GEOM. TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono 0571 711598 cell. 339-6967052
geometratofani @ gmail.com emilio.tofani@geopec.it

TRIBUNALE DI FIRENZE

UFFICIO PROCEDURE CONCORSUALI

LIQUIDAZIONE CONT!ROLLATA FAMILIARE

- am

R.L.C. N. 46/2024, 47/2024, 48/2024

SENTENZA N. 202/2024 DEL 25/09/2024 PUBBLICATA IN DATA
8/10/2024

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA DELLE UNITA’
IMMOBILIARI AD USO RESIDENZIALE POSTE NEL
COMUNE DI CAMPI BISENZIO
VIA CASTRONELLA CIV. 70-84
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IDENTIFICAZIONE DEI BENI IN OGGETTO

Vista aerea del centro abitato di Campi Bisenzio e localizzazione del’unita in oggetto con puntatore rosso
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DESCRIZIONE

Trattasi di porzioni di fabbricato residenziale, di vecchia costruzione, costituite da appartamento ¢
locale ad uso garage, poste nel Comune di Campi Bisenzio, Via Castronella civ. n. 70 per
I’appartamento e dal civ. 84 per il garage.

L’ appartamento & cosi costituito:

- al piano terreno da cucina, soggiorno, ripostiglio sottoscala e scala interna di collegamento con il
piano primo e resede esclusivo tergale, con pavimentazione in cotto, su cui insistono due ripostigli,
all’interno del primo & stato realizzato abusivamente un piccolo bagno ed un forno, oltre a locale
garage raggiungibile da stradello comune attestante al civ. 84 di Via Castronella;

- al piano primo da n. 2 camere, bagno, ripostiglio, piccolo disimpegno e ripostiglio soprascala.

L’intero appartamento alla data del sopralluogo (26/06/2025) risulta abitato dai proprietari.
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La pavimentazione interna dei locali abitabili del piano terreno & costituita piastrelle di ceramica,
mentre la pavimentazione delle camere al piano primo & costituita da piastrelle di graniglia. Le porte
interne sono in legno. Gli infissi esterni in legno con vetro camera e persiane. La porta di accesso al
piano terreno ha una doppia porta in alluminio.

Tutte le pareti interne ed esterne sono intonacate e tinteggiate. Il bagno & dotato di vaso, bidet ¢ box
doccia, con pavimento e rivestimento costituito da vecchie piastrelle di ceramica. I due locali
accessori posti sul resede tergale hanno il pavimento in ceramica ed infissi in legno. Il locale garage
presenta il pavimento costituito da battuto di cemento con porta di accesso in ferro. La struttura
portante della copertura del corpo principale a due piani del fabbricato € costituita da travi e travicelli
in legno ¢ sovrastante manto di copertura in laterizio. Nelle due camere il soffitto & costituito da
tavelle e quindi non praticabile.

Il corpo tergale accessorio presenta una copertura piana con sovrastante strato di guaina, mentre
Ialtra porzione ed il garage hanno la copertura costituita da lastre in amianto appoggiate su struttura
in parte in ferro ed in parte in legno. Faccio presente che il manto di copertura in lastre di eternit
dovra essere rimosso nel rispetto della vigente normativa in materia e sostituito con altro materiale.
Sono presenti impianto idrico, elettrico, riscaldamento e condizionamento. L’impianto di
riscaldamento dei locali al piano terra & alimentato da caldaia a condensazione posta nel resede
tergale mentre i locali al piano primo sono riscaldati da stufa a gas posta nel disimpegno.

Alla data del sopralluogo la camera piccola sul retro, al primo piano, & risultata inagibile causa di
rinforzi messi all’interno per sostenere il soffitto non portante costituito da tavelle ceduto a seguito
delle notevoli infiltrazioni di acqua piovana verificatesi recentemente, dovute alla vetusta del piano di
copertura, la cui struttura portante, compreso impermeabilizzazione, coibentazione e manto di
copertura dovra quanto prima essere oggetto d’intervento. Ad oggi ¢ stato soltanto eseguito un

intervento per mettere in sicurezza la porzione di copertura piti danneggiata dalle recenti infiltrazioni.
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RIFERIMENTI URBANISTICI

L’intero fabbricato di cui fa parte la porzione in oggetto & stato costruito ed ultimato in epoca
antecedente il 01/09/1967. Successivamente & stato oggetto dei seguenti interventi edilizi e
precisamente:

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 3951 del 01/03/2000 relativa al rilascio della pratica di
condono Legge n. 47/85 presentata al Sindaco del Comune di Campi Bisenzio in data 29/10/1986
prot. n. 34718 pratica n. 4967/86 relativa alla costruzione in totale assenza di titolo edilizio dei due
locali accessori e del garage sul resede tergale esclusivo;

- Concessione Edilizia n. 3350 del 21/03/2000 relativa alla ristrutturazione edilizia e cambio di
destinazione d’uso da laboratorio a residenziale;

- Denuncia Inizio Attivita Libera prot. n. 17275 del 04/03/2009 domanda n. 86 D registrata dal
Comune di Campi Bisenzio con il n. 8667/D in data 14/01/2010 relativa ad opere di manutenzione
straordinaria eseguita all’unita abitativa.

L’estratto sottostante indica I’inquadramento urbanistico della zona in cui sono ubicate le unita

immobiliari oggetto di stima.
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DIFFORMITA’ RISCONTRATE

Nei locali dell’appartamento in oggetto sono state riscontrate, rispetto all’ultimo titolo edilizio di cui
sopra, le seguenti difformita:

- diversa realizzazione della parete in forati a delimitazione della scala di accesso al primo piano;

- realizzazione di parete in foratoni dell’altezza di mt 0,95 tra la cucina ed il soggiorno,

- realizzazione di tettoia con struttura in legno a sbalzo ancorata alle pareti del ripostiglio tergale;

- mancata realizzazione della parete in forati a delimitazione del ripostiglio sopra scala con accesso
dalla camera principale al piano primo;

- realizzazione di bagno e forno, con annessa canna fumaria in acciaio, all’interno del ripostiglio
tergale sul retro del fabbricato;

- diversa realizzazione degli scalini che permettono il superamento del dislivello tra il marciapiede ed
il soggiorno;

- rappresentazione errata della struttura portante della copertura e del soffitto del primo piano.
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Per regolarizzare le difformita riscontrate dovra essere presentata al Sindaco del Comune di Campi
Bisenzio richiesta di sanatoria ai sensi del D.L. n. 69 del 29/5/2024 convertito in legge il 24/7/2024
n. 105 (Decreto Salva Casa).

Dovranno invece essere modificati gli scalini che permettono di superare il dislivello tra il
marciapiede di Via Castronella e la quota interna del soggiorno in quanto porzione del primo scalino

insiste sul marciapiede pubblico.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Campi Bisenzio (FI)

Quanto oggetto di stima risulta rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune di Campi Bisenzio,
correttamente intestato, nel foglio di mappa 11:

- particella 48, subalterni 502 ¢ 503, Via Castronella n. 70/84, piano T/1, Cat. A/3, classe 2, vani 6,5,
superficie catastale mq 132, escluse aree scoperte mq 125, rendita catastale euro 352,48 per quanto
riguarda I’appartamento;

- particella 98, Via Castronella n. 84, piano T, cat. C/6, classe 3, consistenza mq 52, superficie

catastale mq 58, rendita catastale euro 198,73.

Segue tutta la documentazione catastale .
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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ISPEZIONI IPOTECARIE

Le unitd immobiliari in oggetto risultano gravate dalle seguenti formalita:

- Iscrizione n. 1763 registro particolare, in data 20/03/2019, per complessivi euro 240.000,00 di cui
euro 120.000,00 di capitale relativa ad IPOTECA VOLONTARIA per concessione a garanzia di
mutuo ipotecario contro — . o _) coniugi
in regime di comunione legale, in favore di “BANCA CAMBIANO 1884 S.P.A.”con sede in Firenze,

Viale A. Gramsci n. 34;

- Iscrizione n. 1894 registro particolare, in data 30/03/2023, per complessivi euro 390.429,10, di cui
euro 195.214,55 per capitale, relativa ad IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE
derivante da Ruolo e avviso di addebito esecutivo contro & ____3in favore di
“ AGENZIA DELLE ENTRATE - RISCOSSIONE” con sede in Roma, con domicilio ipotecario in
Firenze, Viale G. Matteotti n. 167;

- Trascrizione n. 31724 registro particolare, in data 11/11/2024, relativa all’ ATTO GIUDIZIARIO —
SENTENZA DI APERTURA DI LIQUIDAZIONE CONTROLLATA coni.o ‘

-

PROVENIENZA
Quanto oggetto di stima & pervenuto agli attuali propriet ' — . nataadT il
~—— I c® ~ % nato a ' - 2 coniugi in regime di comunione

dei beni, nel modo seguente:
- atto Notaio Giuseppe Antonio LLa Gamba di Prato del 12/04/2000 repertorio n. 46.224 raccolta n.

2.366 registrato all’ Agenzia delle Entrate — Ufficio Territoriale di Prato il 20/04/2000 al n. 10.099.
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Copia su supporto informatico conforme all'originale del documento su supporto carta-
ceo, ai sensi dell'art. 22 comma 1 del Decreto Legslativo 7 marzo 2005 n. 82, gia' modifi-
cato dall'art. 15 del Decreto Legislativo 30 dicembre 2010 n. 235, firmato come per legge,
che si rilascia per gli usi consentiti.

Prato, 19 marzo 2025.

Firmato digitalmente da Giuseppe Antonio LA GAMBA notaio
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VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore unitario da attribuire all’oggetto da stimare per una
base d’asta deve considerare le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili in oggetto a
seguito di sopralluogo, deve tener presente e sondare il mercato immobiliare di zona, deve tenere
sott’occhio e controllare i valori unitari dei vari osservatori immobiliari, deve tener conto e analizzare
lattuale situazione del mercato immobiliare considerandone gli aspetti nella sua pill completa
totalith, ma soprattutto deve tenere di conto che esiste una differenza tra valore libero di mercato e
valore per una base d’asta.
Il valore di mercato & I’espressione numerica dove la domanda e 1’offerta si incontrano dopo che
ognuna delle parti abbia contrattato le proprie esigenza, dove I’acquirente prende coscienza del bene,
concorda la data di immissione in possesso e stabilisce le modalita di pagamento, magari avvalendosi
di erogazione di fondi da parte di enti finanziatori dando il bene stesso in garanzia.
Il macro valore di riferimento, tenuto conto della attuale situazione statica del mercato con tendenza
alla riduzione dei prezzi dovuta principalmente alla grande diminuzione della domanda, pud quindi
essere espresso pari a
€. 1.850,00/mq relativo alla parte abitativa
€. 900,00/mq relativo ai locali accessori tergali

€. 1.100,00/mq relativo al locale garage

€. 100,00/mq relativo al resede esclusivo tergale

VALUTAZIONE

Per quanto concerne i coefficienti relativi alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unita
immobiliari oggetto di stima, dovendo essi andare ad influire sul macro valore di riferimento,
affinché si abbia un’esatta valutazione dello stato dei luoghi, in riferimento a quanto descritto nel

sopralluogo di verifica, essi devono essere cosi distinti.

1) Superficie delle unita immobiliari, fruibilita, disposizione 1,00
2) Stato di manutenzione delle unita immobiliari 0,80/0,95
3) Ubicazione 1,00
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Moltiplicando il valore di macro zona, la superficie interna dei locali ed i relativi coefficienti

otterremo 1l valore di stima.

DESTINAZIONE Superficie Valore Coefﬁ?iente di VALORE DI STIMA
mq macro zona €/mq gradimento
Porzione abitativa 93,00 €. 1.850,00 0,80 €. 137.640,00
Locali accessori tergali 27,00 €. 900,00 0,95 €. 23.085,00
Locale garage 49,00 €. 1.100,00 0,80 €. 43.120,00
Resede esclusivo 73,00 €. 100,00 0,95 €. 6.935,00

11 pid probabile valore di mercato delle unita immobiliari in oggetto di proprieta dei signor
" pud essere quantificato quindi in maniera arrotondata nella

cifra di €. 211.000,00
DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’ASTA

Il valore per una base d’asta deve tenere conto di fattori oggettivi quali I’esborso del prezzo finale in
tempi ridotti, I'incertezza dei tempi di immissione in possesso e che nelle vendite forzate non ha
luogo la garanzia per i vizi della cosa e che essa non pud essere impugnata per causa di lesioni.
(art. 2922 c.c.)

In conclusione nella determinazione del prezzo a base d’asta i valori di mercato dei beni devono
essere ridotti di una percentuale in genere variabile tra il 10% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare la percentuale del 10% ottenendo cosi i seguenti valori.

VALORE DI MERCATO € 211.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 10% €. 21.100,00
COSTO PER SANATORIA APPARTAMENTO E

MODIFICA SCALINI ACCESSO APPARTAMENTO €. 5.000,00

€. 184.900,00
11 valore finale a base d’asta delle unitd immobiliari in oggetto, escluso il valore degli arredi presenti,

puo essere espresso, arrotondato, pari a

€. 185.000,00 (Euro centottantacinquemila / 00)
Empoli, 21/07/2025 Geometra Tofani Emilio
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DESCRIZIONE SINTETICA DEL BENE

Appartamento di civile abitazione, su due piani, di vecchia costruzione, composto da 4 vani oltre
accessori con annesso locale garage sul tergo, posti nel Comune di Campi Bisenzio, Via Castronella
n. 70/84.

Rappresentati al Catasto Fabbricati del Comune di Campi Bisenzio, nel foglio di mappa 11,
particella 48, subalterni 502 e 503} Via Castronella n. 70, piano T/1, categoria A/3, classe 2,
consistenza vani 6,5, superficie catastale mq 132, rendita catastale €. 352,48 per quanto riguarda
I’appartamento e dal foglio di mappa 11, particella 98, Via Castronella n. 84, cat. C/6, classe 3,

consistenza mq 52, rendita catastale €. 198,73, per quanto riguarda il garage.

Geom. Tofani Emilio
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