze, I 05.11.2015

{ recnict incaricari

Gecan. Marco Carpin

i1
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& iy el Tt e e s . il
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N aiia sl - -
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