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v

unitd Immobiliare di civile abitazlone dislocata al piano terzo “sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 11 dell’edificio convenzionalmente
indicato come “"comparto A", avente accesso dalla prima porta sulla destra
per chi arriva al citato piano terzo con la scala condominiale contraddistinta
dal nc. 75 di via XXV! Luglio (scala "D"), composta da un alloggio monostanza
corredato da locale doccia - w.c,, oltre loggia sul lato ovest;

unitd Immobiliare ad uso cantina/deposito dislocata al piano interrato

\

dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un
unico locale avente accesso dalla seconda parta posta sulla sinistra per chi
entra nel corridoio delle cantine {corridoio contraddistinto dal mappale n.
613 sub. 629) arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano
scala ed ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVI Luglio;
» unltd immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell’edificio condominiale indicato come “comparto A” situata sul lato ovest
(Yato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXV1 Luglio.
Le tre unitd immaobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.
Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo
scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede con la
precisazione che:
- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;
- il locale doccia - w.c. & pavimentato e rivestito a parete fino ad un’altezza di
mt. 2,20 con mattonelle di ceramica smaltata delle dimensioni di cm. 20 x
20;
Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione; le
stesse risultano nella disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa della Societd “La Valle - Societd Cooperativa EdIficatrice”.
I} sattoscritto precisa che:

* Ic dichiarazioni di conformira alla regola dell'arte relative agli impiant presenu
all'interno dell’'unita immobiliare ¢ relauve parti condominiali, sono stare allegarte alla
Aucstazione di Abitabilith/ Agibilita; rutcavia, stante la incompletezza delle stesse per

la mancanza degli schemi e rclazioni degli impiand escguin ¢ di alri allegad
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obbligatori per legge, i beni costituenti il presenie lotte n® 20 dovranno essere post
in vendira nello stato di fatto e di diritto in cui arrualmente si trovano, senza alcuna
garanzia in ordine agli impianu stessi;
Punitd immobiliare di civile abitazione ¢ domra dell’Attestato di Prestazione
Encrgerica (allegato sotco lettera “Mg") redatto il 01/11/2014 dallarch. Paola
Baldari, iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze al n, 7243,
trasmesso a mezzo PEC al Comunce di Certaldo in daia 14/11/2014 {privo degli
estremi-di trasmissione alia Regione Toscana) dat quale risulta che il bene ricade nella
classe encrgenca globale “G” con un indice di prestazione energedca globale pari a
227.40 K\Wh/m?anno.
In relazione a quanto previsto dail’articolo 3 conuna 3 del D.Lgs 192 1 2005 si precisa
che non risulta obbhigatorio dotare la cantina/deposito (rappresentata dal mappale n.
613 sub. 539) c l'aurorimessa (rappresentata dal mappale n. 613 sub. 533)
dellAttestaro di Prestazione  Energetica trattandosi di unita  immobiliare  non
compresa nelie categorie di immobili classificati sulla base della destinazione d'uso di
cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui unlizzo standard non
prevede P'installazione e Pimpiego di sistemi termici.
Le tre unitd immobiliari dovranno esserc posie in vendita, ¢ quindi alienate, nello
stato di farro e di diriwo in cui atrualmente si rovanw, secondo lo stto di possesso
gii goduto dalla Societa “La Valle - Socleta Cooperatlva Edificatrice” ¢ suoi
autori con turd gli annessi ¢ connessi, adiacenzc ¢ pertinenze, usi, diriti, ragioni ¢
servin atuve ¢ passive comunque costituite, apparenti ¢ non apparenti, esistenu o per
destinazione ed in pardcolare:
- con 1 vincoli nascenn dalla Convenzione Urbanisdca ¢ dall'atto d’obbligo in
precedenza menzionau;
- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in piti unita;
- con i vincoli nascent dal Regolamento di Condominio con allegare tabelle
millesimali;
- con l'assenza di garanzia per vizi ¢ ta mancanza della polizza assicuranva
indennizaria decennale postuma su evencuali gravi viz ¢ diferi di costruzione (ex

art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “M7”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di
fatto degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lofto n® 20;

- sotto lettera "Mg”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 20 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

pagina n? 308

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




geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5- 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573) 20797

28.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - UMficio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Sociela Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 615, via XXVI Luglio nc. 75, piano 3%, interno 14, categoria A/2,
classe 32, consistenza vani 1,5 e RC Euro 139,44, per quanto attiene 'unita
immobiliare di civile abitazione;

“» n% 613 sub. 539, via XXVI Luglio nc. 75, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene 'unitd immoblliare ad
uso cantina/deposito,

<+ n? 613 sub. 533, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 17 e RC Euro 44,78, per quanto attiene 'unitad Immoblllare
ad uso autorimessa.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le

unitd immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello

stesso Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n?613 sub, 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da
500a537 ealsub. 627;

- n2613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n9613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub. 628, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comune
aisub.576,577,588,589,590,600,601,602,612,613,614,615e 629;

- n2613 sub. 629, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 538 a 549;

- n?613 suhb, 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subaiterni;

- n? 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze
dei Registri Immobiliari,
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Sotto lettera "M9” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unita immobiliari costituenti il presente lotto n® 20.

28.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

28.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze
2i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al

n. 1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societ3 _

A sua volta la Societ " ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazion " in virta di atto ricevuto dal
notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 ai n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla
Societa g

28.5 - Formalita passive ed iscrizionl ipotecarie gravanti sui beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di Pisa
- Territorio - Servizio di Pubblicita Immabiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 20 risultano gravate dalle seguenti trascriziont ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a_favore della "Cariprato - Cassa di Risparmio di Prate S.P.A.” con sede
in Prato (PQ) codice fiscale 00515340974, contro la Socicta “La Valle -
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Socleta Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487.

A margine della suddetta Iscrizione [potecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 20:

* Domanda di annotazione Reg. Pari, 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di dnuncia ad ulweriori erogazioni della somma mutuata ¢
consolidamento, riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mario
Piccinini di Firenze in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato
provveduro, tra Valtro, al frazionamento del muruo in n® 27 quote.
Le due unitd immobiliari costituend il lotto n® 20 {unici immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 615) cantina/deposito (mappale n° 613 sub.
539) cd autorimessa (mappale n" 613 sub. 533)} sono comprese, tra maggiore
consistenza, nella QUOTA n* 1 garandita da ipoteca di Euro 3.000.000,00 di cui
Euro 1.500.000,00 per capitale.

- lscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunaie di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societd "La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari

costtuend il presente lotto n® 20 (mippali n® 613 sub. 615 - n° 613 sub. 539 ct
n® 613 sub, 533).
- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014

Verbale di pignoramento Immobill emesso dagli Ufficiali Giudiziari della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore
della "Banca Popolare di Vicenza Socleta Cooperatlva per Azioni” con sede
in Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contrg la Societa “La Valle -
Societa Cooperativa Ediflcatrice” con sede in Firenze (FI} codice fiscale
05616500483.

it pignoramento colpisce, tra maggiore consisienza, le tre unita immobiliari
costtuent il presente lotlo n® 20 (mappali n” 613 sub, 615 - n° 613 sub. 539 «ct
n° 613 sub. 533).

28.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001
Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto
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effettivamente riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato
grafico giad unito sotto lettera “Mg", & stato possibile rilevare che sussiste una
sostanziale conformita.

Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati 0 comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della [.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n2 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lofto n® 20, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

28.7 - Consistenza dei beni

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato "C" del DPR n2 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Lnita immobhiliare ad uso All."C" DPR 23/03/1998 n, 138
civile abltazione
(mappale n” 613 sub. 615)

Superficie | Coelficiente Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
my. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terzo “sottotetto” 3B.00 1,00 38,00
Loggia al piano terzo “sottotetto” 9,00 0.30 2,70

Totale sup. commerciale  mq. 40,70
Unita immobiliare ad uso cantina/deposilo {mappate n® 613 sub. 539)

Locale cantina al piano interrato mg. 300x025 = mg. 075

Unitd immobiliare ad uso autorkmessa (mappale n” 613 sub. 533)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato mq. 1800 x 050 = mq. 9,00

28.8 - Valutazione del beni

UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE 8% 613 suB. 615)
% UNITA IMMOBILIARE AQ USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALE N2 613 SuB. 539)
7 UNITA IMMOBILIARE AQ USC AUTCRIMESSA (MAPPALE N2 613 suB. 533)

v

TABE DEI BATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd di
misura

Ubicazione centrale centrale cengrale centrale 0na
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Tipologia/destinazione
dell'immabile appartamento | appartamento | appartamento | appartam,. /
Prezzo rilevarg 148.000.00 195.000,00 140.000,00 | ~o-meemeieaee Euro
Tipolagia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offertas = | eeeeccmemeees /
Data
(mesi dal rilevamento] l 4 2 mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | seeeeeeceenas g4
Prezzo adottato 125.800,00 165.750.00 119.000,00 | =evemre-ciesns Euro
Superficie commerciale
abitazione 78,00 100.00 78,00 40,70 mq.
Superficie commerciale
cantinga | memeesemesrer | mwrsececesemen | seeemeeseeee- 3,00 mq.
Superficie commerciale
autorimessa 16,00 20,00 | seeemecienens 18,00 mq.
Pasto auto ! 0 0 0 n.
Livello di piano 1 J 2 3 n.
Bagno 1 1 1 1 n.
Manutenziaone (1,2,3,4,5)
1=scadente, 2=trascurato.
3=normale, 4=buano,
S=ottima 2 2 2 2 mn.
Zona (es. +1,+2,.-1,-2,..) | 2 K] 0 mn,
Qualitd (es. +1,+2.,-1,-2.) 2 4 5 0 n.
TARCGLLA DEI SAGG) DE]I RAPPORTI
Pasto auto valare cammerciale (€/cad.) ' 5.000,00
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Superficie commerciale autorimessa 50%
Bagno casto a nuevo del bagno (€) 15.000.00

vetustd dei servizi igienici (anni) g

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione casto per passaggio di stata (€) 15.000,00
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Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio dl incremento (%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.462.?9*|
Comparablesn, 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.506.82 I
Comparables n. 3

Superficie commerciale |~ 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525,64
Subject 1

Superficie commerciale 50,45 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.462,79

TARELLA DEI PREZZ] MARGINALIL

Elementi di confronto | Comparables 1 Comparables 2 Comparables3 |
Data 83,87 110,50 7933
Superficie cammerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000.00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1,190,00
Manutenzione 15.000,00 15.000,00¢ 15.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TAHELLA D) VALUTAZIONE

Elementl di confronto Comparables 1 Comparables2 Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
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Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficle commerciale

abitazione -54.562,09 -B6.743,39 -54.562,09
Superficie commerciale

cantina 1.097.09 1.097,09 1.097,09
Superficie commerciale

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualitd -1.258,00 -4,972,50 -4.760,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 68.713,92 69.911,31 71.004,78
Prezzo corretto medio 69.877,00

Errore medio % sul prezzl corretti

(divergenza % assoluta) 3.33% errare < 6% accetablle

Valore stimato
Subject (€)

70.000,00

28.9 - Sintes! della valutazione

[n conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti,

si pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il totto n® 20, in complessivi € 70.000,00 secondo il

seguente prospetto:

CALCOLO VALORE commsncmﬂ

Descrizione

Sup. commerciate

Valore unilario

Valore
{in conlo tondo)

mq. €/mq.

Unitd immaobiliare ad uso civile
abitazione (mapp. o. 613 sub. 615) 40,70 1.390,00 57.000,00
Unitd immobiliare ad uso
cantina (mapp. n. 613 sub. 538) 0,75 1.390,00 1.000,00
Unita immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub. 533) 9,00 1.390,00 12.000,00

somma il valore complessivo pari ad Euro  70.000,00
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28.10 - Conclustoni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizione di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotlo n° 20, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 70.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

# i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla otale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

» I condizioni economiche particolarmenze sfavorevoli imposte in sede di vendita che

obbligano i'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indenniraria decennale poscuma sui gravi vizi ¢

difetti di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/'05)

incertezze eirca 'immissione nel possesso;

condizioni e vincoli previsu per Pedilizia agevolam;

AU

Ny

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di ‘libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lofto n® 20 (cosi nello stato di falto e di diritto 1n cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 60.000,00 in conto tondo
(€70.000,00 - 15%).

PARTE VENTINOVESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n°® 21
# Unira immobiliare di civile abirazione (mapp. 613 sub. 596) posta al piano primo
dell’edificio *B”, avente accesso dal ne. 37 di via XXVI Luglio, conrraddisunta dal
numero interno 3
» uniti immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 570) al piano intcrrato
» unita immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 515) al piano interraro

29.1 - Descrizione dei beni
Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio

{comparti “A” e "B"), e precisamente:

» unitd immobillare di civile abitazione dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interno 3 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto B”, avente accesso dalla prima porta sulla sinistra
per chi arriva al citato piano primo con la scala condominiale contraddistinta
dal nc. 57 di via XXVI Luglio (scala “A"), composta da ingresso - pranzo -
soggiorno con angolo cottura con ripostiglio, due camere da letto, bagno,
locale doccia - w.c., locale lavanderia, disimpegno, oltre piccola loggia sul lato
ovest;

AL

unita immobillare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio

convenzionalmente indicato come “comparto B”, composta da un unico locale

collocato in adiacenza alla parete sud dell'edificio (lato percorsi pedonali

pubblici), avente accesso dal corridoio delle cantine [corridoio

contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 635) arrivando dal disimpegno

condominiale collegato con il vano scala ed ascensore condominiale

contraddistinto dal nc. 57 di via XXVI Luglio;

7> unita immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell’edificio condominiale indicato come “comparto B” situata sul lato sud
(lato percorsi pedonali pubblici), percorrendo il corsello condominiale per
chi vi giunge dall’'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI
Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- i locali costituenti la zona giorno sono intcramente pavimentati con

mattonelle in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;
- i locali costituenti la zona notte sono pavimentati con parguet essenza
rovere,;
- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un’altezza di mt. 2,20 con
mattonelle di ceramica smaltata delle dimensioni di cm. 10 x 10;
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- il locale doccia - w.c. & pavimentato e rivestito a parete con mattonetle di
ceramica smaltata deile dimensioni di cm. 20 x 20;

Le unitd immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risultano nella disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa della Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”,

il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla rcgola dell'arte reladve agli impiand presend
all'intecno dell'unita immobiliare e rclative parti condominiali, sono state allegate alla
Auesmzione di Abicabilita/ Agibilita; wurravia, stante Ia incomipletczza delle stesse per
la mancanza degli schemi e relazioni degli impiantd escguit e di alerid alicgari
obbligatori per legge, i beni costituenii il presente lotto n® 21 dovranno essere poso
in vendita ncllo staro di fatto e di diriwo in cui arualmente si rovano, scnza alcuna
garanzia in ordine agli impianu stessi;
I'unita immobiliarc di civile abirazione ¢ dotara dell’Arestato di Prestazione
Energetica (allegato sorio lettera “M10") redateo i) 04/11/2014 dalParch. Paola
Baldari, iscritto all’Ordine degli Architert della Provincia di Firenze al n. 7245,
trasmesso a mezzo PEC al Comune di Certaldo in darta 14/11/2014 (privo degli
estremi di trasmissione alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella
classe encrgetica globale “G” con un indice di prestazione energenica globale pari 2
127.6 KWh/n’ anno.
In relazione a quanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligatorio dotare 'autoritessa (rappreseniata dal mappale
n. 613 sub. 515) c la cantina/deposito {rappresentata dal mappale n. 613 sub.
570) dell’Autestato di Prestazione Energetica trattandosi di unira immobiliari non
comprese nelle categorie di immobili classificat sulla base della destinazione d’uso di
cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui unlizzo standard non
prevede insmllazione e Vimpiego di sistemi rermici.
Le tre unitdi immobiliari dovranno essere poste in vendita, ¢ quindi alienate, nello
stazo di fateo e di diritto in cui attualmense si trovano, secondo lo stato di possesso
gia goduto dalla Socicra “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi
aurori con tutt gli annessi ¢ connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diriw, ragioni ¢
servicd atdve € Passive comungque costituite, apparenti ¢ non apparenti, esistenti o per
destinazione ed in particolare:
- con i vincoli nascenu dalla Convenzione Urbarstica e dall’atro d’abbligo in
precedenza menzionau;
- con i vincoli e gii obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pit unisa;
- con i vincoli mascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;
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- con Passenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicuratva
indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e difetd di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "M11", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di
fatto degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 21;

- sotto lettera "M12", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societa "La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lofto n° 21 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

29.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzia delle Entrate - UHiclo Provinciale di

Firenze - Territorlo - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Socleta Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Gomune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

< n2 613 sub. 596, via XXVI Luglio nc. 57, piano 18, interno 3, categoria A/2,
classe 49, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene l'unita
immobiliare di civile abltazione;

“+ n? 613 sub. 570, via XXVI Luglio nc. 57, piano S§1, categoria C/2, classe 72,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene 'unita immoblliare ad
uso cantina/deposito;

% n? 613 sub. 515, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 17 e RC Euro 44,78, per quanto attiene I'unita immobiliare
ad uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastatlmente individuabili, cui hanno diritto le

unitd immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello

stesso Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n?613 sub, 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub, da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.CN.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub.da
500 a 537 ealsub, 627;

- n?613 sub. 626, B.CN.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?2613 sub, 627, B.CN.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;
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- n® 613 sub. 634, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 586, 587, 596, 597, 598, 599, 608, 609, 610,611, 620, 621, 622, 623 et 635;

- n2613 sub, 635, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 562 a §765.

- n?613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub, 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze

dei Registri Immobiliari.

Sotto lettera "M13” il sotroscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti il presente lotto n* 21,

29.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

29.4 - Provenlenza dej beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico -di
compravendita ricevuto dal notaic Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze
2i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterrain data 15/03/2003 al

n. 1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa ‘

A sua volta la Societa . ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione ) in virtl di atto ricevuto dal
notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,

registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n, 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla

Socier: o —
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29.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravantl sul beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa
- Territorio - Servizio di Pubblicita Immoblliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 21 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- lIscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della “Carlprato - Cassa dl Risparmio di Prato S.P.A.” con sede
in Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle -
Societd Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione I[potecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 21:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di rinuncia ad wulteriori = erogazioni della somma munan e
consolidamento, riduzione di ipotcca ¢ frazionamento ricevuro dal notaio Mario
Piccinini di Fircnze in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale & stato
provveduto, ira l'altro, al frazionamento del muteo in n® 27 quote.
Le tre unita immobiliari cosureeno il lotte n® 21 {unird immobiliare di civile
abitazione {(mappale n” 613 sub. 596), cantina (mappale n® 613 sub. 570) ed
autorimessa {mappale n® 613 sub. 515)}, cosdruiscono Vintera QUOTA n* 3
garantita da ipoteca di Euro 262.000,00 di cui Euro 131.000,00 per capitale.

- Iscrizione Regd. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favgre della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrgo la Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per
capitale ed il resto per interessi e spese.
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['ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiorc consistenza, le tre unita immobiliari
costituenti il presente lotto n® 21 (mappali n® 613 sub. 596 - n° 613 sub. 570 et
n" 613 sub. 515).

- Trascrizlone Reg. Part. 1255 det 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore
della “Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azioni” con sede
in Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Vafle -
Societd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale
05616500483.

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consisienza, le e unitda  immobiliari
costituent il presente lotto n® 21 (mappali n° 613 sub. 596 - n° 613 sub, 570 c:
n” 613 sub, 515).

29.6 - Legge n, 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
ahilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto
effettivamente riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato
grafico gia unito sotto lettera "M12", & stato possibile rilevare che sussiste una
sostanziale conformita.

Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unita immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n°® 21, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilita.

29.7 - Consistenza dei benl

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato “C” del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:
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Unita immobiliare ad uso Al."C" DPR 23/03/1998 n. 138
civile abilazione
(mappale n° 613 sub. 596)
Superficie | GCocHiclente Superficie
Descrizione utile lorda di commerclale
mq. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano primo 92,00 1,00 92,00
Loggia al piano primo 7,00 0,30 2,10
Totale sup. commerciale  _mqg. 94,10
Unltd immobiliare ad uso canlina/deposilo (mappale n” 613 sub. 570)
Locale cantina al piano interrato mq. 300x025 = mg. 075
Unita immobiliare ad uso autortmessa (mappale n® 613 sub. 515)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mgq. 1800 x 05 = mg. 9,00

29.8 - Valutazione dei beni
UNITA IMMOBILIARE AC USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 sup. 596)

>
% UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALEN® 613 sup. 570)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N® 613 suB. 515)

TARELLA DEI DATI

Prezzo ¢ caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unita di
misura

Ubicazione centrate centrale centrale centrale zZona

Tipologia/destinazione

dellimmobile appartamente | appartamento | appartamento | appartam, /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | ------eeeener Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | wremmmmeener /

Dara .

{mesi dal rilevamento) 1 4 2 (O, mesi

Sconto sul prezzo rilevato 159% 15% 150 | -eessesemens %

Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | -emcemeremmam- Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 94,10 mq.

Superficie commerciale

cantina | eeeeemmcesesn | cddemecsersnsn | evememceeamee 3.00 mq.

Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | ---meesesmeens 18.00 mq.
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Posto auto 1 0 0 0 n.
Livello di piano 1 3 2 1 n
Hagno 1 1 l 1 n.
Locale doccia - w.c. 0 0 0 i n

Manutenzione (1,2.3.4.5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona {es, +1,+2,.,-1,-2,..) ! 2 3 0 n.
Qualitd (es. +1,+2..,-1,-2..) 3 4 5 0 n-

TABELLA DEI SAGGI DEI RAPPORTI

Posto auto valore commerciale {€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale auterimessa 0%

Bagno costa a nuovo del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici [anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Locale doceia - w.c costo a nuovo del lecale doccia - w.e. {€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Data - sapgio annuo di rivalutazione (%) - 0.80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%

Livelle di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficic commerciale a6,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.462,79

pagina n? 324

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



geomelra Felice Bisogni

Via XX settembre nc. 5- 51100 PISTQIA

Tel. - Fax {05373) 20797

Comparablesn. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.506,82
Comiparables n. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525,64
Sub|ect

Superficie commerciale 103,85 Prezzo marginale (€/mqg.}= |1.462,79

TABELLA DEI PREZZ] MARGINALI

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 893.87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365.70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731.40 731,40 731,40
Posio auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualita 1,258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 23.550,93 - 8.630,47 23.550,93
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097.09 1.097,09
Superficie commerciale

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165.12
Paosto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0,00 0,00
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Locale doccia - w.e. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 0,00 -3.282,18 -1.178,22
Qualita -3.774,00 -6.630,00 -5.950,00
Manutenzione 0.00 0.00 0,00
Zona -1,258,00 -3.315,00 -1.570,00
Prezzo corretto 148.254,95 149.544.66 152.019,59
Prezzo corretio medio | 149.940,00

Errore medio % sul prezzi correttl
(divergenza % assoluta) 2.54% errore < 6% accettabile

Valore stimato Subject (€) 150,000.00

29.9 - Sintesi della valulazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotlo n® 21, in complessivi € 150.000,00 secondo il
seguente prospetto:

[ CALCOLO VALORE commencmq

{
Descrizione TSup. commerclale | Valore unilario Valore
{inconlo londo)
mgq. €/mq.
Unitd Immabiliare ad uso civile
abilazione (mapp. n. 613 aub, 396) 94,10 1.445,00 136.000,00
Unita immobiliare ad uso
canttna (mzpp. n. 613 sub. 570) 0,75 1.445,00 1.000,00
Unita immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub. 515) 9,00 1.445,00 13.000,00
somma il valore complessivo pariad Euro 150.000,00

29.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sapra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizione di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n°® 21, cosi nello stato di fatto e di divitto in cui attualmente si trovano, puo
essere determinato in complessivi Eura 150.000,00.
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Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

7 tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, c¢he determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuio alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinana;

* _le condizioni cconomiche pardcolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano Vaggiudicatario a versare Vintero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

#_assenva di garanzia per vizi;

# mancanza della polizza assicuratva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferi di costruzione (ex art. 4 D.l.gs 122/°05)

¥ incertezze circa 'immissione nel possesso;

» condizioni ¢ vincoli previsu per P'edilizia agevolata;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino

un deprezzamento rnispetto al valore determinato in precedenza

{considerando i beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile

prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza

descritti costituenti il lotto n® 21 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui

attualmente s1 trovane) pud essere indicato in € 128.000,00 in conto

tondo (€ 150.000,00 - 15%).

PARTE TRENTESIMA

Rapporto di valutazione del lotlo n° 22
% Unita immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub, 597) post al piano primo
dell’edificio “B”, avente accesso dal nc. 57 di via XXVI Luglio, contraddistinia dal
numero interno 4
# unirh immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 571) al piano interrato
% unith immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 5186) al piano interrato

30.1 - Descrizlone del beni

Diritti di plena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societd Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certatdo (F!), via XXVI luglio

(comparti “A” e "B"), e precisamente:

7> unita immoblliare di civile abitazione dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interne 4 dell’edificio convenzionalmente
indicato come “comparto B”, avente accesso dalla prima porta sulla sinistra
per chi esce dall'ascensore al citato piano primo della scala condominiale

contraddistinta dal nc. 57 di via XXVI Luglio (scala "A”), composta da ingresso
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- pranzo - soggiorno con angolo cottura, camera da letto matrimontale con
doccia -w.c, cameretta da letto, bagno con adiacente lavanderia, disimpegno
notte, oltre piccola loggia sul lato est;

L1

unita immobillare ad uso cantina/deposite dislocata al piano interrato
dell'edificio convenzionalmente indicato come”comparto B”, composta da un
unico locale collocato in adiacenza alla parete sud dell’edificio {lato percorsi
pedonali pubblici), avente accesso dal corridoio delle cantine (corridoio
contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 635) arrivando dal disimpegno
condominiale collegato con il vano scala ed ascensore condominiale
contraddistinto dal nc. 57 di via XXVI Luglio;

» unita immoblliare ad wuso autorimessa dislocata al piano interrato
dell’edificio condominiale indicato come “comparto B” situata sul lato sud
(lato percarsi pedonali pubblici), percorrendo il corsello condominiale per
chi vi giunge dall'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI
Luglio,

Le tre unita immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

.= i locali costituenti la zona giorno sono interamente pavimentati con

mattonelle in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

i locali costituenti la zona notte sono pavimentati con parquet essenza

rovere,

- il bagno con adiacente lavanderia & pavimentato con mattonelle di ceramica
smaltata e rivestito a parete fino ad un’aitezza di mt. 2,20 con mattonelle di
ceramica smaltata con disegno a mosaico;

- il locale doccia - w.c. comunicante con la camera da letto matrimoniale &
pavimentato e rivestito a parete con mattonelle di ceramica smaltata.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risultano condotte in locazione dal signor (NG -to SETENNN
U Ay ¢ bosc o contrato di

locazione abitativa (allegato sotto lettera “M14”) sottoscritto in data
06/12/2012 con la Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” con
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sede in Firenze in persona del legale rappresentante signor
registrato all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" il 28/12/2012 al n. 10435,

La locazione risulta regolata dalle seguenti pattuizioni:

* la durata ¢ prevista in anni 6 a partire dal 01/12/2012 fino al 30/11/2018, decorsi i
quali dovra intendersi rinnovato di diricto per uletriori anni due se non interverra una
delle condizioni indicare nel comma 2;

il canoenc ¢ smbilito in Euro 3.818,28 all'anno, olire Iva da pagare in raze mensili
anticipate di Euro 318,19 oltre Iva ciascuna e da aggiornare annualmentc sulla base
delle vartazioni dell’indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglic di operai ¢
impiegau verificatesi nell’anno precedente.

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformiti alla regola dell’arte relative agli impiant presend
all'interno dell’'unita immobiliare ¢ relatve parti condominiali, sono state allegate alla
Attesrazione di Abitabilita/Agibilica; rurravia, stante Ya incompletezza delle stesse per
la mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impiantd eseguid e di alti allegad
obbligarori per legge, i beni costituenti il presente lotto n® 22 dovranno essere posu
in vendiaa nello staco di fatro e di diritto in cul arrualmente si trovano, senza alcuna
garanzia in ordine agli impianti stessi;

Punitd immobiliare di civile abitazione ¢ dotata decll'Attesiato di Prestazione

Energeuca (allegato sotco letrera "M15™) redawo o 04/11/2014 dall’arch. Paola
Baldari, iscritto allQrdine degli Architetd della Provincia di Firenze al n. 7245,
trasmesso a mezzo PEC al Comune di Cerialdo in dara 14/11/2014 (privo degli
estremi di trasmissione alla Regione Toscana} dal quale risubra che il bene deade nelia
classe energetica globale “G” con un indice di prestazione energetica globale pari 2
163.8 KWh/m*anno.

In relazione a quanto previsto dall'articalo 3 comma 3 del D.lLgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligatorio dotare 'autorimessa (rappresentara dal mappale
n. 613 sub. 516) c la cantna/deposito {rapprescnrata dal mappale n. 613 sub.
571) dell’Attestato di Prestazione Energetica tractandosi di unita immobiliari non
comprese nelle catcgorie di immobili classificad sulla base della destinazione d’uso di
cui allarticolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, i} cui uilizzo standard non
prevede Uinstallazione e I'impiego di sistemi termici,

Le tre unita immobiliari dovranno essere poste in vendita, ¢ quindi alienare, nello
stato di farto ¢ di diritto in cui artualmente si trovano, secondo lo stato di possesso
gid godura dalla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi
autori con tutd gli annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertnenze, usi, didtd, ragioni ¢
SCrvith atgve ¢ passive comunque Costituite, apparenti ¢ non apparent, esistenti o per
destinazionc ed in particolare:

- con i vincoli nascenti dalla Convenzione Urbanistica ¢ dall'atto d’obbligo in

precedenza menzionat;
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- con i vincoli nascenu dal cirato contraiio di locazione;
- con i vincoli e gli obblighi derivant dal frazionamento del fabbricato in piU unira;

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegare wabclle
millesimali;
- «con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicuradva

indennitana decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ difewi di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "M16", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di
[atto degli interni delle tre unita immobiliari costituenti il lotto n® 22:

- sotto lettera "M 17", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprietd
della Societd "La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 22 {evidenziate can perimentazione di colore arancio).

30.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catasiali al giusto conto della Societd "La Valle -

Societa Cooperativa Ediflicatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

<+ n? 613 sub. 597, via XXVI Luglio nc. 57, piano 19, interno 4, categoria A/2,
classe 49, cansistenza vani 4,5 e RC Euro 488,05, per quanto atticne 'unild
immobiliare di civile abitazione;

» n? 613 sub, 571, via XXVI Luglio nc. 57, piano $1, categoria /2, classe 79,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n9 613 sub. 516, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 21 e RC Euro 55,31, per quanto attiene l'unita immobiliare
ad uso autorimessa.

[ beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le

unitd immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello

stesso Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n9613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub.da
500a537eal sub. 627,

- n2613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;
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- n?613 sub, 627, 8.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n? 613 sub. 634, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 586, 587, 596, 537, 598, 599, 608, 609, 610,611, 620, 621, 622, 623 et 635;

- n? 613 sub. 635, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 562 a 575.

- n2613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;

- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623,

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obhligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che I'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze

dei Registri Immobiliari.

Sotto lettera "M18" it sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unita immobiliari costituenti il presente lotto n® 22.

30.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

30.4 - Provenienza dei benl

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze
2i1113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al

n. 1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societﬂ_

A sua volta la Societ> il <2 pervenuta in proprietd con

la primitiva denominazione "_in virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 5B7 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla
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30.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sul benl
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dl Pisa
- Territorio - Servizlo di Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotte n® 22 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizlone Reg. Part. 2923 det 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
nataio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all’Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore deila “"Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede
in Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risuita riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 22:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivany da artto

pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutana e
consolidamento, riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal notio Marno
Piccinini di Firenze in dara 30/10/2009 rep. 61968726740, con il quale ¢ stato
provveduto, tea Palero, al frazionamento del muteo in n® 27 quote.
Le tre unita immaobiliari costicuena il lotte n* 22 {unitd immobiliare di civile
abitazione {mappale n® 613 sub. 597), cantina/dcposito {mappale n” 613 sub.
571) ed aurorimessa (mappale n” 613 sub. 516)} costiwiscono Uiniera QUOTA n*
2 garantita da ipoteca di Furo 240.000,00 di cui Zuro 120.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a_favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd "La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per
capitale ed il resto per interessi e spese.

L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre uniti immobiliari
costituend il presente lotto n° 22 (mappalt n” 613 sub. 597 - n° 613 sub. 571 1
n” 613 sub. 516).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 de! 19/03/2014
Verbale dl pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore
della “Banca Popolare di Vicenza Socleta Cooperativa per Azionl” con sede
in Vicenza [VI) codice fiscale 00204010243, gontro la Societd “La Valle -
Societa Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale
05616500483.

il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unith immobiliari
costiruenti il presence 10110 n® 22 (mappali n® 613 sub. 597 - n° 613 sub. 571 et
n”® 613 sub. 516),

30.6 - Leggde n. 4T del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati neila "parte quarta” che precede con quanto
effettivamente riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato
grafico gia unito sotto lettera "M17", & stato possibile rilevare che sussiste una
sostanziale conformita.

[nfatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unita immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n° 22, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

30.7 - Consistenza del benl

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza depli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C" del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:
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Unita immaobiliare ad uso
clvile abitazlone
(mappale n” 613 sub. 597)

Al "C" DPR23/03/1998 n. 138

Superficle | Coelficiente Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. ragduaglio maq.

Localidi abitazione al piano primo - 87,00 1,00 87.00
Loggia al piano primo 6.00 0,30 1,80

Totale sup. commercizle mq. 88,80
Unita immobillare ad uso cantina/deposito (mappalc n” 613 sub. 571)
Locale cantina al piano interrato mg. 300x02% = mq. 075
Unita immaoblliare ad uso autorimessa (mappale n® 613 sub. 516)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 22,00x 050 = mqg. 11,00

30.8 - Valutazlone dei beni

» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N? 613 suB. 597)
7 UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/OEPOSITO (MAPPALEN® 613 5UB. 571)
» UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N2 613 suB. 5186)

TABELLA DEI DATH

Prezzo € caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subjlect | Unita dl
nisura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appariamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148,000,00 195.000,00 140.000,00 | «esmmmmevenan Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | —me-ereeeeese- /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 7| e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% L T %

Prezzo adotiato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | ---eevesennnms Euro

Superficie commerciale

abitaziene 78,00 100,00 78.00 BB.AO mgq.

Superficle commerciale

cantina | wemeeesesse | swsasessamemes | ccoceeeesenaes 3,00 mq.

Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | mmemeeeressees 18,00 mq.
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Posto auto 1 0 0 0 n.
Livello di piano 1 3 2 1 n.
Bagno 1 1 i 1 n.
Locale doccia - w.c. 0 0 0 ] n.

Manutenzione (1,2,3.4,5)
I=scadente, Z=trascurato,
3=normale, 4=buono,

S=ottima 2 2 2 2 n.
Zona {es. +1,+2,..-1,-2,..) ! 2 3 0 a.
Qualitd (es. +1,+2.,-1,-2..) 3 4 5 D n.

TABELLA DE] SAGGI DEI RAPPQRTI

Posto auto valore commerciale {€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 50%

Bagno costo @ nuovo del bagno (€] 15.000,00
vetusta dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici {anni} 25

Locale doccia - w.c. costo a nuovo dellocale doccia - w.c. (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Data ~ saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - sagpio di incremento (%) 1,00%

livello di piano - saggio di incremento {%) 1,00%
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Comparablesn, 1

Bupcrﬁcic commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.462,79
Comparablesn. 2
Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.}= 1.506,82
Comparablesn. 3
Superficic commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 100,55 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.462,79

TABELLA DEI PREZZI MARGINALL!

Elementi dl confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Dara 83.87 110,50 79,33
Superlicie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superlicie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Hagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Locale doccia - w.e, 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1,258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258.00 1.657.50 1.190,00
TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165,750,00 119.000,60
Data -83.87 442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 15.798,14 -16.383.26 15.798,14
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1.097,09
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Superficie commerciale

autorimessa 4.3088,37 1.462,79 16.090,70
Posto auto -5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0,00 0.00 0,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livelle di piano 0,00 -3.282,18 -1.178,22
Qualitd -3.774,00 -6.630,00 +5.950,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zana -1,258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 143.427,74 144.717,45 147.192,38
Prezzo corretto medio | 145.113,00

Errore medlo % sul prezzl corrett

{divergenza % assoluta) 2,62% errore < 6% accettablle

Yalore stimato
Subject (€)

145.000,00

30.9 - Sintesi della valutazione
In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti,

si pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti it lotto n® 22, in complessivi € 145.000,00 secondo il

seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale | Yalore unitario Valore
(in conto Londo)
mgq. €/myq.

Unita immobiliare ad uso civile

abliazione (mapp. n. 613 sub. 597) BB,B0 1.445,00 12B.0090,00
Unita immobiliare ad uso

cantind (mapp. n. 613 sub. 371) 0,75 1.445,00 1.000,00
Unita immobillare ad uso

autorimessa (mapp. n. 613 sub. 516) 11,00 1.445,00 16.000,00

somma il valore complessivo pari ad Eurc 145.000,00
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30.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 22, cosi netlo stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 145.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

7 i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuto alla torale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

v

le condiztoni economiche parucolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano Paggiudicatario a versare l'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicuraciva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difecti di costruzione {ex art. 4 D.l.gs 122/°05)

7 incertezze circa 'immissione nel possesso;

7 condizioni e vincoli previsti per Pedilizia agevolata;

Yo

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
{considerando 1 beni in condizioni di ‘libero mercato”) stimabile
prudenziaimente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza
descrittt costituenti il lotto n® 22 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 123.000,00 in conto
tondo (€ 145.000,00 - 15%).

PARTE TRENTUNESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n®* 23
» Unith immobiliare di civile abirazione (mapp. 613 sub. 621) posa al piano terzo
“sotrotetto” dell’edificio “B™, avente accesso dal nc. 57 di via XXVI Luglio,
contraddistinta dal numero interno 12
unitd immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 563) al piano interrato
unicd immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 517) al piano interrawo

vV W

31.1 - Descrizione dei beni
Diritti dl piena proprieta spettanti alla Societd "La Valle - Societa Cooperaliva
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI}, via XXVI luglio

(comparti “A” e "B}, e precisamente:

# unitd immobiliare di civile abitazione dislocata al piano terzo “sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 12 dell’'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto B”, avente accesso dalla porta sulla sinistra per chi
esce dall'ascensore al citato piano terzo della scala condominiale
contraddistinta dal nc, 57 di via XXVI Luglio (scala “A”), composta da ingresso
- pranzo - soggiorno con angolo cottura, camera da letto, bagno, disimpegno,
oltre loggia in angolo sud-est;

> unita immoblliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come“comparto B”, composta da un unico locale
avente accesso dalla seconda porta posta sulla sinistra per chi entra nel
corridoio delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub.
635) arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 57 di via XXVI Luglio;

v

unitd immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato

dell’edificio condominiale indicato come “comparto B” situata sul lato ovest

(lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge

dall'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiate, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione,

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quaria” che precede con la

precisazione che:

- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un‘altezza di mt. 2,20 con
mattonelle di ceramica smaltata.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risultano condotte in locazione dalla signor SN NENENNED
—mdice fis ca N basc a contratto di

locazione abitativa (allegato sotto lettera “N1”) sottoscritto in data 10/10/2013
con la Societd “La Valle - Socletd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze
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in persona del legale rappresentante signor-registrato

all’Agenzia delle Entrate di Firenze il 14/10/2013 al n. 8439.

La locazione risuita regolata dalle seguenti pattuizioni:

* la durata ¢ prevista in anni 6 a pardre dal 13/10/2013 fino al 14/10/2019, decorsi i
quali dovra intendersi rinnovaro di didrto per uletriori anni due se non interverra una
delle condijzioni indieare nel comma 2;

il eanone ¢ stabilito in Furo 3.272,40 allanno, oltee Iva da pagare in rate mensili
anticipate di Euro 272,70 olire Iva ciascuna ¢ da aggiornare annualmente sulla base
delle variazioni delVindice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e
impicgari verificatesi netl'anno precedente,

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformidd alla regola dell’arte relatve agh impiant presend
all'interno dell'unita immobiliare e relative parti condominiali, sono statc allegare alla
Auesrazione di Abitabilita/ Agibilicd; tutavia, stante la incomplerczza delle stesse per
la mancanza degh schemi e relazioni degli impiand eseguiti ¢ di aled altegau
obbligarori per legye, t beni costituendi il presence lotto n® 23 dovranno essere post
in vendira nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, senza alcuna
garanzia in ordine agli impianti stessi;

Punita immobiliare di civile abitazione ¢ dotata dell’Awestato di Prestazione
Encrgedca {allegato sorto lettera "N2”) redaito 11 05/11/2014 dali'arch. Paola Baldari,
iscritto allOrdine degli Architers della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a
mezzo PEC al Comune di Certaldo in data 14/11/2014 (privo degli estwremi di
trasmissione alla Regione Toscana) dal quale risulra che il bene ricade nella classe
encrgetica globale “G"” con un indice di prestazione cnergetica globale pari a 256
KWh/m®anno.

In relazione a quanto previsto dall'artcolo 3 comma 3 del D.lgs 192 del 2005 s
precisa che non risulta obbligatorio doare la cantina/deposito (rappresentata dal
mappale n. 613 sub. 563) ¢ I'aurorimessa (rappresentara dal mappale n. 613 sub.
517) dell’Attestato di Prestazione Energetica trattandosi di unita immobiliari non
comprese nelle categorie di immobili classificati sulla base della destinazione d'uso di
cui all'ardeolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui vdlizzo standard non
prevede linsmallazionc e 'impiego di sistemi termici.

e we unitd immobiliar dovranno essere poste in vendita, ¢ quindi alienate, nello
stato di farto ¢ di diritto in cui artualmente si trovano, secondo lo srato di possesso
gia goduto dalla Socicra “La Valle - Societa Cooperatlva Edificatrice” ¢ suoi
autori con rturti gli annessi e connessi, adiacenze e perunenze, usi, diritd, ragioni e
servitl agtive ¢ passive comungue costituite, apparenti € non apparent, esistend o per
desunazione ed in particolare:

- con i vineoli nascenti dalla Convenzione Urbanisuca e dall’arto d’obbligo in

preeedenza menzionau;
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- con i vincoli nascent dal cirato contratto di locazione;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento de! fabbricato in pit uniz;

- con i vincoli nascent dal Regolamenio di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con l'assenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale posruma su eventuali gravi vizi e difetsi di costruzione (ex

arr. 4 D.1gs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “N3", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 23;

- sotto lettera “N4”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Ediflcatrice” costituenti il
presente lotto n® 23 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

31.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd "La Valle -

Socleta Cooperativa EdIficatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

*+ n? 613 sub. 621, via XXV] Luglio nc. 57, piano 39, interno 12, categoria A/2,
classe 32, consistenza vani 3 e RC Euro 278,89, per quanto attiene l'unita
immobillare di civile abitazione;

“» n? 613 sub. 563, via XXVI Luglio nc. 57, piano §1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene 1'unitd immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 517, via XXVI Luglio nc. 79, piano §1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 21 e RC Euro 55,31, per quanto attiene 'unitd immoblliare
ad uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le

unitd immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello

stesso Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n2?613 sub, 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.CN.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub.da
500a537 e al sub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subaiterni;
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- %613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a turti |
subalterni;
- n? 613 sub. 634, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 586, 587, 596, 597, 598, 599, 608, 609, 610, 611, 620, 621, 622, 623 et 635;
- n? 613 sub. 635, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 562, 575;
- n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti
i subalterni;
- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623.
Lo serivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’'obbligo di presentazione di
nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che I'intestazione
catastale delle unita immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze
dei Registri Immobiliari.
Sotto lettera “Ns" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti il presente fotto n® 23.

31.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societa "L.a Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri,

31.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
1370372003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze
21113/03/2003 aln. 1118 serie 1T e trascritto a Volterrain data 15/03/2003 al
n. 1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societé-

A sua volta la Socier) Gl ¢ cra pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione (NG " virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 at n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla

Socier
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31.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sui benl

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa

- Territorlo - Servizio dl Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di

rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente

lotto n® 23 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli:

- Iscrizlone Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della "Cariprato - Cassa di Risparmlo di Prato S.P.A." con sede
in Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale

01447920487.
A margine della suddetta Iscrizione [potecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 23:

* Domanda di annotazione Reg. Part, 1474 del 09/11/2009, derivante da aco

pubblico di rnuncia ad uleriori erogazioni della somma mutuata ¢
consolidamento, riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuro dal noraio Mario
Piccinini di Firenze in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ staro
provveduto, tra I'altro, al frazionamento det murue in n® 27 quote.
Le tre unita immobiliari costituenti il lotto n® 23 {unica immiobiliare di civile
abitazionc (mappale n® 613 sub. 621), cantina (mappale n° 613 sub. 563) cd
autorimessa {mappale n® 613 sub. 517)} costituiscono lintera QUOTA n® 5
garantita da ipoteca di Euro 188.000,00 di cui Euro 94.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'ipoteea giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le due unita immobiliari
costituenti il presenic lotto n® 23 (mappali n® 613 sub. 621, n° 613 sub. 563 ct
n* 613 sub. 517).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 299472014, a favore
della "Banca Popolare di Vicenza Socletad Cooperativa per Azionl” con sede
in Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Valle -
Sociela Cooperativa Edificalrice” con sede in Firenze (Fi) codice fiscale
05616500483,

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, l¢ cre uwniid immobiliari
cosutuenti il presente lotto n® 23 (mappali n® 613 sub. 621, n” 613 sub, 563 ¢t
n® 613 sub. 517).

31.6 - Legge n, 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronte sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quara” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gid unito sotto
iettera “N4”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
[nfatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comungue entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto

Legislativon9 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unita immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 23, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

31.7 - Consistenza dei heni

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso All. "C" DPR23/03/1998 n. 138
civile abitnzione
(mappale n” 613 sub. 621)

Superficie | Coefficiente Superficie
Descrizlone utile lorda di commerciale
mq. ragguaglio .
Locali di abitazione al piano terzo "sottotetto” 58.00 1,00 58,00
Loggia al pianao terzo “sottoteito” 24,00 0,30 7,20

Totale sup. commerciale  mgq. 65,20
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Unita immobiliare ad uso cantina/deposito (mappalc n® 613 sub. 563)

Locale cantina 2l piano interrato

mqg. 300x025 = mgq.

Unita immobillare ad uso autorimessa {(mappale n® 613 sub. 517)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato

31.8 - Valutazione dei benli

mq. 21,00 x 0,50 = mq.

0,75

10,50

# UNITAIMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE {MAPPALE N® 613 suB. 621)
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA /DEPOSITO (MAPPALE N2 613 suB. 563)
>

UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N® 613 sus, 517)

TABELLA DE] DAT]

Prezzo e caratteristiche | Comparables1| Comparables2| Comparables3;, Subject | UnitAdl
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | ceeevevevnones Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | -eeesemeronee- /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 7 | e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 159 15% 15% | ceeemeeeeeees %

Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | --ecereveomee Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 65,20 mq.

Superficie commerciale

o H LAt R B e e A et 3,00 mq,

Superficie commerciale

autorimessa 16,00 2000 | ceemeremeeee- 21,00 mq.

Posto auto 1 0 0 0 .

Livello di piano 1 3 P4 3 .

Bagno l 1 1 1 n.

Manutenzione (1.2,3.4.5)

l=scadence, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.

Zona (es, +1,42,.,-1,-2....) ] 2 3 0 n.

Qualitd (es. +1,42..,-1,-2..) S 6 7 0 n.
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TABELLA NEI SAGGT DEI RAPPORTI

\ioslu autp valore commerciale (€ /cad.) 5.000,00
Ceefficenti di ragguaglio superfici
_Superfici¢ commerciale cantina 25%
Superficie commerclale autorimessa 509
Bagno costo a nuovo del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni} 8
vita utile dei servizi igienici {anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1.00%
Qualith - saggio di incremento {%) 1.00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
Comparablesn. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.462,79

Comparables n. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.506.82
Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525,64
Subject

Superficie commerciale 76,45 Prezz0 marginale (€/mq.)= 1.462,79

L}

TARELLA DEI PREZAT MARGINALL

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data B3.87 110,50 79,33

Superficie commerciale
abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79

Superficie commerciale
cantina 365,70 365,70 365,70
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Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TABELLA DIVALUTAZIONE

Elementl dl confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione -18.723,00 -50.905,12 -1B.723,72
Superficie commerciale

cantina 1.097,90 1.0972,90 1.097,90
Superficie commerciale

autorimessa 3.656,98 731,40 15.359,30
Posto auto -5.000,00 0.00 0,00
Bagno 0.00 0,00 0,00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualitd -6,290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 101.,714,48 102.971,37 105.467,34
Prezzo corretto medio | 103.384,00

Errorc medio % sul prezzi correttl

{divergenza % assoluta) 3,69% errore < 6% accettablle

Valore stimato
Subject (€)

103.000,00
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31.9 - Sintesi della valutazione
In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza

descritti, costituenti il lotto n® 23, in complessivi € 103.000,00 secondo il
seguente prospetto:

rmLcow VALORE commsncmﬂ

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario VYalore

{in conto tondo)
mq. €/mq,

Unitd immobhiliare ad uso clvile
abitazione {mapp. n. 613 sub. 621) 65,20 1.355,00 88.000,00

Unitd immobiliare ad uso
cantina/deposilo

{(mapp. n. 613 sub, 363) 0,75 1.355,00 1.000,00
Unita immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub. 517) 10,50 1.355,00 14.000,00

somma il valore complessivo pariad Euro 103.000,00

31.10 - Conclusloni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia cstimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 23, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 103.000,00.

Nel caso di specie lrattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

> i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, ¢he determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni economiche paridcolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendira che
obbligano I'aggiudicarario a versare intcro prezzo in un lasso di tempo brevissimo,
asscnza di garanzia per vizi;

v

AR Y

mancanza della polizza assicupativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi e
difctd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertczze cirea 'immissione nel possesso,

condizioni ¢ vincoli previst per I'edilizia agevolara;

AR

lo scrivente & del parere che le suesposte condiziom di vendita comportino
un deprezzamento vispetto al valore determinato in precedenza
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(considerando i beni in condiziom di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 23 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 88.000,00 in conto tondo
(€103.000,00 - 15%).

PARTE TRENTADUESIMA !

Rapporto di valutazione del lotto n° 24
Unitd immoebiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 622) posw al piano terzo
“sortoterro” dell’edificioc “B”, avente accesso dal nc. 57 di via XXVI Luglio,
contraddistinta dal numero interne 13
unica immobiliare ad uso cantdna/deposito (mapp. 613 sub. 568) al piano incerrato
unitd immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 511) al piano interraro

Y

v Y

32.1 - Descrizione dei benl

Diritti di plena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune dl Certaldo (FI), via XXVI luglio

(comparti "A" e "B"), e precisamente:

> unitd immobillare di clvile abitazione dislocata al piano terzo “sottotetto” e
contraddistinta con il numcro interno 13 dell’edificio convenzionalmente
indicato come "comparto B”, avente accesso dalla seconda porta sulla sinistra
per chi esce dall'ascensore al citato terzo piano della scala condominiale
contraddistinta dal nc. 57 di via XXVI Luglio (scala “A”), composta da ingresso -
pranzo - soggiorno con angolo cottura, camera da letto, bagno, ripostiglio,
disimpegno notte, oltre loggia sul lato sud;

» unita immobillare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio

convenzionalmente indicato come "comparto B”, composta da un unico locale

avente accesso dalla quarta porta posta sulla sinistra per chi entra nel

corridoio delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 635)

arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed

ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 57 di via XXV! Luglio;

unitd immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato

v

dell'edificio condominiale indicato come “comparto B” situata sul lato sud (lato
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percorsi pedonali pubblici), percorrendo il corsello condominiale per chi vi
giunge dall'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del labbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le liniture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- i locali costituenti la zona giorno sono interamente pavimentati con mattonelle
in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- i locali costituenti la zona notte sono pavimentati con parquet essenza rovere;

- il bagno & pavimentato con mattonelle di ceramica smaltata e rivestito a parete
fino ad un’altezza di mt. 1,60 con mattonelle di ceramica smaltata delle
dimensioni di cm, 20 x 20 con disegno a mosaico.

Le unitd immabiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risultano condotte in locazione dalla signor—
_codice fisca Ay -::: -

contratto di locazione abitativa agevolata (allegato sotto lettera "Ng”)
sottoscritto in data 30/03/2013 con la Societd “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze in persona del legale rappresentante signor

-gistrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze il 30/04/2013 al

n. 3.830.

Lalocazione risulta regolata dalle seguenti pattuizioni:

“ la durara ¢ prevista in anni 6 a partire dat 01/04/2013 fino 30/03/2019, decorsi 1 quali
dovri intendersi rinnovato di diritto per uletriori anni due se non interverrd una delle
condizioni indicaie nel comma 2;

+ il canone ¢é stabilito in Euro 4.115,04 all'anno, oltre lva da pagare in rate mensili
anticipate di Furo 342,92 olire Tva ciascuna ¢ da aggiornare annualmente sulla base
delle variazioni dell'indice 1STAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ¢
impiegati verificaresi nell’anno precedente.

11 sottoscritto precisa che:

* le dichiarazioni di conformita alla regola dell'arie reladve agli impiant present
all'interno dell’'unitd immobiliare e relative parti condominiali, sono state atlegate alla
Attestazione di Abitabilita/Agibilic; tuttavia, stante la incompletezza delle siesse per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti eseguiti ¢ di aburi allegati obbligatori
per legge, i beni costituent il presenic lotto n® 24 dovranno essere post in vendira
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nello staro di farto e di diritto in cui aceualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impiand stessi;

I'unita immobiliare di civile abitazione ¢ dotata dell’Anestato di Prestazione Energetica

(allegato sotto lewera “N7") redatwo il 05/11/2014 dall’'arch. Paola Baldari, iscritto

al’Ordine degli Architetu della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo

PEC al Comunc di Cerraldo in data 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione

alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene deade nella classe energedca globale

“G" con un indice di prestazione cnergetica globale pari a 243.7 KWh/m*anno.

In relazione a quanro previsto dall’articolo 3 comma 3 det D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulta obbligatorio dotare I'autorimcssa (rappresentata dal mappale n.

613 sub. 511) c Ia canuna/deposito (rappresentara dal mappale n. 613 sub. 565)

dell’Attestato di Prestazione Energetca trattandosi di unira immobiliari non comprese

nelle caregore di immobili classificatd sulla base della desunazione d’uso di cu

allarticole 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui uulizzo standard non prevede

I'installazione ¢ Pimpiego di sistemi termici.

Le tre unita immobiliar dovranno essere poste in vendira, e quindi alienare, ncllo stato

di farto ¢ di didro in cui attualmentc si trovano, secondo lo siato di possesso gia

goduro dalla Socicta “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi auton

con tutti gli annessi ¢ connessi, adincenze ¢ pertinenze, usi, diritd, ragioni e servita

attive € passive comunque costituite, apparenti ¢ non apparenti, esistent o per

destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascent dalla Convenzione Urbanistica ¢ dall'atto ’obbligo in
precedenza menzionau,

- con i vincoli nascend dal citato contratto di locazione;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pit uniti;

- con i vincoli nascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con Passenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e difetd di costruzione (ex

art. 4 D.Lgs n. 122/03).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "Ng", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 24;

- sotto lettera "N9”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societd "La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti i
presente lotto n® 24 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).
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32.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societs “La Valle -

Societa Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatll del

Comune di Certafdo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

“ n? 613 sub. 622, via XXVI Luglio nc. 57, piano 39 interno 13, categoria A/2,
classe 39, consistenza vani 3 e RC Euro 278,89, per quanto attiene |'unita
immobiliare di civile abitazione;

“* n? 613 sub. 565, via XXVI Luglio nc, 57, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 6 e RC Euro 19,83, per quanto attiene 'unitd immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 511, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 17 e RC Euro 44,78, per quanto attiene |'unitd immobiliare ad
uso autorimessa.

[ beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unitd

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n2613 sub. 624, B,CN.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n2613 sub. 625, B.CN.C. - corsello e spazic di manovra comune ai sub. da 500
a 537 ealsub. 627;

- n?613 sub,”626, B.C,N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subaiterni;

- n? 613 sub. 634, B. C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 586, 587 596 597,598,599, 608,609,610, 611, 620,621,622, 623 et 635;

- n®* 613 sub. 635, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub, da 562 a 575.

- n?613 sub. 636, B.CN.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n® 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistano difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'ebbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri Immobiliari.
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Sotto lettera "N10” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unitd immobiliari costituenti il presente totto n* 24,

32.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprietd della Societd “La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

32.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edlificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i1137/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd —

A sua volta la Societ:}—ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione ‘(NN in virty di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

32.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sul beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dl Pisa -

Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Volterra, hanno permesso di

rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente

loito n* 24 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli:

- Iscrizlone Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontarla derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a_favgre della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sedein
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
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A margine della suddetta Iscrizione lpotecaria risulta riportato, tra ghi altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente totto n°® 24:

* Domanda di annotazione Reg. Parr. 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di rinuncia ad ulreriori erogazioni della somma mutuata e consolidamenio,
riduzione di ipoteca e frazionamento ncevuto dal notio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato provveduto, tra l'altro, al
frazionamento del mutuo in n® 27 quore.
e tre unita immobilian costituens il lofto n® 24 {unita immobibare di civite
abitazione (mappale n® 613 sub. 622), cantina/deposito (mappale n® 613 sub,
565) cd autonmessa {(mappale n* 613 sub. 511)} cosdwiscono lintera QUOTA n®
4 garantita da ipoteca di Euro 204.000,00 di cui Euro 102.000,00 per capitale.

- (iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favqre della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societa “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (Fl} codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistcnza, le tre wnitd immobiliari
costituentd il presente lotto n® 24 (mappali n” 613 sub. 622 - n” 613 sub. 565 cin®
613 sub. 511).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contro la Sacieta "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483,

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari costittent
il presente lofto n° 24 (mappali n® 613 sub. 622 - n° 613 sub. 565 c1n” 613 sub.
511).

32.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte guartaa” che precede con quanto
effettivamente riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico
gia unito sotto lettera "N9”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale

conformita.
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Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure

graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon? 115/2008.
Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari

ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente

lotlo n°® 24, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

32.7 - Consistenza del beni
La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla

consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato "C” del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

]
Unita immaobiliare ad uso All "C" DPR23/03/1998 n. 138
civile abltaziane
{mappale n° 613 sub. 622)
Superficio | Cocfficlente Superficie
Descrizlone utile lorda dl commerciale
mgq. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terzo "sottotetto” 60,00 1.00 60,00
Loggia al piano terzo “settotetto” 17,00 0,30 5,10
Totale sup. commerciale mg. 65,10
Unlta immobiliare ad uso cantina/deposito (mappale n° 613 sub. 565)
Locale cantina al piano interrato mg. 7200x025 = mgq. 175
Unita Immobillare ad uso autorimessa (mappale n® 613 sub. 511)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 1900 x 050 = mgq. 950

32.8 - Valulazione dei beni

AR TR U

UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 suB. 622)
UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA /DEPOSITO (MAPPALE N2 613 suB. 565)
UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALEN2 613 sup. 511)

TABELLA DE] DATI

Prezzo c caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitadi
milsura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /
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Prezzo rilevato 148.000.00 195.000,00 140.000,00 | <-eeres Euro
Tipologia di rilevamenco
del prezzo offerta afferta offerta | comereecemae /
Data
{mesi dal rilevamento) 1 4 7 | e mesi
Sconto sul prezzo rilevate 15% 15% 150 | cemeecemeennas %
Prezzo adorttato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | --reecsemmnnas Euro
Superficie commerciale
abitazione 78,00 100,00 78,00 65,10 mq.
Superficie commerciale
canling | eesemmmesese | e | e 7,00 maq.
Superficie commerciale
autorimessa 16.00 20,00 ] —eeeeenees 19,00 mq.
Posto auto ] 0 0 0 n.
Livello di piano 1 3 2 3 n.
Bagnho | 1 1 ] .
Manutenzione {1,2,3,4,5)
1=scadente, 2Z=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona(es. +1,42,.-1,-2,...] 1 2 3 0 n.
Qualita (es. +1.+2..-1,-2..] 4 5 6 0 n.
TABELLA DEI'SAGGI DEI RAPPQRTI
Posto auto vatore commerciale (€/cad.) 5.000,00 |
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Superficie commerciale autorimessa 50%
Bagno costo a nuove del bagno (€) 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 20.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione {%) -0,80%
Zona - saggio di incremento (94) 1,00%6
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Qualitd - saggio dl incremento (%)

1,009

Livello di piano - saggio di incremento (%)

1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.462,79
Comparables n. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.506,82
Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525.64
Subject

Superficie commerciale 76,35 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.462,79

TABELLA DEL PREZZI MARGINALI

Elementi di confranto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data B3.87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerctale

autorimessa 731,40 731.40 731,40
Posto auto 5.000,00 S.000,00 5.000,00
Bagno 10,200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1,258,00 1.657,50 1.190,00
Qualita 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657.50 1.190,00

TABELLA Ol VALUTAZIONE

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficie commerclale
ahitazione -18.870,00 -51.051,40 -18.870,00
Superficie commerciale
cantina 2.559.88 2.559,88 2.559,88
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Superficie commerciale

autorimessa 2.194,19 -731,40 13.896,51
Posto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0.00 0,00 0.00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualit -6.290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zona -1,258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 101,568,20 102.825,09 105.321,06
Prezzo corretto medio 103.238,00

Errore medio % sul prezzl correctl
{divergenza % assoluta) 3,69% errore < 6% accetwabile

Valore stimato Subject (€) 103.000,00

32.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n°® 24, in complessivi € 103.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE com.\lmcmlﬂ

Descrizione Sup. commerciate | Valore uniterio Valore
{in conto londo)
mq. €/mq.

Unitd immobiliare ad uso civile

abitazione (mapp. n. 613 sub. 622) 65,10 1.355,00 88.000,00

Unita Immobiliare ad uso

cantlna (mapp. n. 613 suh, 565) 1,75 1.355,00 2.000,00

Unita immobiliare ad uso

autorimessa (mapp. n. 613 sub. 511) 9,50 1.355,00 13.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 103.000,00
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32.10 - Conclusionl

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
commerciale dei beni costituenti il presente lotto n® 24, cosl nello stato di fatto e
di diritto in cui attualmente si trovano, pud essere determinato in complessivi
Euro 103.000,00.

Nel caso di specie frattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

» i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla torale assenza di opere di manurenzione, anche
ordinaria;

v

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli impaste in sede di vendita che
obbligano Paggiudicatario a versare 'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennirarta decennale postuma sui gravi vizi e
diferd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa Pimmissione nel possesso;

LA U

AL U

condizioni e vincoli previst per edilizia agevolata;

lo scrivente e del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato 1n precedenza
(considerando i beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue penanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descriiti
costituenti il lotto n® 24 (cosi nello stato di fatto ¢ di dirtto in cui attualmente si
rrovang) pud essere indicato in € 88.000,00 in conto tondo (€ 103.000,00 -

15%).
.............. § R
PARTE TRENTATREESIMA
Rapporto di valutazione del lotto n° 25
% Unitd immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 595) posta al piano primo

dell’edificio “B”, avente accesso dal ne. 63 di via XXVI Luglio, contraddistinta dal
numero interno |

unitd immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub, 556) al piano interrato
uniri immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub, 510) al piano interrato

v v

33.1 - Descrizione dei beni
Diritti di plena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio

{comparti “A” e “B"), e precisamente:

» unita immobiliare di clvile abitazlone dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interno 1 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto B”, avente accesso dalla porta sulla destra per chi
arriva al citato plano primo con la scala condominiale contraddistinta dal nc.
63 di via XXV Luglio (scala “B"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno
con angolo cottura € ripostiglio/lavanderia, due camere da letto, bagno, locale
doccia - w.c,, disimpegno notte, oltre loggia sul lato ovest;

v

unitd immobiliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come “comparto B”, composta da un unico locale
avente accesso dalla prima porta posta sulla sinistra per chi entra nel corridoio
delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 633)
arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 63 di via XXVI Luglio;

v

upith tmmobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell'edificio condominiale indicato come “comparto B” situata sul lato est (lato
via XXVI Luglio), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscano dei proporzionali diritti di comproprieta
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, 1o
scrivente rimanda al contenuro della “Parte quarta” che precede.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione e risultano
nella disponibilitd della Societd "La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice”; in

in base a contratto

precedenza risultavano condotte in locazione dal signor{g ..t 2

di locazione abitativa agevolata sottoscritto in data 02/09/2013 con la Societa
“La Valle - Socletd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze in persona del

legale rappresentante signo ARSI ¢istrato all'Agenzia delle Entrate
di Firenze 2 i1 26/09/2013 al n. 7795 (attualmente risolto).

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformird alla regola dell'arte rclatve agli impiand presendd
all'interno dell’'unutd immobiliare ¢ relative part condomimali, sono state allegare alla
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Auestazione di Abiwabilith/ Agibilita; tuttavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli scbemi ¢ relazioni deghi impianti eseguiti ¢ di aleri allegad obbligazori
per legge, i beni costiuenti il presente lotto n® 25 dovranno essere post in vendita
nello srato di fatto ¢ di dirirto in cui attualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

Punira immobiliare di civile abitazione ¢ dotata dell’Awestaro di Prestazione Energetica

(allegato sorto letcera “N11") redatro il 05/11/2014 dail’arch, Paola Baldari, iscritco

al'Ordine degli Architetd della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo

PEC al Comune di Certaldo in daw 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione

alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale

“G” con un indice di prestazione energetica globale pari a 153 KWh/m*anno.

In relazione a quanto previsto dall'ardcolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 s

precisa che non risulia obbligatono dorare I'autorimessa (rappresentata dal mappale n.

613 sub. 510) c la cantina/deposito {rappresentata dal mappale n. 613 sub. 556)

dell’Artestato di Prestazione Energetica trattandosi di unitd immobiliari non comprese

nelle carcgoric di immobili classificad sulla hase della destnazione d’uso di cui

al'ardcolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, i! cui udlizzo standard non prevede

Vinsrallazione ¢ I'impicgo di sistemi termici.

Le tre unitd immobiliari dovranno essere poste in vendita, ¢ quindi alienate, nello staro

di fatto ¢ di difte in cui awualmente si rovane, secondo lo stato di possesso gia

goduto dalla Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi aurori

con tuid gli annessi ¢ connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritt, ragioni ¢ secvirl

ative ¢ passive comungue cosbtuite, apparénti ¢ non apparenu, esistent o per

destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascend dalla Convenzione Urbanisuca ¢ dall'amo d'obbligo in
precedenza menzionati;

- coni vincoli ¢ gli obblighi dervanti dal frazionamento del fabbricato in pit unita;

- con i vincoli nascenti dal Regolamenio di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su evenruali gravi vizi e difewti di costruzione {ex

art. 4 D.L.gs n. 122/05).
Lo scrivente allega:
- sotto lettera “N12”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 25;
- sotto lettera “N13”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la

consistenza e distribuzione interna delle tre unita immobiliari di proprietd
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della Societd "La Vaile - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lofto n° 25 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

33.2 - Rappresentazione catastale

QQuanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Firenze - Territorlo - Servizi Catastali al giusto conto della Societd "La Valle -
Socteta Cooperativa Edificatrice” ed ¢ rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

n? 613 sub. 595, via XXVI Luglio nc. 63, piano 19, interno 2, categoria A/2,
classe 42, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene 'unita
immobiliare di civile abitazione;

n? 613 sub. 556, via XXVI Luglio nc. 63, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene 'unitd immobiliare ad
uso canlina/deposito;

n? 613 sub, 510, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mg. 23 e RC Euro 60,58, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

n® 613 sub. 624, 8.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;
n® 613 sub, 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 ealsub. 627;

n? 613 sub, 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

n? 613 sub, 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

n? 613 sub, 632, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 594,595, 606,607,618,619 € 633;

n? 613 sub. 633, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 556 a 561.

n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

n® 613 sub, 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di

fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
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nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale delle unita immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera "N14” il sottoscritto allega 1a documentazione catastale afferente le
unita immobiliari costituenti il presente lotto n°® 25.

33.3 - Confini

Nell'insieme i beni confinano con proprietiyfj D ::ra proprietd
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e
distacchi condominiali, salvo se altri.

33.4 - Provenienza del beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n,
1636 del Registro Particolare, mediante acquisto fattone dalla Societa
T

A sua volta la Societa "N < cra pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione (i) i~ virt\ di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

33.5 - Formalita passive ed iscrizloni ipotecarie gravanti sul beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobillare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 25 risultano pgravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato

pagina n? 363

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



geametra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5-51100 PISTOIA
Tel. - Fax {0573) 20797

all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della “Carlprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato (P0O) codice fiscale 00515340974, ¢gontro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 25:
*+ Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da auwo
pubblico di rinuncia ad ulterioni erogazioni della somma mutuara ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteea ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il qualc & stato provveduto, tra I'altro, al
frazionamento del muruo in n° 27 quote.
Le tre unita immobibian costtuena il lotto n® 25 {unita immobiliare di eivile
abitazione (mappale n” 613 sub. 595), canuna/deposito (mappale n® 613 sub.

556) cd autorimiessa (mappale n” 613 sub. 510)} costituiscono l'intera QUOTA n®
6 garantita da ipoteca di Euro 242.000,00 di cui Euro |21.000,00 per capirale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca gludiziale derivante da Decreto [ngiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socletd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitda immobiliari
costituend il presence lotto n® 25 (mappali n® 613 sub, 595 - n° 613 sub. 556 cin®
613 sub. 510).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
"Ranca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azloni” con sede in
Vicenza (VI codice fiscale 00204010243, contrg ia Socicta "La Valle - Societa

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.
Il pignoramiento colpisce, 1ra maggiore consistenza, le tre unita immabilian costituent
il presenze lotto n® 25 (mappali n° 613 sub. 595 - n° 613 sub. 556 crn” 613 sub.
510).
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33.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “N13", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 25, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilita.

33.7 - Conslstenza dei benl

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso All. "C" DPR23/03/1998 n. 138
civile abitazione
{mappale n° 613 sub. 595)

Superficle | Coefficiente Superficle
Descrizlone utile lorda di Commerclale
mq. ragguaglio mgq.
Locali di abitazione al piane primo B3.00 1,00 #3.00
Loggia al piano prime 10.00 0,30 3.00

Totale sup. commerciale _mqg. 86,00

Unlta Immoblilare ad uso cantina/deposito (mappale n® 613 sub. 556)

Locale cantina al piano interrato mg. 300x025 = mg. 0,75

Unita immobiliare ad uso autorimessa (mappale n° 613 sub. 510)

Lacale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 2500 x 050 = mg. 12,50

33.8 - Valutarione del beni
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N9 613 SUB. 595)
% UNITA IMMOBILIARE AO USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALE N? 613 suB, 556)

> UNITA IMMOBILIARE AQ USO AUTORIMESSA (MAPPALE N9 613 sub. 510)
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TABELLA DEI DATI

Prezzo ¢ caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona

Tipotogia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140,000,000 | ssssemmmmvenes Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta nfferta offerta | eeeeeasamcaaes /

Data

(mesi dal rilevamento) 1 4 2 B mesi

Sconto sul prezzo rilevato 1584 15% 150 | evemesiiceeen O

Prezzo adonato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | -ceeemmmmeees Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 86,00 mq.

Superficie commerciale

canting ] memmevememeses ] emsmsetmeesess ] sevevesseiene- 3.00 maq.

Superficie commerciale

autarimessa 16,00 20,00 | scesememeeses 25,00 mi.

Posto auto 1 0 0 ] n.

Livelto di piana 1 3 2 1 n.

Bagno 1 1 1 1 n,

Locale doccia - w.c. 0 1] ] 1 n.

Manutenzione [1,2,3.4,5)

1=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono.

S5=ottimo 2 2 2 2 n.

2ona (es. +1,+2,.-1-2,..) 1 2 3 0 n.

Qualita (es. +1,+2..,-1,-2..) 3 4 5 0 n

TABELLA DEI SAGGI DEI RAPPQRT

Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina

25%

Superficie commerciale autorimessa

50%
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Bagno costo a nuovo del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei servizi iglenici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici {anni) 25
Locale doccia - w.c. costo a nuovo del locale doccia - w.c. (€) 9.500,00
vetusth dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizl igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) -0,80%
Zona - saggio dl incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incrementa (%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento {%) 1,00%
Comparables n. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale {(€/mq.)= | 1.462,79
Comparablesn. 2
Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.506,82
Comparablesn, 3
Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 99,25 Prezzo marginale (€/mg.)= |1,462,79

TABELLA DE] 'REZZI MARGINALI
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Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commetrciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Svperficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto S.000,00 S.000,00 5.000.00
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| Bagno 10.200.00 10.200,00 10.200,00
Locale doccia - w.c 6.460,00 6.460,00 5.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.130,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000.00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 11,702,33 -20.479,07 11.702,33
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1.097.09
Superficie commerciale

autorimessa 6.582,56 3.656,98 18,284,88
Posto auto -5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0,00 0,00 0.00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6,460,00
Livello di piano 0.00 -3.282,18 -1.178,22
Qualita -3.774,00 -6.630,00 -5.950,00
Manutenzione .00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 141.526,11 142.815,82 145.290,75
Prezzo corretto medio | 143,211,00

Errore medio % sul prezzi correttl

(divergenza % assoluta) 2,66% errore < 6% acccitabile
Valore stimato Subject {(€) 143.000,00
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33.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerclale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 25, in complessivi € 143.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE ‘

Dascrizlone Sup. commerciale | Yalore unitarlo Valore
{in conto londo)
mq. €£/me. €
Unlia Immobillare ad uso civile
abltazione (mapp. n. 613 sub, 595) 86.00 1.445,00 124.000,00
Unita immobiliare ad uso
cantina (mapp. n. 613 sub. 556) 0,75 1.445,00 1.000,00

Unitd immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub. 510) 12,50 1.445,00 18.000,00

somma il valore complessivo pari ad Euro 143.000,00

33.10 - Conclusloni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 25, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 143.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulleriormente:

> 1 tempi di vendira dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuro alla rotale assenza di opere di manurenzione, anche
ordinaria;

% le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbliyano l'aggiudicarario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

¥ asscnza di garanzia per vizi;

7 mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difexd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/'05)

7 incertezze circa 'immissione nel POSSLSSO;

> condizioni ¢ vincoli previsei per Pedilizia agevolata;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “llbero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.
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Ne consegue pertanlo che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 25 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 122.000,00 in conto
tondo (€ 143.000,00 - 15%).

PARTE TRENTAQUATTRESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 26
Unita immobiliare di civile abitazione {mapp. 613 sub. 607) posra al piano secondo
dell’edificio “B”, avenre accesso dal nc. 63 di via XXV Luglio, contraddiscinta dai
nemerQ interno 3
uniti immobiliare ad uso cantina/deposito {(mapp. 613 sub. 558) al piano interrato
unitd immobiliarc ad uso auvrorimessa (mapp. 613 sub. 508) al piano interrato

A\t

AR Y

34.1 - Descrizione dei beni

Diritti di piena proprietla spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXV] luglio

{comparti "A” e "B”), e precisamente:

> unita immobillare dl civile abitazione dislocata al piano secondo e
contraddistinta con il numero interno 3 dell’edificio convenzionalmente
indicato come “comparto B, avente accesso dalla porta sulla destra per chi
arriva al citato piano secondo con la scala condominiale contraddistinta dal nc.
63 di via XXVI Luglio (scala “B"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno
con angolo cottura e locale ripostiglio/lavanderia, due camere da letto, bagno,
doccia - w.c., disimpegno notte, oltre loggia sul lato ovest;

> unita immobiliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio

convenzionalmente indicato come “comparto 8", composta da un unico locale

avente accesso dall’'ultima porta posta sulla sinistra per chi cntra nel corridoio

delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 633)

arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed

ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 63 di via XXVI Luglio;

unita immobiliare ad uso autorlmessa dislocata al piano interrato

v

dell'edificio condominiale indicato come “comparto B" situata sul tato est (lato
via XXVI Luglio), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
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Le tre unitd immobitiari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprietd
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- i locali costituenti la zona giorno sono [nteramente pavimentati con
mattonelle in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- i locali costituenti la zona notte sono pavimentati con parquet essenza
rovere;

- il bagno & pavimentato con mattonelle di ceramica smaltata delle dimensioni
di em. 20 x 20 e rivestito a parete fino ad un’altezza di mt. 2,20 in ceramica
smaltata con disegno a mosaico;

- il locale doccia - w.c. @ pavimentato e rivestito a parete con mattonelle di
ceramica smaltata delle dimensioni di cm. 20 x 20.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione; le

stesse risultano nella disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa della Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

In precedenza risultavano utilizzate dal signo G N NI n virtU di contratto

di locazione sottoscritto in data 02/10/2013 e registrato all’Agenzia delle Entrate

di “Firenze 2" in data 14/10/2013 al n. 8442 (attualmente risolto).

I| sottoscritto precisa che:

* le dichiarazioni di conformirid alla regola dell'arte relative agli impianu presenti

all’interno dell’'unita immobiliare ¢ relative part condominiali, sono state allegate alla

Artesrazione di Abitabilita/ Agibilita; ruttavia, stante la incompletezza delle stesse per la

mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti eseguiti ¢ di aleri allegati obbligarori

per legge, 1 beni costituenti il presente Jotto n°® 26 dovranno essere posu in vendita
nello stato di fato ¢ di diritto in cui attualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impiant stessi;

Punitd immobiliare di civile abirazionc ¢ dotara dell’ Auwcestato di Prestazione Energetica

{allegaro sotto lettera “N15™) redarro il 05/11/2014 dall’arch, Pacla Baldari, iscritto
al’Ordine degli Architerd detla Provincia di Firenze al n. 7245, wrasmesso a mezzo
PEC al Comune di Cerraldo in data 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione
alla Regione "Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella classe encrgetica globale
“G" con un indice di prestazione energetica globale pari a 153 KWh/m*anno.
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In relazione a quanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D..gs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligatorio dorare I'avtorimessa (rappresentata dal mappale n,
613 sub. 508) e la cantna/deposito {rappresencara dal mappale n. 613 sub. 558)
dell’Attestato di Prestazione Energetica trattandosi di unita immobiliari non comprese
nclle categoric di immobili classificaa sulla base delln destnazione d'uso di cui
allaricolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui uiilizzo standard non prevede
I'installazione e Vimpiego di sistemi rermici,

Le tre unita immobiliari dovranno essere poste in vendira, e quindi alienatc, nello stato

di farto ¢ di dirito in cui arrvalmeme si rrovano, secondo lo staro di possesso gia

goduto dalla Sociera “la Valle - Sociela Cooperativa Edlficatrice” ¢ suoi autori

con tutti gli annessi e connessi, adiacenze e perunenze, usi, diritd, ragioni e servird
artive ¢ passive comungque costiruire, apparenti ¢ non apparenti, esistenti o per
destinazione cd in particolare:

. con 1 vincoli nascent dalla Convenzione Urbanisica ¢ dall’acto d’obbligo in
precedenza menzionati;

- con i vincoli e gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pit unita;

- con | vincoli nascend dal Regolamenro di Condominio con allegare tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su evenruali gravi vizi e difetd di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente atlega:

- sotto lettera "N16", una documentazione fotografica che ritrae io stato di fatto

degli interni delle tre unita immobiliari costituenti il lotto n® 26;

- sotto lettera “N17", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura Ia
consistenza e distribuzione interna delle tre unita immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lofto n® 26 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

34.2 - Rappresentazione catasiale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzia defle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Territorlo - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Societa Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 607, via XXVI Luglio nc. 63, piana 29 interno 4, categoria A/2,
classe 4%, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene l'unita
immobiliare di civile abltazlone;
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< n? 613 sub. 558, via XXVI Luglio nc. 63, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. Z € RC Euro 6,61, per quanto attiene 'unita immobiltare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 508, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 18 e RC Euro 47,41, per quanto attiene Funlta immobiliare ad
uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n%?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da
500a537 ealsub.627;

- n2613 sub, 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, 8.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n%?613 sub. 632, 8.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 594,595, 606,607,618, 619 e 633;

- n?613 sub. 633, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 556 a 561.

- n® 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri Immabiliari.

Sotto lettera “N18" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unita immobiliari costituenti il presente lotto n°® 26.

34.3 - Confini

Nell'insieme i beni confinano con proprieté-ﬂtra proprietd della
Societa “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” su pid lati, parti e distacchi

condominiali, salvo se altri.
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34.4 - Provenienza del beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n,

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

A sua volta la Societé-' ne era pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione il NNNNNNNER) * in vird di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societ

34.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravanli sui bent
Le indagini condotte presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio dl Pubblicita Immaobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il prescnte
lotto n* 26 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- lIscrizione Regd. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n®? 11346 seric
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmio dl Prato S$.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg ia Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotta n® 26:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da atro
pubblico di rinuncia ad ulteriori crogazioni della somma mutan ¢ consolidamento,
riduzione di ipotcea ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mano Piccinini di Firenze
in dara 30/10/2009 rep. 61968/, con il quale € stato provveduio, tra Valwo, al
frazionamento del muruo in n” 27 quote.
lLc e uritd immobiliaci cosdruenu il lotte n® 26 {unird immobiliare di civile
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abitazione (mappale n® 613 sub. 607), cantina (mappale n” 613 sub. 558) ed
autorimessa {mappale n° 613 sub. 508)} costituiscono liniera QUATA_n® 8
garantita da ipoteca di Euro 238.000,00 di cui Euro 119.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "“Banca dl Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg ia Societd “La Valle - Socield Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L’ipoteca giudiziale colpisce, ira maggiore consistenza, le e unita immabiliari

costtuent il presente lotto n® 26 (mappali n” 613 sub, 607 - n° 613 sub. 558 ctn®
613 sub. 508).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immoblli emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favgre della
“Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperativa per Azlonl” con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, ¢contro la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edlficatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483.

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immaobiliari costituent
il presente lotto n® 26 (mappali n® 613 sub. 607 - n* 613 sub. 558 c1 n° 613 sub.
508).

34.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 38072001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con guanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’'elaborato grafico gia unito sotto
lettera “N17”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comungue entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon®115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unita immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e locale cantina costituenti il presente lotto
n® 26, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.
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34.7 - Consistenza del beni

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondao il seguente prospetto:

[ 1.
Unita immobillare ad uso All. "C” DPR 23/03/1998 n. 138
civile abitazione
(mappale n” 613 sub. 607)
Superficic | Coefficlente Superficie
Descrizione utlle lorda di commerclale
mq, ragguagiio mq.
| Locali di abitazione al pianao secondo 83,00 1,80 83,00
Loggia al piano secondo 10,00 0,30 3,00
Totale sup. commerciale mq. 86,00
Unita immobillare ad uso cantina/deposito (mappale n” 613 sub. 558)
Locale cantina al piano interrato mg. 300x025 = mg. 075
Unitd immoblllare ad uso autorimessa (mappale n” 613 sub. 508)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 19,00 x 050 = mg. 950

34.8 - Valutazione del beni
> UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 suB. 607)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALEN2613 suB. 558)
» UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA {MAPPALE N2 613 sun. 508)

TABELLA DEI DATI

Prezzo ¢ caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unlti di
L mlsura

Ubicaziane centrale centrale centrale centrale Z0Na

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamentn | appartamento | appartamento | appartam, /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | o-mommmrene Eure

Tipnlogia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | --rressarieee- /

Data

(mesi dal rilevamento) 1 4 A St mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% L I %
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Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | --e-emmmommeen Euro
Superficie commerciale
ahitazione 78,00 100,00 86.00 mq.
Superficie commerciale
cantina | sememeesemases | sseescmeenes | e 3.00 mq.
Superficie commerciale
autorimessa 15,00 20,00 | emerereneneee- 25,00 mq.
Posto auto 1 0 0 n.
Livelio di piano 1 3 2 n.
Bagno 1 1 ] mn.
Locale doccia - w.c. 0 0 1 n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=normale. 4=buonog,
S=ottimo 2 2 2 .
Zona (es. +1,+2..-1,-2,...) 1 2 0 n.
Qualita (es. +1,+2.,-1,-2..) 4 5 0 n.
TARELLA DEI SAGGI DEI RAPPORTI
Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerclale cantina 25%
Superficie commerciale autorimessa 50%
Bagno costo a nuovo del bagno (€) 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) ]

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Locale doccia - w.c. costo 2 nuovo del locale doccia - w.c. [€) 9.500,00

vetustd dei servizi igienici {anni) 8

vita utile dei servizi igienici (annij) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%)

- 0,80%

Zona - saggio di incremento (%)

1.00%
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Quallcd - saggio di incremento (9] 1,00%

Livello di piano - saggio diincremento (%) 1.00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.462,79

Comparablesn, 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.506,82

Comparahlesn. 3

Superficie commerciale 78.00 Prezzo marglnale (€/mg.)= 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 96,25 Prezzo marginale (€/mqg.)= 1.462,79
TABELLA DLI PREZZL MAR

| Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 83,87 116,50 79,33
Superficie commerciale
abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale
cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale
autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Locale doccia = w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657.,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00
TARBELLA DI VALUTAZIONLE
Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83.87 ~442,00 -555,33
Superficie commerciale
abitazione 11.702,33 -20.479,07 11,702,33
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Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1.097,09
Superficie commerciale

autorimessa 2.194,19 -731,40 13.896,51
Posto auta -5.000.00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0,00 0.00
Lacale doceia - w.e. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 -1.641,00 0.00
Qualita -5.032,00 -8.287,50 -7.140,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 137.137,14 138.411,04 140.890,60
Prezzo corretto medio | 138.813,00

Errore medio % sui prezzl correttl
(divergenza % assoluta) 2,74% crrore < 6% aceettabile

Valore stimato
Subject {€) 139.000,00

34.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotte n° 26, in complessivi € 139.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE —|

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
{In conto tondo
my. €/mq. €

Urita immobiliare ad uso civile
abitazione (mapp. n. 613 sub. 607) 86,00 1.445,00 124.000,00

Unita immoblllare ad uso
cantina/deposito

{mapp. n. 613 sub. 558) 0,75 1.445,00 1.000,00

Unitd immobitiare ad uso
autorimessa (mapp. o, 613 sub. 508) 9,50 1.445,00 14.000,00

somma il valore complessivo pariad Euro 139.000,00
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34.10 - Conclusioni

A seguito di quante sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotta n® 26, casi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 139.000,00,

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amminisirativa e considerati ulteriormente:

> i wmpi di vendita dei beni generalmente non brevi, che dererminano, quale
conseguenza, un degrado dovuio alla totale assenza di opere di manuzenzione, anche
ordinaria;

v

Je condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano 'aggtudicatario a versare Vintero prezzo in un lasso di iempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicuratva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione {ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa 'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previst per Pedilizia agevolata;

L U

AL

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento nispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercate”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne eonsegue perianto che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza descriui
costituenti il lotto n® 26 {cosi nello stato di farto ¢ di diritto in cui attualmente si
trovano) pud essere indicalo in € 118.000,00 in conto tondo (€ 139.000,00 -
15%).

{ PARTE TRENTACINQUESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 27
Unita immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 618) posta al piano terzo
“sottotetto”  dell'edificio “B”, avente accesso dal nc. 63 di wia XXVI Luglio,
contraddistinta dal numero interno 6
unith immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 561} al piano interrato
unitd immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 525) al piano interraro

v

v v

35.1 - Descrizione dei beni
Diritti di piena proprleta spettanti alla Societd "La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via XXVI Luglio

(comparti "A" e “B"), e precisamente:

# unitd immobiliare di civile abitazione dislocata al piano terzo "sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 6 dell'edificic convenzionalmente
indicato come “comparto B", avente accesso dalla porta sulla sinistra per chi
arriva al citato piano terzo della scala condominiale contraddistinta dal nc. 63
di via XXVI Luglio (scala “B"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno con
angolo cottura e locale lavanderia/ripostiglio, due camere da letto, bagno,
doccia - w.c, disimpegno notte, oltre logge sui lati est ed ovest;

h L

unitd tmmobillare ad uso cantlna dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come "comparto B”, composta da un unice locale
avente accesso dalla prima porta sulla destra per chi entra nel corridoio delle
cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 633} arrivande dal
disimpegno condeminiale collegate con il vano scala ed ascensore
condominiale contraddistinto dal nc. 63 di via XXVI Luglio;

A L

unita Iimmobiliare ad wuso autorimessa dislocata al pianc interrate

dell'edificio condominiale indicate come “comparte B” situata sul lato ovest

(lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge

dall’accesso carrabile contraddistinta dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne e finiture ed impianti presenti all’interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- i locali costituenti la zona giorno sonc interamente pavimentati con
mattonelle in gres poercellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- i locali costituenti la zona notte sono pavimentati con parquet essenza
rovere;

- il bagno & pavimentate con mattonelle di ceramica smaltata e rivestito a
parete fino ad un’altezza di mt. 2,20 con mattonelle in ceramica smaltata con
disegno a mosaico;

- il locale doccia & pavimentato e rivestito a parete con mattonelle di ceramica

smaltata.
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Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione: le
stesse risultano nella disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa della Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

In precedenza risultavano utilizzate dalla signora Anna Teresa Bennini in virtt di
contratto di locazione sottoscritto nel novembre 2013 e registrato all’Agenzia
delle Entrate di "Firenze 2" in data 16/12/2013 al n. 10797 (attualmente risolto).

Il sotcoscrirto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell’arte reladve agli impiant presendi
allinterno dell’'unita immobiliare e relative pard condominiali, sono state allegate alla
Actesmazione di A bimbi]ité/;\gi bilita; turtavia, stante la incompletezza delle stessc per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti eseguiti ¢ di altri allegati obbligatori
per legge, i beni costituenti il presente 10tto n® 27 dovranno essere posd in vendita
nello staro di fatto e di diritro in cui attualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

I'unita immobiliare di civile abitazione & dotara delt’ Artestaro di Prestazione Energetica

(allegato sotto lertera “017) redacco il 06/11/2014 dallarch. Paola Baldari, iscritto
all'Ordine degli Architerti della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo
PEC al Comune i Certaldo in data 14/11/2014 (privo degh estremi di rasmissione
alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella classe energedea globale
“G" con un indice di presrazione energetica globale pari a 238 K\Wh/m’anno.
[n relazione a quanto previsto dall’arteclo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligatorio dorare I'autorimessa (rappresentaca dal mappale n.
613 sub, 525) ¢ la cantina/deposito (rappresentara dal mappale n. 613 sub, 561)
del’Arrestato di Prestazione Energetiea trattandosi di unica immobiliari non comprese
nelle caregorie di immobili classificai sulla base della destinazione d'uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R, 26 agosto 1993 n. 412, il cui urilizzo standard non prevede
PVinstallazione e I'impiego di sistemt termiei.
l.e tre unita immobiliarl dovranno essere poste in vendita, ¢ quindi alienate, nello stato
di fatwo e di dintro in cui atualmente si rrovano, secondo lo stato di possesso gia
goduto dalla Socicta “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi auton
con tura glt annessi e connessi, adiacenze ¢ perunenze, usi, diritd, ragioni e servita
attive e passive comungue costruite, apparenti ¢ non apparent, esisienti o per
destinazione ed in particolare:
- con i vincoli nascenti dalla Convenzione Urbanisuca ¢ dall'atco d’obbligo in
precedenza menzionati;
- con i vincoli e gli obblighi derivant dal frazionamento del fabbricato in pia unicé;
- con i vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle

millesimali;
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- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa

indenniraria decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ difetd di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “02", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 27;

- sotto lettera "03”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societa "La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 27 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

35.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all’Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Socletd Cooperativa Edificatrice” e rappresentatec al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

<+ n? 613 sub. 618, via XXVI Luglio nc. 63, piano 39, interno 5, categoria A/2,
classe 49, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene l'unita
immaobiliare di civile abitazione;

< n® 613 sub. 561, via XXVI Luglio nc. 63, piano S1, categoria C/2, classe 72,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene 'unita immobitlare ad
uso cantina/deposito;

“* n? 613 sub. 525, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso autorimessa.

1 beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n% 613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n?613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 eal sub. 627;

- n% 613 sub, 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n2613 sub, 6827, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n2613 sub. 632, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 594,595, 606,607, 61B, 619 e 633;

- n2613 sub, 633, B.CN.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 556 a 561.

pagina n® 383

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 - 51100 PISTOlA
Tel. - Fax (0573) 20797

- n?613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;
- n2613 sub, 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.
Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
nuove planimetrie catastali ai sensi delia vigente normativa e che l'intestazione
catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera “04” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti il presente lotto n°® 27,

35.3 - Confinl
Nell'insieme i beni confinano altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

35.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648721936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i1 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

C ;
A sua volta la Societd _" ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione —’ in virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. SB7 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

35.5 - Formallta passive ed Iscrizioni ipotecarie gravantl sul benl

Le indagini condotte presso I'’Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio d! Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
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lotto n® 27 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario aj rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/%1/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, afavgre della “Carlprato - Cassa di Risparmio dl Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 27:

* Domanda di annotazione Rcg. Part. 1474 dcl 09/11/2009, derivante da ato

pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni dclla somma mutata ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento riccvuto dal notaio Mano Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/, con il quale ¢ stato provveduro, tra l'alro, al
frazionamento del muruo in n® 27 quote.
Le tre unita immobiliari costituent il lotto n® 27 {unith immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 618), canuna/deposito (mappaic n” 613 sub.
561) cd autorimessa (mappale n” 613 sub. 525)} costtiscono Pintera QUOTA n®
11 garantita da ipoteca di Euro 260.000,00 di cui Euro 130.000,00 per capirale.

- Iscrizione Reg. Part. 728 del 27/05/2011
Ipoteca giudlziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 23/02/2011 rep. 1011/2011 a favore del signor-

contrg la Societd "La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice a r.l." con sede
in Firenze (F1) codice fiscale 01447920487, a_garanzia della complessiva
somma di Euro 53.912,00 di cui Euro 28.912,00 per capitale ed il resto per

interessi e spese.
L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, I'unith immobiliare di civile
abitazione facente parte del presente lofto n® 27 (mappale n” 613 sub. 618).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca gludlziale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca dl Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Socierd “La Valle - Soclieta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
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della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le e unita immobiliari

cosuruend il presentc lofto n® 27 (mappali n® 613 sub. 618 - n” 613 sub. 561 ecn®
613 sub. 525).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore della
“Banca Papolare di Vicenza Socletd Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, cgntrg la Societd “La Valle - Societa

Coaperativa Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483.
Il pignoramenro colpisce, tra magygiore consistenza, le tre unitd immobiliar cosatuent
il presente lotto n® 27 (mappali n® 613 sub, 618 - n° 613 sub. 561 ern® 613 sub.
525).

35.6 - Ledge n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con gquanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gia unito sotto
lettera “03", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati 0 comungue entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 27, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilitd; & fatta
eccezione unicamente per la superficie della camera da letto matrimoniale pari a
mq. 13,82 e percid inferiore a gquella minima di mg. 14,00 prescritta dai
regolamenti di igiene.

Gli oneri e spese per l'eventuale lieve spostamento della tramezzatura a confine
con la cameretia da letto singola, restano a totale cario della parte che si rendera
aggiudicataria del bene.
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35.7 - Consistenza dei bhenl

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla

consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti

previsti dall'allegato “C” del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unitd immobiliare ad uso All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138
civile abitazione
(mappale n° 613 sub. 618)
Superficie | Coefficlenle Superficie
Descrizione utlle lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terzo“sottoteito” 87,00 1,00 47.00
Logge al piano terzo "sottotetto” 24,00 0.30 7.20
Totale sup, commerciale mq, 94,20
Unita immoblllare ad uso cantina/deposito (mappale n” 613 sub, 561)
Locale cantina al piano interrato mg. 300x025 = mg. 075
Unita immobiliare ad uso autorimessa (mappalc n” 613 sub. 525)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 1800 x 050 = mq. 9,00

35.8 - Valutazione del beni
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 sus. 618)
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA /DEPOSITO [MAPPALENZ 613 suB. 561)

L

» UNITA IMMOBILIARE AD USQ AUTORIMESSA (MAPPALE N? 613 SuB. 525)

TARELLA DE1 DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitdd}
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona

Tipologia/destinazione

dell’'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | ---v---oeenees Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | --eesececeneer /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 A e et D mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 1R T R %

Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | ssereerrmmea- Euro

Superficie commerciale

ahitazione 78,00 100,00 78,00 94,20 mq.
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Superficie commerciale

canting | eememmeseseees | e | eaiemeeaseens 3,00 mq.
Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | eeeemmeeniene 18,00 mq.
Posto auto 1 ] 0 0 n.
Livello di piano - 1 3 2 3 n.
Bagno 1 1 1 1 n.
Locale doccia - w.c. 0 0 0 1 n.

Manutenzione [1,2,3,4,5)
1=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2..-1,-2,...) 1 2 3 1] n.
Qualita (es. +1,+2.-1,-2..) 5 6 7 0 n.

TABELLA DEISAGGI DEI RAPPORTI

Posto aute valore commerciale (€/cad.) 5.000,00
Coefficenti di ragguaglio superfici
-

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 50%

Bagno costo a nuove del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei serviziigienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

locale doccia - w.c. costo 2 nuovo del locale doccia - w.c. (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita vtile del servizi igienici {anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1.00%

Qualith - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
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Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.462,79
Comparablesn, 2

Superficic commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mg.)= 1.506,82
Comparables n. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.525,64
Subject

Superficie commerciale 103,95 Prezzo marginale (€/mag.)= 1.462,79

TABELLA DEI PREZZ] MARGINAL|

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto aute 5.000.00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200.00 10.200,00
Locale doccia - w.c, 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657.50 1.190,00

TADBELLA DIVALUTAZIONE

Elementl dl confronte

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale
abitazione . 23.697,21 -B.484,19 23.697,21
Superficie commerciale
cantina 1.097.09 1.097,09 1,097,09
Superficie commerciale
autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
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Posto auto +5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0,00 0,00 0,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 2.516.00 0,00 1.190,00
Qualitd -6.290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 148.401,23 149.658,12 152.154,09
Prezzo corretto medlo | 150.071,00

Errore medlo % sul prezzl corretti

{divergenza % assoluta) 2,53% errore < 6% accetublle

Valore stimato
Subject (€]

150.000,00

35.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si

pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto 0® 27, in complessivi € 150,000,00 secondo il

seguente prospetto:

r CALCOLO VALORE com.\aﬁncml.u

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
{in conlo tondn}
myq. €/mq.
Unita immobiliare ad uso civile
abitazione (mapp. n. 613 sub, 618) 94,20 1.445,00 136.000,00
Unitd immobiliare ad uso
canttna/deposilo
(mapp. n. 613 sub, 561} 0,75 1.445,00 1.000,00
Unitd Immobiliare ad uso
autortmessa (mapp. n. 613 sub. 325) 9,00 1.445,00 13.000,00

35.10 - Conclusioni

somma il valore complessivo pari ad Euro 150.000,00

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei

I . o .
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
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“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 27, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 150.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

» i rempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che decerminano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

v

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano Paggiudicarano a versare ['intcro prezzo in un lasso di tempo brevissimo,
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicuratva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi e
diferd di coscruzione (ex art, 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa 'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previsd per I'edilizia agevolar;

v v

A

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita compertine
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando i beni in condizioni di “libero mercato”)} stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 27 (cosi nello stato di fatto e d1 diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 128.000,00 in conto tondo
(€ 150.000,00 - 15%).

PARTE TRENTASEIESIMA ]

Rapporto di valutazione del lotto n° 28
Unira immobiliarc di civile abitazione (mapp. 613 sub. 619) posca al piano rerzo
“sartoterto”  dell’edificio “B", avente accesso dal nc. 63 di via XXVI Luglio,
contraddistnta dal numero interno 6
unita immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 560) al piano intcrrato
# unita immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 506) al piano interrato

v

v

36.1 - Descrizione dei benij

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societa Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via XXVI luglio

(comparti "A” e “B"), e precisamente:

> unitd immobiliare di civile abitazione dislocata al piano terzo "sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 5 dell'edificio convenzionalmente
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indicato come “comparto B", avente accesso dalla porta sulla destra per chi
arriva al citato piano terzo con la scala condominiale contraddistinta dal nc. 63
di via XXVI Luglio {scala "B"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno con
angolo cottura e ripostiglio/lavanderia, camera da letto, bagno, disimpegno,
oltre logge sui lati est ed ovest;

Yy

unita immobiliare ad vso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come “comparto B”, composta da un unico locale
avente accesso dalla seconda porta posta sulla destra per chi entra nel
corridoio delle cantine {corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 633)
arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 63 di via XXVI Luglio;

unita immobiliare ad uso aotorimessa dislocata al piano interrato e

Y/

precisamente nella zona sottostante il passaggio coperto al piano terreno che
suddivide i comparti "A” et “B”, in adiacenza alla parete est dell’edificio {lato
via XXVI1 Luglio) percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- tlocali costituenti la zona gioriio sono interamente pavimentati con mattonelle
in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- la camera da lecto & pavimentata con parquet essenza rovere;

- il bagno & pavimentato con mattonelle di ceramica smaltata e rivestito a parete
fino ad un’altezza di mt. 2,20 con mattonelle di ceramica smaltata con disegno
a mosaico.

Le unitad immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risuitano nelle disponibilita della Societa "La Valle - Societa Cooperativa

Edificatrice”; in precedenza erano condotte in locazione dalla signora—

base a contratto di locazione abitativa agevolata

sottoscritto in data 02/10/2013 (attualmente risotto).

il sottoscritto precisa che:
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* le dichiarazioni di conformitd alla regola dell'arte relative agli impianti present

al¥interno dell’unira immobiliare ¢ relative parii condominiali, sono stare allegate alla

Attestazione di Abitabilita/ Agibilita; wurtavia, stante la incomplerezza delle stesse per la

mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguin ¢ di aliri allegati obbligarori

per legge, 1 beni costituent il presente lotto n® 28 dovranno essere post in vendita
nello stato di fatto e di diritro in cui aruatmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti srcssi;

'unith imnobiliare di civile abitazione ¢ dorara dell’Autestazo di Prestazione Encrgetica

(allegato sotto lettera "05") redawo il 06/11/2014 dallarch. Paola Baldan, iscritto

all'Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo

PEC al Comune di Cerraldo in data 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione

alla Regione Toscana) dal quale risulta che it bene ricade nella classe energedica globale

“G” con un indice di prestazione energetica globale pari a 228.1 K\Wh/m?anno.

In relazione a quanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulta obbligatodo dotare I'autorimessa (rappresencata dal mappale n.

613 sub. 506) c la cantina/deposito (rappresentata dal mappale n. 613 sub. 560)

dell’Attestato di Presrazione Energetica trattandosi di unitd immobiliari non comprese

nelle categone di immobili classificati sulla base della destinazione d’uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui unlizzo standard non prevede

Installazione ¢ impicgo di sistemi termici.

Le tre unita immobiliari dovranno essere poste in vendira, e quindi alienare, nello stato

di farto e di dinrto in cui-attualmente si trovano, secondo lo stato di posscsso gia

goduto dalla Sociera “La Valle - Sacietd Cooperativa Ediflcatrice” ¢ suoi auror

con tutd gli annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritzi, ragioni ¢ servitd
attive ¢ passive comunque costituite, apparent ¢ non apparend, esistend o per
destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascenti dalla Convenzione Urbanistica ¢ dall'atto d’obbligo in
precedenza menzionau;

- con i vincoli e gli obblighi derivand dal frazionamento del fabbricato in pit unici;

- con i vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con Passenza di garanzin per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitana decennale postuma su evenruali gravi vizi e difeti di costruzione {ex
art. 4 D.1gs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “0g", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto

degli interni delle tre unith immobiliari costituenti il lotto n® 28;
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- sotto lettera "07", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
deila Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 28 {evidenziate con perimentazione di colore arancio).

36.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societa “La Valle -

Societa Cooperativa Edificatrice” ed é rappresentato al Catasto Fabbricati del

Gomune di Certatdo sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 619, via XXVI Luglio nc. 63, piano 3%, interno 6, categoria A/2,
classe 39, consistenza vani 4 e RC Euro 371,85, per quanto attiene I'unita
immobhlliare di civile abltazione;

* n? 613 sub. 560, via XXVI Luglio nc. 63, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene |'unita immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 506, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene 'unita immobiliare ad
uso auforimessa.

I beni comuni nen censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n¥613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da
500 a 537 e al sub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C, - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n2613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n?613 sub. 632, B.C.N.C. ~ vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 594,595,606, 607,618, 619 ¢ 633;

- n%613 sub. 633, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 556 a 561.

- n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tucti i
subalterni;

- n?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
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sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera “0Oga” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unitd immobiliari costituenti il presente lotto n® 28.

36.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

36.4 - Provenienza del benl

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delie Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd

A sua volta la Societd (i ENEENNENY ¢ cra pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione—'l virth di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd

e

36.5 - Formalitd passive ed iscrizloni ipotecarle gravanti sul beni
Le indagini condotte presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobillare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n° 28 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- lIscrizlone Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
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ali'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favgre della “Carlprato - Cassa di Risparmio dl Prato S.P.A.” con sede in
Prato {PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione [potecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 28:
¢+ Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da aro
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuasa e consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal norio Mario Piccinini di Fircnze
in data 30/10/2009 rcp. 61968/, con il quale & staro provveduro, tra Ialtro, al
frazionamento del muto in n® 27 quote.
Le tre unita immobiliart costituend il lotto n® 28 {unith immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 619), cantina/deposito (mappale n® 613 sub.

560} ¢d autorimessa (mappate n® 613 sub. 506)} costirviseono lintera QUOTA n®
10 garantita da ipoteca di Euro 200.000,00 di cui Euro 100.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 728 del 27/05/2011

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunalte di
Firenze in data 23/02/2011 rep. 1011/2011 a_favore del signor QP

contro la Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice a r.).” con sede
in Firenze (FI} codice fiscale 01447920487, a garanzia della complessiva
somma di Euro 53.912,00 di cui Euro 28.912,00 per capitale ed il resto per

interessi e spese.
I./ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, I'unita immobiliare di civile
abitazione facente parte del presente lotto n® 28 (mappale n® 613 sub. 619),

- lIscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socletd Cooperaliva
Edificatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683.29 per

capitale ed il resto per interessi e spese. .
L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le e unia immobihan
costituend il presente lotto n® 28 (mappali n® 613 sub. 619 - n° 613 sub, 560 crn®
613 sub. 506).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di plgnoramento immoblli emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
"Banca Popolare dl Vicenza Societd Cooperativa per Azionl” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contrg la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Ediflcatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483.

Il pignoramento colpisce, twa maggiore consistenza, le tre unitd immobiliaf costituend
il presente lotto n® 28 (mappali n® 613 sub. 619 - n® 613 sub. 560 ccn® 613 sub.
506).

36.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gia unito sotto
lettera "07", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati 0 comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitad immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 28, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

36.7 - Consistenza del beni

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato “C" del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso Al "C" DPR 23/03/1998 n. 138
civile abitazione
(mappale n° 613 sub. 619)

Superficie | Coefficiente Superflcic
Descrizione utile lorda di commerciale
mq, __ragguaglio mgq.
Locali di abitazione al piano terzo“sottotetto” 64,00 1,00 64,00
Logge al piano terzo “sottotetto” 18,00 0.30 5,40

Totale sup. commerclale  myq. 6940
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Unlia immobillare ad uso cantina/deposito (mappalc n® 613 sub, 560)

Locale cantina 3l piano interrato mg. 300x025 = mg. 0,75

Unitd immobiliare ad uso autorimessa (mappalc n® 613 sub. 506)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 1800 x 050 = mg. 900

36.8 - Valutazione dei beni
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 sus. 619)
> UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALE N2 613 sun. 560)
» UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N¥ 613 sup. 506)

TABELLA DETDATI

Prezzo ¢ caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2] Comparables3| Subject | Unit di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zoha

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 | 140.000,00 [ --reereeeeee Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offeria offerta offerta | ----reeererees /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 7| e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 1566 | -eevememenen. %

Prezza adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | «eesmmmmmmemes Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 69,40 mi.

Superficie commerciale

cantina | mmemmmmmeewsas | meemeeesessan | cemeeocesseses 3,00 mq.

Superficle commerciale

autorimessa 16,00 2000 | meeererenen 18,00 mq.

Posto auto l 0 0 0 n,

Livello di piano 1 3 2 3 n,

Bagno 1 1 1 1 n,

Manutenzione (1.2,3.4,5)

l=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

5=¢ttimo 2 2 2 2 n.

Zona (es. +1,+2,.,-1,-2,...] i \ 2 3 0 n.
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Quallsd (es. +1,42..-1,-2.) 5 6 7 0 n.

TABELLA DEI SAGG] DEL RAPPQORTI

Posto auto valore commerciale (€ /cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 50%

Bagno costo a nuove del bagno (€] 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 20.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,003

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.462,79

Comparablesn. 2

Superficie commerclale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.J= | 1.506,82

Comparablesn.3

Superficie commerciale 78.00 Prezzo marpinale (€/mq.)= | 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 79,15 Prezze marginale (€/mq.]= Ll.462,79

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data B3.87 110,50 79,33

Superficie commerciale
abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
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Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale
auterimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
_Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 | 20.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00
TAHELLA DI VALUTAZIQNE
Elementl| di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000.00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commergiale
abitazione -12.580,00 -44.761,40 -12.580,00
Superficie commerciale
cantina 1.097.09 1.097,0% 1.097.09
Superficie commerciale
autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posio auto +5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0,00 0.00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualitd -6.290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0,00 0.00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315.00 -3.570,00
Prezzo corretto 105.664,02 106.920,91 109.416,88
Prezzo corretto medio | 107.334,00
Errorc medio % sul prezzi correttl
(divergenza % assoluta) 3,55% errore < 6% accettabile

Valore stimato
Subject [(€)

107.000,00
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35.9 - Sintesi della valutazione
In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza

descritti, costituenti il lotto n® 28, in complessivi € 107.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO YALORE COMMERCIALE ‘

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
(in conlo tondg)
mq. €/mq. €

Unltd immobiliare ad uso civile

abltazione (mapp. n. 613 sub. 610) 69,40 1.355,00 94.000,00

Unita immobliiare ad uso

canlina/deposito

(mapp. n. 613 sub. 560) 0,75 1.355,00 1.000,00

Unita immobillare ad uso

aulorimessa (mzpp. n. 613 wub. 506) 9.00 1.355,00 12.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 107.000,00

36.10 - Conclusloni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 28, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 107.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:
> i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuio alla torale assenza di opere di manutenzione, anche

ordinaria;

» lc condizioni cconomiche paricolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano P'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

» assenza di garanzia per vizi;

>

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferdi di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

» incertezze cirea I'immissione nel pOSsesso;

¥ condizioni e vincoli previsti per Pedilizia agevolata;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando | Dbeni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.
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Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti
costituenii il totto n* 28 (cosi nello siata di fatto e di diritto in cui avualmente si
trovano) pud esscre indicato in € 91.000,00 in conto tondo (€ 107.000,00 -
15%).

PARTE TRENTASETTESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 29
# Unit immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 592) posta al piano primo
dell’edificio “A”, avente accesso dal nc. 69 di via XXVi Luglio, contraddistinta dal
numero interno 2
* uniti immobiliare ad uso cantna/deposito (mapp. 613 sub. §51) al piano interrato
# unitd immobiliare ad uso autorimessa {mapp. 613 sub. 526) al piano interrato

37.1 - Descrizione dei beni

Dirittl di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societd Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fi}, via XXVI luglio

(comparti “A” e "8"}, e precisamente:

» unitd immobiliare di civlle abitazione dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interno 2 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A", avente accesso dalla porta sulla sinistra per chi
arriva al citato piano primo con la scala condominiale contraddistinta dal nc.
69 di via XXVI Luglio (scala “C"), composta da ingresso, pranzo - soggiorno,
cucina con locale lavanderia, due camere da letto, bagno, doccia - w.c,
ripostiglio, disimpegno notte, oltre loggia sul lato ovest:

» unita immobiliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell'edificio
convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un unico locale
avente accesso dalla seconda porta sulla sinistra per chi entra nel corridoio
delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 631)
arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 69 di via XXVI Luglio;

» unitd immoblillare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A", situata sul lato
ovest (lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi
giunge dall'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
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Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo
scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede precisando che
non ¢ stato possibile accedere al quartiere di abitazione ed ai locali accessori,
nonostante richieste formulate al conduttore attraverso il legale della Procedura

avv. (NS ¢ || Comandante della Polizia Municipale di

Certaldo, come pud rilevarsi da alcuni delle numerose comunicazioni inviate ai
conduttori ed unite sotto lettera “0g”.

I beni risulterebbero utilizzati dai signori=' -

S e S 1 b5 2 Contratto

di locazione abitativa (allegato sotto lettera “010") sottoscritto in data
19/11/2013 con la Societd “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” con sede

in Firenze in persona del legale rappresentante signo— registrato
all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" il 16/12/2013 al n. 1079S.

La locazione risulta regolata dalle seguenti pattuizioni:

* la durata é prevista in anni 6 a partire dal 01/12/2013 fino al 30/11/2019, decorsi i
quali dovra intendersi rinnovaro di diritto per uletriori anni due se non interverrd una
dclle condizioni indicate nel comma 2;

il canone ¢ smbilito in Euro 4.363,56 all'anno, oltre Iva da pagare in rate mensili
andcipate di Euro 363,63 oltre Iva eiascuna e da aggiornare annualmente sulla base
delle variazioni dell’indiee ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operat ¢
impicgad verificatesi nell'anno precedente.

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell’arte relative agli impiant presenti
all'interno dell’unith immobiliare e relative parti condominiali, sono state allegare alla
Actestazione di Abitabilith/Agibilitd; weravia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impiant eseguid ¢ di altri allegan obbligatori
per legge, i beni costituenti il presente lotto n° 29 dovranno essere post in vendim
nello stato di farro ¢ di diritto in cui atualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agh impianu stessi;

* Tunitd immobiliare di civile abitazione é dortata di:

- Arestmto di Certificazione Energetica (allegato sotto lewera “0117) redaro il
13/01/2010 dall'ing. Lucio Gervasi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri di Firenze al
n. 3207 (privo degli estremi di invio al Comune di Certaldo ed alla Regione
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Toscana), dal quale risulta che il bene ricade nella classe energedea globale “ID™ con
un indice di prestazione energetiea globale pari a 102,8 K\Wh/m*anno;

- Attestato di Prestazionc Energetica (allegato sotw lettera “012") redauo il
06/11/2014 dall'arch. Paola Baldari, iscritto all'Ordine degli Architcri della
Provincia di Firenze al n. 7245, wrasmesso a mezzo PEC al Comune di Certaldo in
dara 14/11/2014 (privo degli cstremi di trasmissione alla Regione Toscana) dal
quale risulta che il bene rdeade nella classe energedca globale “G” con un indice di
prestazione cnergetica globale pari a 150,6 KWh/m*anno.

Non ¢ daro conoscere allo scrivente il mouvo per cui i due recnici sopra menzionati

siano giund a conclusioni compictamente diverse in ordinc alla classificazione

encrgetica di una medesima abitazione.

In relazione a guanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulia obbhgaterio dorare Pavntorimessa (rappreseniara dal mappate n.

613 sub. 526) e la candna/deposito (rappresentata dal mappale n. 613 sub. §51)

dell’Attestato di Prestazione Linergedica trastandosi di unith immobiliari non comprese

nelle catcgorie di immobili classifican sulla base della destinazione d’uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui urnilizzo standard non prevede

Vinstallazione ¢ Uimpiego di sistemi rermici.

Le rre unita immobiliari dovranno essere poste in vendia, e quindi alienate, ncllo stato

di fatro ¢ di diritto in cui arrvalmente si trovano, secondo lo statw di possesso gia

goduro dalla Sociera “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi auton

con turd gli anncssi ¢ connessi, adiaccnze e pcrtincnzc,'usi, diritt, ragioni e servich
ardve ¢ passive comungue costituite, apparenu ¢ non apparent, csistenti o per
destinazione ed in paracolare:

- con t vincobi nascend dalla Convenzione Urbanisuca ¢ dall’auo d’obblige in
precedenza menzionau;

- con i vincol nascent dal citato contrarro di locazione;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanu dal frazionamento del fabbricaro in pilt unita;

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegate rtabcelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su evenruali gravi vizi e diferi di cosrruzione {ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sorto lettera "013", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unita immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituenti il
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presente lotlo n® 29 (evidenziate con perimentazione di colore arancio)
risultante dagli elaborati grafici progettuali.

37.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd “La Valle -

Societa Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatl del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 592, via XXVI Luglio nc. 69, piano 1%, interno 1, categoria A/2,
classe 49, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene l'unita
immaoblliare dl civile abitazione,

< n? 613 sub, 551, via XXVI Luglio nc. 69, piano S1, categoria C/2, classe 7%,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene 'unith immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< nf9 613 sub, 526, via XXVI Luglio nc. 79, piano 51, categoria C/6, classe 582,
consistenza mq. 17 e RC Euro 44,78, per quanto attiene l'unita immobiliare ad
uso autorimessa,

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stessc

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali;

- n2613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n2613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a537 ealsub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n9613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n2 613 sub. 630, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 592,593 ,604,605,616,617 e 631;

- n®613 sub. 631, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 550 a 555;

- n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n? 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a
623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi ai grafici

progettuali (non essendo stato possibile accedere agli immobili] ed in particolare
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che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire sul calcolo della rendita
catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planimetrie
catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione catastale delle unit
immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri immobiliari.
Sotto lettera "014” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unitd immebiliari costituenti il presente lotto n® 29,

37.3 - Confinl
Nell'insieme i beni confinano con altra proprietd della Societd “La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

37.4 - Provenienza dei benl

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
1370372003 rep. 54648/21936, registrato all’'Agenzia delle Entrate di Firenze 2

il 1370372003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n,
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd -

A sua volta la Sociecagi NN 1 © cra pervenuta in proprietd con
ta primitiva denominazione NN EEEEE® i~ virto di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa
e —
37.5 - Formalita passive ed iscrizionl ipotecarie gravanti sui beni
Le indagini condotte presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorlo - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotte n° 29 risuitano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Regd. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
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all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, afavore della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 29:
* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 de! 09/11/2009, derivante da arto
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuata ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato provveduto, tra Valtro, al
frazionamento del mutuo in n° 27 quote.
Le tre unitd immobiliari costituend il loto n® 29 {unith immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 592), cantina/deposito (mappale n® 613 sub,

551) cd autorimessa {mappale n” 613 sub. 526)} costiwiscono l'intera QUOTA n*
13 garantita da ipoteca di Euro 246.000,00 di cui Euro 123.000,00 per capirale,

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca gludizlale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (Fl} codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socleta Gooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683.,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
I'ipoteca giudiziale colpisce, ra maggiore consistenza, le tre uniti immobilian

costituend il presente loH0 n° 29 (mappali n® 613 sub. 592 - n° 613 sub. 551 er n”®
613 sub. 526).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, g favore della
“Banca Popolare di Vicenza Socletd Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza {V!) codice fiscale 00204010243, contrg la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edlificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari costiruend
il presente lotlo n® 29 (mappali n” 613 sub. 592 - n” 613 sub. 551 cc n® 613 sub.

526)
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37.6 - Leggde n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Lo scrivente dichiara che allo stato attuale, in mancanza dell'accesso all’interno
delle unita immobiliari ad uso civile abitazione, autorimessa e locale cantina
costituenti il presente lotto n® 29, non ¢ risultato possibile verificare se sussiste o
meno la regolarita edilizia.

Tuttavia, considerato che la sagoma ed i prospetti delle unitd immaobiliari hanno
corrispondenza con il contenuto dei grafici progettuali, lo scrivente segnala che
sussiste comunque la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilitd, in quanto
eventuali lievi modifiche potrebbero interessare esclusivamente le tramezzature
interne.

37.7 - Consistenza dei benl

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C" del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetio;

Unita immobiliare ad uso All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138
clvile abitazione
(mappale n° 613 sub. 592)

Superficie | Coefficicnte Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. | ragguaglio mgq.
Locali di abitazione al piano primo 80,00 1,00 85,00
Loggia al piano primo 10,00 0,30 3,00

Totale sup. commerciale  mqg. 88,00

Unlta iImmobiliare ad uso cantina/deposito (mappalc n° 613 sub. 5351)

l.ocale cantina al piano interrato mgq. 300x025 = mg. 075

Unitd immobiliare ad uso aulorimessa (mappale n® 613 sub. 526)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato mqg. 1800 x 050 = mg. 900

37.8 - Valutazione del beni

UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE {MAPPALE N¥ 613 5uB. 592)
> UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA /DEPOSITO (MAPPALE N2 613 s5UB. 551)
% UNITA IMMOBILIARE AD USQ AUTORIMESSA (MAPPALE N? 613 sus. 526)

Y/
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TABELLA DE| DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitad di
) misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | cemsnersrvnves Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | seemmemeeeeees /

Data

{mesi dal rilevamento} 1 4 7| e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 150 | meeeecemenens %

Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | rewrr-r-moee- Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78.00 88,00 mq.

Superficie commerciale

canting | sesemessmesser | ceeeeeecaiiier | seseeeeeeeee- 3.00 mgq.

Superficie commerciale

autorimessa 16,00 2000 | eesceererenens 18,00 mq.

Posto auto ] 0 0 0 n.

Livello di piano 1 3 2 | n.

Bagno ] 1 1 1 n.

Locale doccia - w.c. 0 0 0 1 n.

Manutenzione (1,2,3.4.5)

1=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

S5=ottimo 2 2 2 2 n.

Zona (es. +1,+2,.,-1,-2,...) 1 2 3 0 n.

Qualith [es. +1,42,,-1,-2.) 3 4 5 0 n.

TABELLA DEISAGGI DEI RAPPORT

Posto auto valore commerciale (€/¢ad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficiec commerciale cantina

25%

Superficie commerciale autorimessa

50%

pagina n2 409

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5- 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573) 20797

'_Bagno costo a nuovo del bagno (€} 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Locale doccia - w.e, €05t a nuovo del locale doccia - w.c, (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici {anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manuienzione costo per passaggio di stato (€) 30.000.00

Data - sapgio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualith - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparables n. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.462,79

Comparablesn. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mn.)= | 1.506,82

Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)J= | 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 97,75 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.462,79

TABELLA DEI PREZZI MARGINALIL

Elementi di confronta Camparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 83,87 110,50 79,33
Superficie comimerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731.40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000.00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
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Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258.00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.150,00
TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementl dl confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 14.627.91 -17.553,49 14.627,91
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1.097,09
Superficic commerciale

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0,00 0.00 0,00
Locale doccia ~ w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di pianc 0,00 -3.282,18 -1.178,22
Qualita -3.774,00 -6.630,00 -5.950,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 139.331,92 140.621,64 143.096,57
Prezzo corretto medio | 141.017,00

Errore medio % sul prezzi corretti

(divergenza % assoluta) 2,70% erTore < 6% accetuabile

Valore stimato Subject (€)

141.000,00

37.9 - Sintesi della val

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza

utazione
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descritti, costituenti il lotto n® 29, in complessivi € 141.000,00 secondo il
seguente prospetto:

LCALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario '7 Valore
(in conto lando)
mq. €/mq. €

Unitd immobitiare ad uso civile
abltazione (mapp. n. 613 sub. 582) 88,00 1.445,00 127.000,00
Unitd immobiliare ad uso
cantina/deposito
(mapp. n. 613 sub. 551) 0,75 1.445,00 1.000,00
Unita immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub, 526) 9,00 1.445,00 12.000,00

somma il valore complessivo pari ad Eure 141.000,00

37.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n* 29, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 141.000,00.

Nel caso di specie ftrattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa e considerati ulteriormenie:

» i wmpi di vendira dei beni generalmence non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuto alla rotale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni cconomiche particotarmente sfavorevoli imposte int sede di vendita che
obbligano Paggiudicarario a versare Vintero prezzo in un lasso di rempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi e
difern di costruzione {ex art. 4 D.1gs 122/°05)

» incerezze circa limmissione nel possesso;
» condizioni e vincoli previsn per edilizia agevolara;

A1

v v

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.
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Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d’asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 29 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 120.000,00 in conto tondo
(€ 141.000,00 - 15%).

PARTE TRENTOTTESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 30
# Unira immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 593) posta al piano primo
dell’edificio “A”, avente accesso dal ne. 69 di via XXVI Luglio, contraddistinta dal
numero interno |
unita immabiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 550) al piano interrato
unita immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 505) al piano interrato

LS
~
-

~

38.1 - Descrizione dei benl

Diritt! di piena proprieta spettanti alla Societa "La Valle - Socletad Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via XXVi Luglio

(comparti "A" e “B"), e precisamente:

7 unita Immobillare di civile abitazione dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interno 1 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A, avente accesso dalla porta sulla destra per chi
arriva al citato piano primo con la scala condominiale contraddistinta dal nc.
69 di via XXVI Luglio (scala "C"), composta da ingresso, pranzo - soggiorno con
angolo cottura e lavanderia/ripostiglio, due camere da letto, bagno, ripastiglio,
disimpegno notte, oltre loggia sul lato ovest;

v

unita immobiliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell'edificio
convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un unico locale
avente accesso dalla prima porta sulla sinistra per chi entra nel corridoio delle
cantine {corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 631) arrivando dal
disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed ascensore
condominiale contraddistinto dal nc. 69 di via XXVI Luglio;

v

unitd immobillare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato e
precisamente nella zona sottostante il passaggio coperto al piano terreno che
suddivide i comparti “A” et “B", in adiacenza alla parete est dell'edificio
percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge dall’accesso carrabile
contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
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Le tre unita immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta’ che precede con la

precisazione che:

- tlocali costituenti la zona giorno sono interamente pavimentati con mattonelle
in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- ledue camere da letto sono pavimentate con parquet essenza rovere;

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un'altezza di mt. 2,00 con
mattonelle di ceramica smaltata delle dimenstoni di cm. 20 x 20.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione:

risultano utilizeate dal signor (N —
OO - base a contratto di locazione

abitativa (allegato sotto lettera "015") sottoscritto in data 01/04/2014 con la
Societa “La Valle - Socletd Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze in

persona del legale rappresentante signc_

It citato contratto di locazione, essendo stato stipulato in data 01/04/2014 e
percid in epoca successiva alla data di dichiarazione della Liquidazione Coatta
Amministrativa (06/03/2014), non risulta opponibile alla Procedura e pertanto
& del turto inefficace ai sensi di legge ed in particolare dell'articolo 44 della L.F.

Il sottoscritwo precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola delb’arce relavve agli impiand presend
all'interno dell'uniza immobitiare ¢ relauve pard condominiali, sono state allegate alla
Artestazione di Abitahilir:’\/;\gibiliti; wreavia, stante la incomplerezza delle swesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguiti e di aliri allegad obbligatori
per legge, i beni cosntuenti il presente fotto n® 30 dovranno essere posu in vendica
nello stato di fato e di dirito in coi arrualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine aglt impianu stessi;

* Tunitd immobiliare di civile abitazione ¢ dotata di:

- Awuestato di Cerrificazione Energerica (allegato souto lettera “016") redato it
13/01/2010 dall'ing. Lucio Gervasi, iscritto all’Ordine degli Ingegneri di Firenze al
n. 3207 (privo degli estremi di invio al Comune di Cermldo ed alla Regione
Toscana), dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “D” con

un indice di prestazione energedica globale pari a 1049 KWh/m?anno;
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- Attestato di Prestazione Energetica (allegato sotto lerera "017%) redaco il
06/11/2014 dall’'arch. Paola Baldar, iscritto all'Ordine degli Architetd della
Provincia di Firenze al n. 7243, trasmcsso 2 mezzo PEC al Comune di Certaldo in
data 14/11/2014 {privo degli estremi di trasmissione alla Regionc Toscana) dal
quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “G” con un indice di
prestazione encrgetica globale pari a 166.9 KWh/m?anno.

Non € dato conoscere allo scrivente il motivo per cui i due tecnici sopra menzionat

siano  giunti a conclusioni complctamente diverse in ordine alla classificazione

cnergeuca di una medesima abitazione.

In relazione a quanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 dcl 2005 si

precisa che non risulta obbligatorio dotare I"autorimessa (rappresentata dal mappale n.

613 sub. 505) ¢ Ia candna/dcposito (rapprescntata dal mappale n. 613 sub. 550)

dcll’Auestato di Presrazione Energetica tractandosi di unitd immobiliari non comprese

nelle categone di immobili classificati sulla base della destinazione d’uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui uulizzo standard non prevede
l'installazione e 'impiego di sistemi termici.

Le tre unira immobiliari dovranno esscre poste in vendita, ¢ quindi alicnate, nello staro

di faieo c di diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso gia

goduro dalla Sociera “La Valle - Societa Cooperativa Edlificatrice” c suoi autori

con tuiti gli annessi e connessi, adiacenze c pertinenze, usi, diritt, ragioni ¢ servim
attive ¢ passive comunque costituiie, apparcnti ¢ non apparent, esistenti o per
destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascent dalla Convenzionc Urbanistica ¢ dallarro d'obblige in
precedenza menzionad;

- con i vincoli nascend dal citato contratto di locazione (ove ritenuto valido ed
cfficacce);

- con i vincoli e gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pil unita,

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegate rabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizd ¢ la mancanza dclla polizza assicuravva
indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e difetti di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "018”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unita immobiliari costituenti il lotto n® 30;

- sotto lettera 019", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la

consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
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della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 30 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

38.2 - Rappresentazione calastale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinclale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd "La Valle -

Societa Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n2 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 593, via XXV!I Luglio nc. 69, piano 19, interno 2, categoria A/2,
classe 3%, consistenza vani 5.5 e RC Euro 511,29, per quanto attiene l'unita
immobillare di civile abitazione:

% n%® 613 sub. 550, via XXVI Luglio nc. 69, piano S1, categoria C/2, classe 7¥,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene 'unitd immobiliare ad
uso cantina/deposito;

% n? 613 sub. 505, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1. categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene 'unitd immobiliare ad
uso autorimessa.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n2 51 dai mappali:

- n*613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub.da 500 a 537 e al sub. 626;

- n%613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub, da 500
a 537 e al sub. 627;

- n2613 sub, 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autociave comuni a tutti i sub;

- n?613 sub. 630, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 592,593,604, 605,616,617 e 631;

- n?613 sub. 631, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 550 a 555;

- n%?613 sub. 636, B,C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;

- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
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catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immaobiliari,

Sotto lettera "020" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unitd immobiliari costituenti il presente lotto n® 30.

38.3 - Confini
Neill’insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

38.4 - Provenienza dei benl

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edlificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd -

A sua volta la Societa —ne era pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione_" in virtu di atto ricevuto dal

notaic Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n, 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

- N

38.5 - Formalita passive ed Iscrizion! ipotecarie gravantl sui benl
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinclale dl Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobillare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 30 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- lIscrizlone Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa dl Risparmio di Prato §.P.A." con sedein
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Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Societa

Gooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della sudderta Iscrizione Ipotecaria risulta riportaso, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n* 30:

* Domanda di annotwazione Reg, Pan, 1474 del 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di rinuncea ad ulteriori erogazioni della somma muruata ¢ conselidamenro,
riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuta dal notie Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stto provveduro, tra I'altro, al
frazionamento del mutuo in n" 27 quote.
Le tre unith imniobiliari costituenti il lotto n® 30 {unita immobiliare di civile
abitazione (mappale n” 613 sub. 593), cantina/deposito {mappalc n® 613 sub.
550) ed autonmessa (mappale n” 613 sub, 505)} cosuruiscono 'intera QUOTA n®
12 garantita da ipoteca di Euro 246.000,00 di cui Euro 123.000,00 per capitale.

- Iscririone Regd. Part, 131 del 08/02/2013

lpoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito

Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in impruneta (FI) codice

fiscale 00517140489 cgntro la Societa “La Valle - SocietA Cooperativa

Edlficatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483, a garanzia

della complessiva somma di Euro 340.000.00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale cd il resto per interessi e spese.
L'ipotcca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immobiliari

costituenti il presente totto n® 30 (mappali n° 613 sub. 593 - n° 613 sub. 550 ¢t n°
613 sub. 505).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore della
“Banca Popolare di Vicenza Societda Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contro la Societa “La Valle - Societa

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483.
Il pigneramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immobiliari costituenti il

presente lotto n°® 30 (mappali n® 613 sub, 593 - n° 613 sub. 550 er n® 613 sub. 505).

38.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001
Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
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riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera "019", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comungue entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 30, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

38.7 - Consistenza dei beni

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C" del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita tmmobillare ad uso AllL "C" DPR 23/03/1998n. 138
civile abitazlone
(mappale n® 613 sub. 593)

Superficle | Coefficiente Superficie
Descrizione utlle lorda di commerclale
my. ragguaglio mq,
Locali di abitazione al piano primo 80,00 1.00 80,00
Loggia al piano primo 18,00 0,30 5,40

Totale sup. commerciale mg. 8540

Unila immobllilare ad uso caniina/deposito (mappale n” 613 sub., 550)

Locale cantina al piano interrata mg. 300x025 = mg. 075

Unita Immeobillare ad uso autorimessa {mappale n® 613 sub. 505)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato mq. 1800 x 050 = mg. 900

38.8 - Valulazione del beni
» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALEN® 613 sus. 593)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO GANTINA /DEPOSITO (MAPPALE N? 613 sup. 550)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N2 613 sus. 505)
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TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparahles 2| Comparables3| Subject | Unitd dj
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale z0ha
Tipologia/destinazione P
dell'immobile appartamcnto | appartamento | appartamento | appartam. /

| Prezzo rilevato 148.000.00 195.000,00 140.000,00 | --reemmmenaee- Eure
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | evsammeenas /
Daca
(mest dal rilevamento) 1 4 7 mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15%, 1596 | commemeicccen %
Prezza adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | --eveemmmovens Euro
Superficic commerciale
abitazione 78.00 100,00 78,00 85,40 mg.
Superficie commerciale
cantina | esmmemeeseseme | eesesoseesenes | snssseccese.- 31.00 mgq.
Superficie commerciale
autorimessa 16,00 20,00 | emeessaseese J 18,00 mq.
Posto auto 1 0 0 0 n.
Livelle di piano | 3 2 1 n.
Bagno 1 1 1 1 n.
Manutenzione {1,2,3.4,5)
L =scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2...-1,-2,...) | 2 3 0 n.
Qualitd (es. +1,42.,-1,-2..) 3 4 5 0 n.
TABELLA DEI SAGGI DEI RAPIPORTI

{ Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina

25%

Superficie commerciale autorimessa

50%
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Bagno costo a nuovo del bagno [€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 25.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
Zona - saggio di incremento {%) 1,.00%
Qualitd - sapgio di incremento (%) 1.00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
Comparablesn. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.462,79
Comparables n. 2 —‘
Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/maq.}J= | 1.506,82
Comparablesn. 3
Superficie commerclale 78,00 Prezzo marglnale (€/mq.)J= | 1.525,64
Subject
Superflcie commerciale 95,15 Prezzn marginale (€/mq.})= (1.462,79

TABELLA DEI PREZZE MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462.79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365.70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258,00 1,657,50 1.190,00
Manutenzione 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00
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TAHELLA DI VALUTAZIONE

Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555.33
Superficie commerciale

abitazione 10.824,65 -21.356,74 10.824,65
Superficie commerciale

cantina 1.097.09 1.097,09 1.097,09
Superficie commerciale

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0.00 0.00
Livello di piano 0,00 -3.282,18 -1,178,22
Qualitd -3,774,00 -6.630,00 -5.950,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo correttn 129.068,67 130.358,38 132.833,31
Prezzo corretto medio | 130.753,00

Errore medio % sul prezzi corretti

(divergenza % assoluta) 2,92% crrore < 6% accettabile
Valore stimato Subject {€) 131.000,00

38.9 - Sintes! della valutazione

[n conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, i
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n* 30, in complessivi € 131.000,00 secondo il
seguente prospetto:
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J CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commaerciale | Valore unitario Valore
(in conlo londo)
mgq. €/mq.
Unitd immobiliare ad uso civlle
abltazlone (mapp. n. 613 sub. 593) 85,40 1.375,00 118.000,00
Unita immobiliare ad uso
cantina (mapp. n. 613 sub, 550) 0,75 1.375,00 1.000,00
Unita immohiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 813 sub. 508) 3,00 1.375,00 12.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 131.000,00

38.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 30, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 131,000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

* i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenzs di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni economichc particolarmente sfavorevoli imposie in sede di vendita che
obbligano I'iggiudicaiario a versare intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/'05)

incertezze circa l'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previsti per I'edilizia agevolara;

Y v v

Yo

lo scrivente € del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetio al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d’asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 30 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente $i trovano) puo essere indicato in € 111.000,00 in conto tondo
(€ 131.000,00 - 15%).
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PARTE TRENTANOVESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 31
# Unira immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 604) posta al piano secondo
dell'edificio “A”, avente accesso dal nc. 69 di via NNV Lugho, contraddistinea dal
numero interno 4
unita immobiliare ad uso cantna/deposito (mapp. 613 sub. 552) al piano interrato
unita immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 527) al piano interrato

v ¥

39.1 - Descrizione dei beni

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socletd Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune dl Certaldo (FI), via XXVi luglio

(comparti "A" e “B"), e precisamente:

» unita immobiliare di civile abitazione dislocata al piane secondo e
contraddistinta con il numero interno 4 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A", avente accesso dalla porta sulla sinistra per chi
arriva al citato piano con la scala condominiale contraddistinta dal nc. 69 di via
XXVI] Luglio {scala "C"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno con angolo
cottura e locale lavanderia/ripostiglio, due camere da letto, bagno, doccia -
w.c,, ripostiglio, disimpegno notte, oltre loggia sul lato ovest;

» unitd tmmobiliare ad uso cantina dislocata al pianc interrato dell'edificio
convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un unico lecale
avente accesso dalla terza porta sulla sinistra per chi entra nel corridoio delle
cantine {corrideio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 631) arrivando dal
disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed ascensore
condominiale contraddistinto dal nc. 69 di via XXVI Luglio;

> unltd Immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato e
precisamente nella zona sottostante il passaggio coperto al piano terreno che
suddivide i comparti “A" et "B”, sul lato ovest (lato giardino interno),
percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge dall’accesso carrabile
contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quante concerne le finiture ed impianti presenti all'interna delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:
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- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di em. 33 x 33;

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un’altezza di mt. 2,20 con
mattonelle di ceramica smaltata delle dimensioni di cm. 20 x 20;

- il locale doccia - w.c. & pavimentate con mattonelle di ceramica smaltata delle
dimensioni di ¢cm. 20 x 20 e rivestito a parete fino ad un'altezza di mt. 2,20 con
mattonelle in ceramica smaltata con disegno a mosaico.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione;

risultano utilizzate dalla signor

in base a contratto di locazione
abitativa (allegato sotto lettera “P1”) sottoscritto in data 23/12/2013 con la
Societd “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze in

persona del legale rappresentante signor (i R rccistrato all'Agenzia
delle Entrate di “Firenze 2" indata 17/01/2014 al n. 512.

La locazione risulta regolata dalle seguenti pattuizioni:

* la durata & prevista in anni 6 a partire dal 01/12/2013 fino al 30/11/201t9, decorsi i
quali dovra intendersi rinnovato di didrto per uletriori anni due se non interverra una
delle condizioni indicate nel comma 2;

il canone ¢ smbilito in Euro 4,363,536 al’anno, olire Iva da pagare in ratc mensili
anticipate di Euro 363,63 oltre Tva ciascuna ¢ da aggiornare annualmente sulla base
delle variazioni dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ¢
impiegad venficatesi nell’anno precedente.

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformitd alla regola dell'arte reladve agli impiant presend
allinterno dell’'unita immobiliare e relative parti condominiali, sono state allegare alla
Arestazione di Abirabilitd/Agibilica; ruttavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degh impianti eseguiti ¢ di aliri allegau obbligatori
per legge, 1 beni costituend il presente lofto n® 31 dovranno essere posti in vendita
nello stato di fatto ¢ di diritto in cui attualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

l'unitd immobiliare di civile abitazione € dorata dell’ Attestato di Prestazione Energeuca
(allegato souo lewera "P27) redawo il 09/11/2014 dall’arch. Paocla Baldari, iscricro
all’Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze al n. 7243, wasmesso 2 mezzo
PEC al Comune di Certaldo in dawa 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione
alla Regione T'oscana) dal quale risulea che il bene ricade nella classe energedca globale
“G” con un indice di prestazione energetiea globale pari a 150.6 K\Wh/m”anno.

In relazione a quanio previsto dall'articolo 3 comma 3 del D.lgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligatorio dotare 'autorimessa (rappresentara dal mappale n.
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613 sub. 527) c la cantdna/deposito (rappresentata dal mappale n. 613 sub. 552)

defl’Atresraro di Prestazione Energetica trattandosi di unita immobiliari non comprese

nelle categoric di immobili classificad sulla base della destnazione d’uso di cui
all'artcolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui udlizzo standard non prevede

I'inscallazione e I'impiego di sistemi termini.

Le tre unita immobiliari dovranno essere poste in vendira, ¢ quindi alienate, nello stato

di farto e dy diritto in cui attualmente si trovano, secondo lo stto di possesso gia

goduto dalla Societa “‘La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice’” e suoi autori

con tutti gli annessi e connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritd, ragioni e servird
attive ¢ passive comunque costituite, apparentd ¢ non apparenti, csistenti o per
destinazione ed in parucolare:

- con i vincoli nascend dalla Convenzionc Urbanistica ¢ dall’atto d'obbligo in
precedenza menzionax;

- con i vincoli nascent dal citato contratio di locazione;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pid unita;

- con | vincoli nascenu dal Regolamento di Condominio con allegate rabelle
millesimali;

- con l'assenza di garanzia per vizi ¢ la maocanza della polizza assicuradva
indennitaria decennale postuma su eveniuali gravi vizi ¢ difecd di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/03).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "P3", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di facto

degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 31;

- sotto lettera "P4”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unita immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 31 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

39.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzla delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societa “La Valle -

Societd Cooperativa Edificatrice” ed ¢ rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

“» n? 613 sub. 604, via XXVI Luglio nc. 69, piano 29, interno 3, categoria A/2,
classe 4%, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene I'unitd
immobiliare di civile abitazione;
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< n? 613 sub. 552, via XXVI Luglio nc. 69, piano S1, categoria C/2, classe 7%,
consistenza mq. 3 e RC Euro 9,92, per quanto attiene 'unitd immabillare ad
uso cantina/deposito;

< n9 613 sub. 527, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene I'unita immobitiare ad
uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unit

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n¥ 51 dai mappali:

- n?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n2613 sub, 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub, da 500
a 537 ealsub.627;

- n9613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- nY9613 sub, 630, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 592,593, 604, 605,616,617 ¢ 631;

- n?613 sub. 631, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 550 a 555;

- n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risuitanze dei

Registri Immobiliari.

Sotto lettera "P5” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti il presente lotto n® 31,

39.3 - Confini

Nell'insieme i beni confinano con proprieta (R tr2 proprietd della
Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e distacchi

condominiali, salvo se altri.
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39.4 - Provenienza del beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Socierd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2

i1 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd NN

A sua voita |a Societd UENINNGGEGNNRENNNY © cra pervenuta in proprietd con

la primitiva denominazione —in virth di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n, 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa
"
39.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sul beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufflcio Provinciale di Plsa -
Territorio - Servizio di Pubblicilta Immeoblliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 31 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- lIscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volomtaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, afavore della "Cariprato - Cassa di Risparmio dl Prato 8.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.
A margine della sudderta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 31:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di rinuncia ad ulterion erogazioni della somma mutuara ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale € smto provveduto, tra I'altro, al
frazionamento del mutuo in n® 27 quote.

Le tre unira immobiliari costituent il lotto n® 31 {unia immobiliare di civile
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abitazione (mappale n® 613 sub. 604), cantna/deposito {mappale n® 613 sub.
552) cd autorimessa {mappale n° 613 sub. 527)} cosuriscono l'intern QUOTA n*
14 garantica da ipoteca di Euro 252.000,00 di cui Euro 126.000,00 per capinale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favgore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (Fl} codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socleth Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immobiban
costituent il presente lotto n® 31 (mappali n” 613 sub. 604 - n° 613 sub, 552 ern®
613 sub. 527).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobill emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favgre della
“Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperatlva per Azloni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contrg la Societa “La Valle - Socleta

Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483,
11 pigrioramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari costitucnn

il presente lofto n° 31 (mappali n® 613 sub. 604 - n” 613 sub. 552 c1 n° 613 sub.
527).

39.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “P4”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispette alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n®115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 31, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilica.
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39.7 - Consistenza dei beni
La superficie “commerciale” dei beni @ stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unlta immobiliare ad uso
civile abitazione
{mappalc n” 613 sub. 604)

All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138

Superficie | Coefficiente Superficie
Descrizione utile lorda dt commerciale
mq. ragguaglio mq.

Locali di abitazione al piano secondo 85,00 1,00 85,00
f.oggia al piano secondo 10,00 0,30 3,00

Totale sup. commerclale  mg. 88,00
Unita immobliliare ad uso canlina/deposito (mappale n” 613 sub, 552)
Locale cantina al piano interrate mg 300x025 = mg 0,75
Unitd immobillare ad uso autorimessa {mappale n” 613 sub. 527)
Locale ad use autorimessa al piane interrato mg. 1800 x 0,50 = mg. 9,00

39.8 - Valutarzione dei benli

» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALEN2 613 sus. 604)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA (MAPPALE N¥ 613 SuB. 552)

> UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTDRIMESSA (MAPPALEN® 613 sus, 527)

TABELLA DEI DATI

125.800,00

Prezzo e caratieristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unitad dl
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zoha

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento appartamento | appartamente | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 155.000.00 140.000,00 | ceeevermeeeee Euro

Tipelogia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | -reeesssnsene- /

Dara

(mesi dal rilevamento) 1 4 7| e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | eeeeerereeeas %

Prezzo adottato 165.750,00 119.000,00 | ---eeerencame- Curo
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Superficie commerciale
abitazione 78,00 100,00 78,00 88,00 mgq.
Superficie commerciale
cantind | eseseesseresse | cecccisssiess | eemeemeeamenns 3,00 mq.
Superficie commerciale
autorimessa 16,00 2000 | eemerereneenn. 18,00 mq.
Posto auto 1 0 0 0 n.
Livello di piano 1 3 2 2 n.
Bagno 1 1 1 1 n
Locale docria - w.c. 0 0 0 1 n,
Manucenzione (1,2,3,4,5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=outimo 2 2 2 2 n.
Zona (es, +1,+2,..,-1,:2,...) 1 2 3 0 n.
Qualitd (es. +1,+2.,-1,-2..) 4 5 6 0 n.
TABELLA DE1 SAGGI DEI RAPPGRTI
Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00
Coelficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Superficie commerciale autorimessa 50%
Bagno costo a nuovo del bagno (€] 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8

vita utile dej servizi igienici (anni) 25
Locale doccia - w.c. costo a neovo del locale doecia - w.c. (€) 9.500,00

vetustd ded servizi igienici (anni) 8

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 25.000,00
Data - saggio annuo di rivalutaziane (%) -0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1.00%
Qualitd - saggio dl incremento (%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
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Comparablesn. 1

162,79

Superficie commerciale 86,00 Prezio marginale (€/mq.)=
Comparables n, 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= ( 1.506,82
Comparables n. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.525,64
Subfect _

Superficic commerciale 97,75 Prezzo marginale {€/mqg.)= |1.462,79

TABELLA DI PREZZ] MARGINALL

| Elementi di confronto Compariables 1 Comparables2 | Comparahles3

Data 83.87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200.00 10.200,00 10.200.00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258.00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 7.000,00 7.000,00 7.000,00
Zona 1.258,00 1.657.50 1,190,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto

Comparabies 1

Comparables 2

Comparables3 |

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 14.62791 -17.553,49 14.627,91
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Superficle commerciale

cantina 1.097,09 1.097.09 1.097,09
Superficie commerciale

autorimessa 1.452,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0.00 0,00 0,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 -1.641,09 0,00
Qualita -5.032,00 -8.287,50 -7.140,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretio 139.331,92 140,605,22 143.084,78
Prezzo corretto medlo | 141.007,00

Errore medto % sul prezzl corretti
(divergenza % assoluta) 2,69% crrore < 65% accettablle

Valore stimato
Subject (€) 141.000,00

39.9 - Sintesl della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il fotto n® 31, in complessivi € 141.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCMLE—‘

Descrizione Sup. commercigle | Valore unitario Valore
(in cento londo)
mq. €/mq.
Unita immeobiliare ad uso clvile
abitazlone (mapp. n. 613 sub. 604) 88,00 1.445,00 127.000,00
Unita immobillare ad uso
cantina (mapp. n. 613 sub. 562) 0,75 1.445,00 1.000,00
Unita immeobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub. 527) 9,00 1.445,00 13.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 141.000,00
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39.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il vatore
"commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lofto n® 31, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 141.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

# i wmpi di vendita dei beni gencralmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla rotale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano I'agpiudicartario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo hrevissimos;
assenza di garanzia per vizi,

mancanza deila polizza assicurativa indennitarta decennale posruma sui gravi vizi ¢
diferti di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa Pimmissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previsti per I'edilizia agevolara,

A

AT AR Y

YW

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita comportine
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando i1 beni 1n condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d'asta” dei beni in precedenza
descritti costituentt il lotto n® 31 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 120.000,00 in conto tondo
(€ 141.000,00 - 15%).

PARTE QUARANTESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n°® 32
» Unita immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 616) posm al piano terzo
“sottoterro” delledificio “A”, avenre accesso dal nc. 69 di via XXNVI Luglio,
contraddistinia dal numero interno 6
unitd immobiliare ad uso cantna/deposito {(mapp. 613 sub. 555) al piano interrato
unitd immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 529) al piano interrato

A

40.1 - Descrizione dei beni
Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio

{comparti “A” e “B"), e precisamente:

7 unlta Immobiliare di clvile abitazione dislocata al piano terzo “sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 6 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A", avente accesso dalla porta sulla sinistra per chi
arriva al citato piano terzo con la scala condominiale contraddistinta dal n¢, 69
di via XXVI Luglio (scala “C"), composta da ingresso, pranzo - soggiorno con
angolo cottura e ripostiglio/lavanderia, due camere da letto, bagno,
disimpegno notte, oltre logge sui lati est ed ovest;

L)

unitd immoblliare ad uso canttna dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un unico locale
avente accesso dalla prima porta posta sulla destra per chi entra nel corridoio
delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappate n. 613 sub. 631)
arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 69 di via XXVI Luglio;

¥

unita Immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato

dell’edificio convenzionalmente indicato come “comparto A", situata sul lato

ovest (lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi

giunge dall'accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio,

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarla” che precede con la

precisazione che:

- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di ¢m. 33 x 33;

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un'altezza di mt. 2,20 con
mattonelle di ceramica smaltata delle dimensioni di ¢cm. 20 x 20,

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione;

risultano nella disponibilith della Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa della Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

1] sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola deil’arce relanve agli impiann presend

all'interno dell’unitd immobiliare ¢ relative parri condominiali, sono state allegate alla
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Atresrazione di Abitabilita/Agibilith; teravia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguiii ¢ di alui allegad obbligatori
per legge, i beni costituenti il presente oo n® 32 dovranno essere posti in vendita
ncllo stato di fatto e di diritto in cui arrualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agh impiand stessy;
I'unita immobiliare di civile abitazione é dotata dell’ Arestato di Prestazione nergerica
{allegato sorwo lctrera “Pg”) redatwo il 09/11/2014 dall'arch. Paola Baldari, iscrirro
all'Ordine degli Archirerti della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo
PEC al Comune di Certaldo in data 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione
alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade riella classe cnergetica globale
“G” con un indice di prestazione cnergetica globale pari a 272.3 KWh/m* anno.
In relazione a quanto previsto dall’articolo 3 comma 3 del D.lgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta obbligarorio dotare 'autorimessa {rappresentata dal mappale n.
613 sub. 529) ¢ Ia cantina/deposito {rappresentata dal mappale n. 613 sub. 555)
dell’Atrestato di Prestazione Energerica trattandosi di unita immobiliar non comprese
nelle catcgorie di immobili classifican sulta base della destinazione d'uso di cui
allarticolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui udlizzo standard non prevede
Pinstallazione ¢ Pimpiego di sistemi rermini.
Le tre unith immobiliari dovranno essere poste in vendita, e guindi alienate, nello stato
di farto ¢ di diritto in cui atualmente si rrovano, secondo lo srato di possesso gia
goduto dalla Socicra “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi aurori
con tutti gli annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, dirit, ragioni ¢ servira
artive € passive comunque costituite, apparcnti ¢ non apparent, csistent o per
desunazione ed in particolare:
- con i vincoli nascent dalla Convenzione Urbanistea ¢ dall'acto d'obbligo in
precedenza menzionat,
- con i vincoli e gli obblighi derivand dal frazionamento del fabbricato in pit unira;
- con i vincoli mascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimals;
- con l'assenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza dclla polizza assicurauva
indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e difectd di costruzione {ex

art. 4 D.Lgs n. 122/05).
Lo scrivente allega:
- sotto lettera “P7”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 32;
- sotto lettera "Pg”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la

consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
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della Societa “La Valle - 5ocietd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 32 {evidenziate con perimentazione di colore arancio).

40.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della 5ocietd “La Valle -

Socleta Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 616, via XXVI Luglio nc. 69, piano 39, interno 5, categoria A/2,
classe 3%, consistenza vani 5 e RC Euro 464,81, per quanto attiene l'unita
Immobillare dl civile abitazione;

< n% 613 sub, 555, via XXVI Luglio nc. 69, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene l'unitd immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 529, via XXVI Luglio nc. 79, piano 51, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso autorimessa.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unit

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? §1 dai mappali:

- n? 613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n?613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub, da 500
a537ealsub.627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n?613 sub. 630, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 592,593 ,604,605,616,617 ¢ 631;

- n?613 sub, 631, B.C.N.C.- corridoio cantine comune ai sub. da 550 a 555;

- n2 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subatterni;

- n®?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
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nuove planimetrie catastali ai sensi delia vigente normativa e che l'intestazione
catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera "P9” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unitd immobiliari costituenti il presente lotto n° 32,

40.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societa “La Valle - Societ3
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

40.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificalrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa-

A sua volta la Societ: G | EEENNNNN . oo pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazion—n virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd

40.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravant! sul beni
Le indagini condotte presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 32 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Reg. Parl. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all’Agenzia deile Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
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1T, a favore della “Cariprato - Cassa dl Risparmio di Prato S$.P.A." con sede in

Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd "La Valle - Socleta

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lofto n® 32:

* Domanda di annotazione Reg. Par. 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di rinuncia ad ulteriori ¢rogazioni della somma mutuata ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piceinini di Firenze
in daca 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ staro provveduto, tra ["altro, al
frazionamento de! mutuo in n® 27 quote.
Le tre unitd immobiliar costruend il lofto n® 32 {unita immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 616), cantina (mappale n° 613 sub., 555) ed

autorimessa {mappale n” 613 sub. 529)} costituiscono lintera QUOTA n* 16
garantim da ipoteca di Euro 22(.000,00 di cui Euro 110.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 728 del 27/05/2011

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 23/02/2011 rep. 101172011 a_favore del signor GRJD

S

contro la Societd "La Valle - Societd Cooperativa Edificairice a r.l.” con sede

in Firenze (FI) codice fiscale 01447920487, a_garanzia della complessiva
somma di Euro 53.912,00 di cui Euro 28.912,00 per capitale ed il resto per

interessi e spese.
L’iporcca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, l'unitd immobiliare di civile
abitazione facente parte del presente lofto n® 32 (mappale n° 613 sub. 616).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favgre della “Banca di Credito
Cooperativo dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (F[) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd "La Valle - Societa Cooperatlva
Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L’ipoteca giudizinle colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari

costituend il presente 1ot1o n® 32 (mappali n® 613 sub. 616 - n® 613 sub. 555 ct n”
613 sub. 529).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobill emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
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di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore della
“"Banca Popolare dl Vicenza Societa Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, coptro la Societad “La Valle - Societa

Cooperativa Edilicatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483,
1l pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unith immobiliad costirvend

il presente lotto n® 32 (mappali n” 613 sub. 616 - n® 613 sub. 555 c: n” 613 sub,
529).

40.6 - Legige n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “Pg”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita,
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comungue entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon® 1 15/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autoritmessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n® 32, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

40.7 - Consislenza dei beni

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato “C" del DPR n%® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita timmobiliare ad uso All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138
civile abitazione
(mappale n° 613 sub. 616)

Superficle | Coelficiente | Superficle
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. _ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terzo “sottotetto” 73,00 1,00 73,00
Logge &l piano terzo “sottotetto” 22,00 0,30 6,60

Totale sup. commerciale mq., 79,60

Unita immobiliare ad uso cantina/deposito (mappale n® 613 sub. 555)

Locale cantina al piano interrato mg. 300x025 = mg. 075
I
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Unita immobiliare ad uso autorimessa (mappale n® 613 sub. 529)

Locale ad uso autorimessa al piano interrato

40.8 - Valutazione del beni

mq.

18,00 x 0,50 =

mq.

9,00

» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALEN2 613 su8. 616)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALENR 613 sua. 555)

» UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N9 613 sus. 529)

TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratterlstiche | Comiparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unita di
misura

Ubicazione centrale centrale cenirale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | --eevmeosaesas Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | seecivonennee- /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 A mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | coeesseeress %

Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | =wereveoooomee Euro

Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 79,60 mq.

Superficie commerciale

cantina | e [ eeeeen 3.00 mq.

Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | ereeeeeeeenes 18,00 mgq.

Posto auto 1 0 0 0 n.

Livello di piano 1 3 2 3 n.

Bagno 1 1 1 1 n.

Manutenzione (1,2,3,4,5)

l=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buano,

S=ottimo 2 2 2 2 n,

Zona{es. +1,+2,.,-1,-2....) 1 2 3 0 n.

Qualitd (es. +1,+2.,-1,-2.) 5 6 7 0 n,
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TABELLA DE] SA

Posio auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 509

Bagno costo a nuovo del bagno (€) 15.000,00
vetusta dei servizi igienici (anni) B
vita utile dei servizi igienici {anni) 28

Staro di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Data - saggio annue di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,0096

Qualitd - saggio di incremento {%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,009

Comparablesn. 1

| Superficie commerciale 86,00 Preweo marginale (€/mg)= | 1.462,79

Comparables n. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginate (€/mq.)= | 1.506,82

Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1,525,64
Subject
Superficie commerciale 89,35 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.462,79

TABELLA DEI PREZZI MARGINALL

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Dara 83,87 110,50 79,33

Superficie commerciale
abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79

Superficie commerciale
cantina 365,70 365,70 365,70
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Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000.00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1,.258,00 1,657,50 1.190,00
Qualita 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1,258,00 1.657.,50 1.190,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750.00 119.000,00
Data -83.87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 2.340,47 -29.840,93 2.340,47
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097.09 1,.097,09
Superficie commerciate

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0.00 0,00
Bagno 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualitd -6.290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0,00 0.00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 120.584,48 121.841,37 124.337,34
Prezzo corretto medio | 122.254,00

Errore medio % sui prezzicorrettl

(divergenza % assoluta) 311% erTore < 6% accettablle

Valore stimato
Subject (€)

122.000,00
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40.9 - Sintesl della valutazione
In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pubd correttamente stimare il valore commerclale dei beni in precedenza

descritti, costituenti il lotto n® 32, in complessivi € 122.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLD VALORE COMMERCIALE

Descririone Sup. commerciale | Valore unitarto Valore
{in conlo tondo)
mq. €/mgq. €

Unitd immobiliare ad uso civile

abitazlone (mapp. n. 613 sub. §16) 79,60 1.365,00 109.000,00

Unitd immobiliare ad uso

cantina/depaosito

(mapp. n. 613 sub. 558) 0,75 1.365,00 1.000,00

Unitd immobiliare ad uso

autorimessa (mapp. n. 613 sub. 529) 9,00 1.365,00 12.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 122.000,00

40.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato, dei beni costituenti il presente
lotto n°® 32, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 122.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amminisirativa e considerati ulteriormente:

> i wmpi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manurenzione, anche
ordinarig;

* le condizioni economiche particolarmentc sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano P'aggiudicatario a versare lintero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

> assenza di garanzia per vizi;

> mancanza della polizza assicuratva indenniraria decennale postuma sui gravi vizi e
diferd di costruzione (cx are. 4 D.Lgs 122/°03)

¥ incertezze circa I'immissione nel possesso;

~

condizioni ¢ vincoli previsu per I'edilizia agevolara;
lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
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(considerando 1 beni in condizioni di ‘“libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 32 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 104.000,00 in conto tondo
(€122.000,00 - 15%).

PARTE QUARANTUNESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n°® 33
» Uni immobiliare di civile abicazione {(mapp. 613 sub. 617) posta al piano terzo
“sottoterto” dell’edificio “A”, avente accesso dal nc. 69 di via XXVI Luglo,
coneraddistinta dal numero interno 5
uniti immobiliare ad uso caniina/deposito (mapp. 613 sub. 553) al piano interraro
unira immobiliare ad uso avtorimessa (mapp. 613 sub. 528) al piano interrato

AT

41.1 - Descrizione del benl

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa

Edlficatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via XXVI luglio

(comparti “A" e “B"), e precisamente:

7 unita Immobillare di civile abitazione dislocata al piano terzo “sottotetto” e
contraddistinta con il numero interno 5 dell’edificio convenzionalmente
indicato come "comparto A", avente accesso dalla porta sulla destra per chi
arriva al citato piano terzo con la scala condominiale contraddistinta dal nc. 69
di via XXVI Luglio (scala “C"), composta da ingresso, pranzo - soggiorno con
angolo cottura e locale lavanderia/ripostiglio, due camere da letto, bagno,
disimpegno notte, oltre logge sui lati est ed ovest;

» unitd immobdblliare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell’edificio
convenzionalmente indicato come "comparto A", composta da un unico locile
avente accesso dalla terza porta sulla destra per chi entra nel corridoio delle
cantine {corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 631) arrivando dal
disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed ascensore
condominiale contraddistinto dal nc. 69 di via XXVI Luglio;

7> unita immobillare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell’'edificio convenzionalmente indicato come "comparto A”, situata sul late
ovest (lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi
giunge dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
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Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di compropriet3

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- ilocali costituenti la zona giorno sono interamente pavimentati con mattonelle
in gres porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- ledue camere da letto sono pavimentate con parquet essenza rovere:

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete fino ad un‘altezza di mt. 2,20 con
mattonelle di ceramica smaltata,

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione; le

stesse risultano nella disponibilith della Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa della Societd “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice”,

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiamzioni di conformiti alla rcgola dell'arte relative agli impiand present
all'interno dell’'unita immobiliare e relative parti condominiali, sono state allegate alla
Auestazione di Abirabilita/ Agibilita; tuctavia, stante la incompletezza delle sicsse per Ia
mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguiti ¢ di altri allegat obbligatori
per legge, i beni cosdruenn il preseate lotto n® 33 dovranno essere posd in vendira
nello staro di farto e di diritto tn cul artualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli impiant stessi;

Vunitd immobiliare di civile abitazione & dotata deli’Awtestato di Prestazione Energetica
(atlegato soto lewtera "P10") redarto il 09/11/2014 dall'arch. Paola Baldari, iscritto
all’'Ordine degh Architetti della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmesso a mezzo
PEC al Comunc di Certaldo in dara 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione
alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale
“G” con un indice di prestazione energetica globale pari a 299 K\Wh/m®anno.

In relazione a quanio previsto dali’artcolo 3 comma 3 det D.lgs 192 del 2005 si
precisa che non risulta ohbligatorio dotare I'autorimessa (rappresentara dal mappale n.
613 sub, 528) ¢ la cantina/deposito (rappresentata dal mappale n. 613 sub. 553)
dell’Attestato di Prestazione Energetca tratrandosi di unitd immabiliari non comprese
nelle catcgoric di immobili classificad sulla base della desunazione d'uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui uilizzo standard non prevede
Finstallazione ¢ 'impiego di sistemi termini.

Le tre unird immobiliari dovranno essere poste in vendita, e quindi alienaze, nello stato

di fatto ¢ di diritto in cui atualmente si rrovano, secondo lo stato di possesso gid
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goduto dalla Saocieta “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suci autori
con rutd gli annessi e connessi, adiacenze ¢ perunenze, usi, diricd, ragioni ¢ servird
atgve ¢ passive comunque costituite, apparent ¢ non apparend, esistenti o per
destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascend dalln Convenzione Urbanistica ¢ dali’atto d’obbligo in
precedenza menzionati;

- conivincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pit unica;

< con i vincoh nascenu dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicurauva
indennitaria decennale postuma su evenruali gravi vizi ¢ difewd di costruzione (ex

art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "P11", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unita immobiliari costituenti il lotto n® 33;

- sotto lettera “P12", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprieta
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 33 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

41.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'‘Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di

Firenze - Territorlo - Servizl Catastali al giusto conto della Societd "La Valle -

Socletd Cooperativa Edlficatrice” ed ¢ rappresentato al Catasto Fabbricatl del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappati:

< n? 613 sub. 617, via XXVI] Luglio nc. 69, piano 3%, interno 6, categoria A/2,
classe 3%, consistenza vani 5 e RC Euro 464,81, per quanto attiene l'unita
immobiliare di civile abltazione;

< n® 613 sub. 553, via XXVI Luglio nc. 69, piano 51, categoria C/2, classe 7%,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n® 613 sub. 528, via XXVI Lugtio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 52,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14, per quanto attiene |'unita immobiliare ad
uso autorimessa.

[ beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:
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- n?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 2 537 e al sub. 626;

- n2613 sub, 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 eal sub. 627;

- n% 613 sub, 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti
subalterni;

- n?613 sub. 630, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comuni ai
sub. 592,593, 604, 605,616,617 e 631;

- n?613 sub. 631, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 550 a 555;

- n?613 sub, 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n? 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che I'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri Immobiliari.

Sotto lettera “P13" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti il presente lotto n® 33.

41.3 - Conflni
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valie - Societa
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

41.4 - Provenienza dei benl

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i1 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa -

A sua volta la Societé—" ne era pervenuta in proprieta con

la primitiva denominazione — in virtd di atto ricevuto dal

pagina n? 448

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 - 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573) 20797

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e rrascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd

41.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipolecarie gravanti sul beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotte n® 33 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizlone Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della "Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato §.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrp la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguenti annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n®* 33:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di rinuncia ad ulweriori erogazioni della somma mutuata ¢ consolidamento,
nduzione di ipoteca e frazionamento dcevuro dal nowmic Mano Piccinini di Firenze
in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con it quale ¢ stato provveduto, tra laltro, al
frazionamento del mutuo in n® 27 quore.
Le tre unith immobiliari cosdruent il 1otlo n® 33 {unitd immobiliare di civile
abitazione (mappale n° 613 sub. 617), cantna (mappale n® 613 sub. 553) ed
autorimessa {(mappale n" 613 sub. 528)} cosutiscono lintera QUOTA n* 1§
garantira da ipoteca di Euro 238.000,00 di cui Euro 119.000,00 per capitale.

- lscrizione Reg. Part. 728 del 27/05/2011

Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 23/02/2011 rep. 1011/2011 a favore del signor (I

contrg la Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice a r.1.” con sede
in Firenze (FI) codice fiscale 01447920487, a garanzia della complessiva
somma di Eure $3.912,00 di cui Euro 28.912,00 per capitale ed il resto per
interessi e spese.
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l’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, 'unita immobiliare di civile
abitazione facente parte del presente lotto n® 33 (mappale n” 613 sub. 617).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudirlale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (Fl) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'iporeca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immaobiliari
cosutuendi il presente lotto n® 33 (mappali n® 613 sub. 617 - n° 613 sub, 553 ct n®
613 sub. 528).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale d! pignoramento immoblli emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 299472014, a favgre della
“Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azioni" con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd "La Valle - Socleta

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483.
Il pignoramento colpisce, tra mayggiore consistenza, le tre unita immobiliari costituenti
il presente lotto n® 33 (mappali n® 613 sub, 617 - n" 613 sub. 553 ¢t n" 613 sub.
528).

41.6 - Legdge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai ritoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “P12", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
[nfatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comunque entro le tolleranze di
cui alfart. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115 /2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unita immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa ¢ cantina/deposito costituenti il presente
lotto n°® 33, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

pagina n? 450

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc, 5 - 51100 PISTOIA

Tel. - Fax (0573) 20797

41.7 - Consistenza del beni
La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla

consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato "C" del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso
civile abitazione
(mappale n® 613 sub. 617)

All."C" DPR 23/03/1998 n. 138

Superficle | Coefficiente Superficie
Descrizione utile lorda di commaerciale
myq. ragguaglio mgq.

Locali di abitazione al piano terzo “sottotetto” 77.00 1,00 77.00
Logge al piano terzo “sottotetto” 21,00 0,30 6,30

Totale sup. commerciale mgq. 83,30
Unitd immobiliare ad uso cantina/deposito (mappale n® 613 sub. 553)
Locale cantina al piano interrato mqg 300x025 = mq 075
Unitd immoblllare ad uso autorimessa (mappale n° 613 sub. 528)
Locale ad uso autorimessa al piano Interrato mg. 17,00 x 050 = mq. 8,50

41.8 - Yalutarione dei benl

» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N® 613 suB. 617)
» UNITA IMMOSBILIARE AD USO CANTINA /DEPOSITO (MAPPALE N9 613 suB. 553)
% UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTDRIMESSA (MAPPALE N? 613 sus. 528)

TABELLA DEI DAT]

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

delYimmobile appartamente | appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 £195.000,00 140.000,00 | -weveserarares Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | seeseverroree- /

Data
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{mesi dal rilevamento) 1 4 7 \ 7L mesi
Sconto sul prezza rilevato 15% 15% 1506 | eeveeceeraraan o4
Prezzo adottato 125.400,00 165.750,00 119.000,00 | -----eeeenee Euro
Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 83,30 mq.
Superficie commerciale

antina | esssseeemmseee | creesessassees | ccecseaseses 3,00 mq.
Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | eeeesseneees 17,00 maq.
Posto auto 1 0 0 0 n.
Livelto di piana i 3 2 3 n.
Bagno 1 1 ! 1 n,
Manutenzione (1,2,3,4.8)

l=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

S5=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2,.,:1,-2,..) 1 2 3 0 n.
Qualita {es. +1,+2..-1,-2.) 5 6 7 0 n.

TABELLA DEI SAGGI DEF RAPPORTI

Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 50%

Bagno costo a nuovo del bagno {€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici {anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 30.000,00

Darta - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0.80% ]

Zona - saggio di incremento {%) 1,00%

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,008%

Livelle di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
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Comparables n. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.462,79
Comparablesn. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.506,82
Comparables n. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale {€/mq.)= 1.525,64
Subject

Superficie commerciale 92,55 Prezzo marginale (€/mq.}= [1.462,79

TABELLA DEI PREZZ1 MARGINALI

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 73140
Posto auto 5.000,00 5.000.00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 30.000,00 30.000,00 30.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TABELLA D1 VALUTAZIONE

Elementl di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 125.800.00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale
abitazione 7.752,79 -24.428,60 7.752,79
Superficie commerciale
cantina 1.097.09 1.097,09 1.097,09
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Superficie commerciale

autorimessa 731,40 -2.194,19 12,433,72
Posto auto -5.000,00 0.00 0,00
Bagno 0.00 0,00 0,00
Livello di piana 2,516,00 0.00 1,190,00
Qualitd -6.290,00 -9.945,00 -8.330,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo correlto 125.265,41 126.522,30 129.018,27

| Prezzo corretto medio | 126.935,00

Errore medio % sul prezzi corretti
(divergenza % assoluta) 3,00% errore < 6% accetublle

Valore stimato
Subject (€) 127.000,00

41.9 - Sintesi della valutazione

in conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 33, in complessivi € 127.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLD VALORE COMMERGMLEJ

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
(im conlo 1ondo)
mq. €/mq.

Unitd immobiliare ad uso civile

abitazlone (mapp. n. 613 sub. 617} 83,30 1.375,00 114.000,00

Unita immobiliare ad uso

cantina/deposito

(mapp. n. 613 sub. 553) 0,75 1.375,00 1.000,00

Unita immobiliare ad uso

autorimessa (mapp. n, 613 sub, 328) 8,50 1.375,00 12.000,00
somma il valore complessivo pariad Euro 127.000,00
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41.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n°® 33, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in comptessivi Euro 127.000,00.

Nel caso di specie frattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

# 1 tempi di vendita dei beni gencralmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla wotale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni cconomiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano I'yrgiudicatario a versare Pintero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitana decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione (ex art. 4 . Lgs 122/'05)

incertezze circa I'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previsti per Iedilizia agevolara;

YW

Yow

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti
costitucnti il lotto n® 33 (eosi nello stato di fauo e di diritio in cui attualmente si
trovano) pud esscre indicato in € 108,000,00 in conto tondo (€ 127.000,00 -

15%).
PARTE QUARANTADUESIMA
Rapporto di valutazione del lotto n° 34
# Unich immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 576) posza al piano terreno

delledificio “A”, avente accesso dal ne. 75 di via XXVI Luglio, conrraddistinta dal
numero interno 2

unita immobiliare ad uso cantina/deposito (mapp. 613 sub. 538} al piano interraio
unith immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 504) al piano interrato

Yo

42.1 - Descrizione del beni
Dirittl di plena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperatlva
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Ceraldo (Fl), via XXVI luglio

(comparti “A™ e "B"}, e precisamente:

> unlta immobillare di civile abitazione dislocata al piano terreno e
contraddistinta con il numero interno 2 dell'edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A", avente accesso dalla porta posta di fronte per
chi entra nell'androne condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVi
Luglio (scala “D"), composta da ingresso - pranzo - soggiorno con angolo
cottura, camera da letto, bagno, disimpegno, loggia sul lato sud, locale
lavanderia avente accesso daila loggia anzidetta oltre piccola loggia e
terrazza “a livello” sul lato ovest;

LU

unita immoblillare ad uso cantlna dislocata al piang interrato dell’edificio
convenzionalniente indicato come “comparto A”, composta da un unico locale
avente accesso dalla prima porta posta sulla sinistra per chi entra nel
corridoio delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub.
629) arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVI Luglio;

v

unita Immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato

dell'edificio condominiale indicato come “comparto A” situata in adiacenza

alla parete est (lato via XXVI Luglio), percorrendo il corsello condominiale

per chi vi giunge dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI

Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede con la

precisazione che:

- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di ¢m. 33 x 33;

- il bagno & pavimentato e rivestito a parete con mattonelle di ceramica
smaltata.

| beni si presentano in mediocre stato di conservazione e risultano nella

disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa delia

Societd "La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

It sottoscritto precisa che:
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* le dichiarazioni di conformitd alla regola dell’arte reladve agli impiand presend

all'interno dell’'unita immobiliare e relative parti condominiali, sono stare allegate alla
Aucstazione di Abitabilica/ Agibilita; rutravia, stante la incompletezza delle stesse per
la mancanza degli scheni ¢ relazioni degli impiant eseguiti ¢ di aled allegad
obbligaton per lepge, i beni costituenti il presente lotto n® 34 dovranno essere posti
in vendita nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, senza alcuna
garanzia in ordine agli impiant stessi;

Iunitd immobiliare di civile abirazione ¢ dotar di:

- Adestato di Cerificazione Energetica (allegato sotto lettera “P14") redawo |l
13/01/2010 dall'ing. Lucio Gervasi, iscritto all'Ordine degli Ingegneri di Firenze al
n. 3207 (privo degli estremi di invio al Comune di Cerraldo ed alla Regione
Toscana), dal quale risulta che il bene ricade nella classe energerica globale “D™ con
un indice di prestazione energetica globale pari 2 104,9 KWh/m?anno;

- Attestato di Presrazione Energedica (allegato souwo lertera “P15%) redawo il
09/11/2014 dall'arch. Paola Baldari, iscritto al’Ordine degli Architerd della
Provincia di Firenze al n. 7243, trasmesso a mezzo PIEC al Comune di Cernldo in
data 14/11/2014 (privo degli estremi di wrasmissione alla Regione Toscana) dal
quale risulta che il bene ricade nella classe energetdica globale “G” con un indice di
prestazione encrgetica globale pari a 277,7 KWh/m’anno.

Non ¢ dato conoscere allo scrivente il motivo per cui i due tecnici sopra menzionat

siano giund a conclusioni completamente diverse in ordine alla classificazione

encrgetica di una medesima abitazione.

In relazione a quanto previsto dall'articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulta obbligatorio dotare Pautorimessa (rappresentata dal mappale

n. 613 sub. 504) c la candna/dcpositn (rappresentata dal mappale n, 613 sub.

538) dell’Attestato di Preswazione Energedca rrattandosi di unita immobiliari non

comprese nelle categorie di immobili classifican sulla base della destinazione d’uso di

cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui wuiilizzo standard non

prevede installazione ¢ Vimpiego di sistemi termici.

Le tre unitd immobiliari dovranno essere poste in vendira, ¢ quindi alienate, nello

stato di fatto ¢ di diritro in cui atrualmente si trovano, secondo lo stato di possesso

gid goduto dalla Socicra “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi
autori con tutt gli anncssi ¢ conncssi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritt, ragioni ¢

Servitl Attve ¢ Passive comunque costituite, apparend € NON apparent, esistent o per

destinazione cd in particolare:

- con i vincoli nascenti dalta Convenzione Urbanistica e dall'atto d’obbligo in
precedenza menzionad;

- con i vinenli ¢ gli obblighi derivant dal frazionamento del fabbricaro in pilr uniti;

pagina n% 457

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5- 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573} 20797

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegaic mbelle
muillesimali;

- con lPassenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicurativa

indenniraria decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ difert di costruzione (ex

art, 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “P16”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di
fatto degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n® 34;

- sotta lettera “P17", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitad immobiliari di proprietd
detla Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 34 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

42,2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all’Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizi Catastali ai giusto conto della Societd “La Valle -

Societd Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricatl del

Comune di Certalde sul foglio di mappa n2 51 dai mappali:

< n? 613 sub. 576, via XXVI Luglio nc. 75, piano T, interno 1, categoria A/2,
classe 32, consistenza vani 3 e RC Euro 278,89, per quanto attiene 'unita
immobiliare di civile abltazlone;

< n? 613 sub. 538, via XXVI Luglic nc. 75, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mg. 2 e RC Euro 6,61, per guanto attiene I'unitd immobiliare ad
uso cantina/deposito;

% n? 613 sub, 504, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 19 e RC Euro 50,04, per quanto attiene 'unitd immobiliare
ad uso autorimessa,

[ beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le

unitd immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello

stesso Comune sul foglio di mappa n2 51 dai mappali:

- n2613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da
500 a 537 e al sub. 627;

- n?613 sub. 626, 8.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub, 627, B.C.N.C, - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;
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- n2613 sub. 628, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comune
aisub.576,577,588,589,590,600,601,602,612,613,614,615e629;

- n2613 sub. 629, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 538 a 549.

- n2613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti |
subalterni;

- n?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 2 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unita immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze

dei Registri Immobiliari.

Sotto lettera “P18” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immobiliari costituenti if presente lotto n® 34.

42.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprietd della Societd “"La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su piu lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

42.4 - Provenlenza del benl

Quanto in oggetro & pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Societd
Coaperativa EdIficatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze
211370372003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al
n. 1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa S NENEN

A sua volta la Societ) ‘iR - -2 pervenuta in proprietd con

la primitiva denominazione SN Vit di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla
Societ
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42.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravantl sui beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa
- Territorio - Servizio di Pubblicita mmobiliare dl Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitad immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 34 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Regd. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/1172007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato 8.P.A." con sede
in Prato (PQ) codice fiscale 00515340974, contrg la Societa “La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione [potecaria risulta riportato, tra gli aitri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 34:
* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 dcl 09/11/2009, derivanie da aro
pubblico di rinuncia ad ulteriori crogazioni della somma mutuan ¢
consolidamento, riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuro dal norio Mario
Piccinini di Firenze in dama 30/10/2009 rep. 61968/, con il quaic & stato
provveduro, tra 'altro, al frazionamento del muto in n” 27 quote.
Le tre unita immobiliari cosdruenti il lotto n® 34 {ueniid immaobiliare di civile
abitazione {mappalc n® 613 sub. 576), cantina (mappale n° 613 sub. 538) ed

autorimessa (mappale n" 613 sub. 504)} costiviscono l'intera QUOTA n® 17
garantita da ipoteca di Euro 172.000,00 di cui Euro 86.000,00 per eapitle.

- Iscrizione Reg. Part. 131 det 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a_favore della "Banca di Credito
Cooperativo dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societd "La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unira immobiliari
costiruend il presente Joto n® 34 (mappali n” 613 sub. 576 - n° 613 sub. 538 et
n® 613 sub. 504).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dag!i Ufficiali Giudiziari della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore
della "“Banca Popolare dl Vicenza Socie1d Cooperativa per Azioni” con sede
in Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societa “La Valle -
Societa Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale
05616500483.

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consisenza, le tre unita immobiliari
costicuenti il presente lotto n® 34 (mappali n” 613 sub. 576 - n® 613 sub. 538 ot
n" 613 sub, 504).

42.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 ¢ OPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto
effettivamente riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato
grafico gia unito sotto lettera “P17", & stato possibile rilevare che sussiste una
sostanziale conformita,

Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immaobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotto n°® 34, sussiste la regolarit edilizia ai fini della commerciabilita.

42.7 - Consistenza dei beni

La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall‘allegato “C" del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso All, "C" DPR23/03/1998 n. 138
civile abitazione
{mappale n°® 613 sub. 576)

Superficie | Coefflclenle Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terreno 54,00 1,00 54,00
Logge e terrazza “a livello” al piano terreno 25,00 0.30 7,50
9,00 0.10 0,90

Totale sup, commerciale mq. 62,40
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Unita immobiliare ad uso cantina/deposito (mappale n® 613 sub. 538)

Locale cantina al piano interrato mqg. 300x025 = mq. 0,75
Unita immobiliare ad uso aulorimessa (mappale n° 613 sub. 504)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mq. 1500x 050 = mq. 750

42.8 - Valutazione dei beni

¥ UNITAIMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N? 613 sua. 576)

L
”~
LN
”~

UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO {MAPPALE N¥ 613 suB. 538)
UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N® 613 suB. 504)

TAHELLA DEI DAT!

f
Prezzo ¢ caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unit di
misura
Ubicazione centrale centrale centrale rentrale Zoha
Tipologia /destinazione
dell'immaobile appartamento | appartamento | appartamento | appartam. /
Prezzo rilevata 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | ---mmemenees Euro
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | esssmmmomeens /
Daia
(mesi dal rilevamento) 1 4 N B mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 1596 | eeesmememeee %
Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 113.000,00 | -----veveeeee- Euro
Superficie comnmerciale
abitazione 78,00 100,00 78,00 62,40 mq.
Superficie commerciale
canting | mmmeeseeseeeen ] emeeeeeeenene ] sestasmeeeee. 3,00 mq.
Superficie commerciale
| autarimessa 16,00 2000 | e 15,00 mq.
Posto auto 1 0 0 n.
Livello di piano 1 3 Z T n.
_Bagno 1 1 1 1 n.
Manutenzione {1,2.3,4,5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=nnrmale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona {es. +1,+2,.,-1,-2,...) ] 2 3 0 n.
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Qualitd (es. +1,+2..-1,-2.) 2 3 q 0 n.

TABELLA DEISAGG] DE] RAPPORTI

Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coefficent! di ragguaglio superfici

Superficie commerciale ¢cantina 25%

Superficie commerciale autorimessa 50%

Bagno costo a nuovo del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici [anni) 25

Stato di manutenzione costu per passaggio di stato (€) 20.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualita - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di plano - saggio di incremento (9) 1,009

Comparables n. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.462,79

Comparables n. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mg.)= 1.506,82

Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.525,64
Sublect
Superficie commerciale 70,65 Prezzo marginale (€/mg.)= |1.462,79

TABELL.A DEL PREZZ] MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data 83,87 110,50 79,33

Superficie commerciale
abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
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Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficic commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posta auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00

TARLLLA D VALUTAZIONE

Elementi di confronto

Comparables 1

Comparables 2
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Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 442,00 -555,33
Superflicie commerciale

abitazione -22.819,53 -55.000,93 -22.819,53
Superficic commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1.097,09
Superficie cormmerciale

autorimessa -731,40 -3.656,98 10.970,93
Posto auto -5.000,00 0,00 0,00
Bagno 0.00 0,00 0,00
Livello di piano -1.245,54 -4,923,27 -2.356,44
Qualitd -2.516,00 -4,972,50 -4.760,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
Zona -1,258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 93.242,75 94,536,42 97.006,72
Prezzo corretto medlo 94.92% 00

Errore medio % sul prezzi corretti

(divergenza 9 assoluta) 4,04% errore < 6% accetiahile
Valore stimato Subject (€) $5.000,00

Comparables 3
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42.9 - Sintesl defla vatutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerclale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 34, in complessivi € 95.000,00 secondo il
seguente prospetto:

{ __CALCOLO VALORE COMMERCIALE |

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
(In conto tondo)
mq. €/mq. €

Unitd immobiliare ad uso civile
abliazione (mapp. n. 613 sub. 576) 62,40 1.345,00 84.000,00
Unitad immaobiliare ad uso
cantina/deposito
{mapp. n. 613 sub. 538) 0.75 1.345,00 1.000,00
Unitad immobiliare ad uso
autorimessa (mapp. n. 613 sub, 504) 7,50 1.345,00 10.000,00

lsomma il valore complessivo pariad Euro 95.000,00

42.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 34, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Eure 95.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerali ulteriormente:
» 1 wempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuro alla totale assenza di opere di manutenzione, anche

ardinaria:
% lc condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposie in sede di vendita che
obbligano I'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
» asscnza di garanzia per vizi;
>

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difetd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)
# incertezze circa immissione nel possesso;

-

» condizioni ¢ vincoli previst per Pedilizia agevolara;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
{considerando i beni in condizioni di *“libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.
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Ne consegue perlanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritii
costituenti il loftto n® 34 (cosi ncllo stato di favo e di diritto in cui attualmente si
trovano)} pud csscre indicato in € 81.000,00 in conto tondo (€ 95.000,00 -
15%]}.

PARTE QUARANTATREESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n°® 35
» Uniti immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub, 577) pos:a al piano terreno
dell’cdificio “A", avenre accesso dal nc. 75 di via XXVI] Luglio, contraddistinta dal
numero interno |
% unitd immobiliare ad uso candna (mapp. 613 sub. 549) al piano interraro
7 unitd immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 532) al piano interrato

43.1 - Descrizione del benl

Diritti di piena proprietd spettanti alla Societd "La Valle - Socletd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio
(comparti "A" e “8"), e precisamente:

> unitd immobillare di civile abitazione dislocata al piano terreno e
contraddistinta con il numero interno 1 dell’edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A”, avente accesso dalla prima porta sulla destra per
chi entra nell'androne condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVI
Luglio (scala "D"), composta da ingresso, pranzo - soggiorno con angolo
cottura, camera da letto, bagno, disimpegno, ripostiglio, loggia sul lato nord e
piccola loggia con terrazza "a livello” sul lato ovest;

unltd Immobiliare ad uso camtina dislocata al piano interrato dell'edificio

W

convenzionalmente indicato come “comparto A”, composta da un unico locale
avente accesso dalla prima porta posta sulla destra per chi entra nel corridoio
delle cantine (corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 629)
arrivando dal disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed
ascensore condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVI Luglio;

» unitd immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell'edificio condominiale indicato come "comparto A" situata sul lato ovest
(!ato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
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Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di compropriet3
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.,

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo
scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede.

Le unita immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione; le
stesse risultano nella disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa della Societa "La Valle - Societa Cooperativa Ediflicatrice”.

Il sottoscritto precisa che:

* le dichiarazioni di conformita alla regola dell'arte relative agli impiant present

all'interno dell’unira immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono state allcgate alla

Artestazione di Abitabilita/ Agibilitd; turtavia, stante la incomplerezza delle stesse per la

mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti eseguia ¢ di aleri allegati obbligatori

per legge, i beni costituent il presente lotto n° 35 dovranno essere posu in vendira

nello staco di fatto ¢ di diritto in cui artualmente si trovano, senza alcuna garanzia in

ordine agli impianu stessi;

P'unita immobiliare di civile abitazione ¢ dorata di:

- Auestato di Certificazione Energetica (allegato sotto lerrera “Q1%) redarto il
13/01/2010 dalling, Lucio Gervasi, iscritto al’Ordine degl Tngegneri di Firenze al
n. 3207 (privo degli estremi di invio al Comune di Certaldo ed alla Regione
Toscana), dal quale risulta che il bene ricade nella classe encrgetica globale “D” con
un indice di prestazione energetica globate pari a 101,2 K\Wh/m’anno;

- Attestato di Prestazione Energetica {allegato sotto lettera "Q2%) redaro il
10/11/2014 dallarch. Paola Baldari, iscritto all’Ordine degli Architern della
Provincia di Firenze al n. 7243, rrasmesso a mezzo PIEC al Comune di Certaldo in
dara 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione alla Regione Toscana) dal
quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “G” con un indice di
prestazione energetica globale pari a 4153.7 K\Wh/m?anno.

Non ¢ dato conoscere allo scrivente il mouvo per cui i due tecnici sopra menzionad

siano giuntd a conclusioni compleramenie diverse in ordine alla classificazione

energetica di una medesima abitazione.

In relazione a quanto previsto dall'articolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulta obbligatorio dotare I"autorimessa (rappresenrata dal nmappale n.

613 sub. 532) c Ia cantina/deposito (rappresentata dal mappale n. 613 sub. 549)

dell’Arcestato di Prestazione Energetica trartandosi di unird immobiliari non comprese

nelle categorie di immobili classificad sulla base della destinazione d’uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui wtilizzo standard non prevede

I'installazione e l'impiego di sistemi termici,
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Le tre unitda immobiliari dovranno essere poste in vendira, e quindi alienate, nello stato

di faro e di diricto in cui attvalmente si trovano, secondo lo smto di possesso gid

goduto dalla Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi auvtor

con ruty gli annessi ¢ connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritt, ragioni ¢ servitl

atlive ¢ passive comunque costituite, appareni ¢ non apparent, esisienti o per

desunazione ed in particolare:

- con i vincoli mascentd dalla Convenzione Urbanistica e dall'acto d’obbligo in
precedenza menzionati;

- con'i vincoli ¢ gli obblighi derivand dal frazionamento del fabbrieato in pilt unira;

- con i vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegare mabelle
millesimals;

- con lassenza i garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicuradva

indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e difetd di costruzione (ex

art, 4 D.igs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “Q3”", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni delle tre unitd immobiliari costituentt il lotto n® 35;

- sotto lettera "Q4”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione intetna delle tre unitd immobiliari di proprietd
della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n° 35 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

43.2 - Rappresentazione catasiale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Terrltorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societad "La Valle -

Socitetd Cooperativa Edificatrice” ed ¢ rappresentato al Catasto Fabbricati del

Commune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

+ n? 613 sub. 577, via XXVI Luglio nc. 75, piano T, interno 2, categoria A/2,
classe 39 consistenza vani 3,5 e RC Euro 325,37, per quanto attiene I'unila
immoblliare di civile abitarione;

< n? 613 sub. 549, via XXVI Luglio nc. 75, piano S1, categoria C/2, classe 79,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene l'unita immobiliare ad
uso cantina/deposito;

< n? 613 sub. 532, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 589,
consistenza mq. 16 e RC Euro 42,14 per quanto attiene I'unita Immobiliare ad
uso aulorimessa.
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I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n®613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a537 e al sub. 626;

- n® 613 sub. 625, B.C.N.C, - corsello e spazio di manovra comune ai sub, da
500 a 537 e al sub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n%? 613 sub. 628, B.C.N.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comune
aisub.576,577,588,589,590,600,601,602,612,613,614,615e629;

- n®613 sub. 629, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 538 a 549.

- n®*613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;

- n9613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri Immobiliari.

Sotto lettera “Qs” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitad immobiliari costituenti il presente lotto n® 35,

43.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprietd della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su pil lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

43.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Regisuo Particolare, per acquisto fattone dalla Socict-
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A sua volta la Societ- ne era pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione— in virth di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone datla Societa
o e

43.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravantl sui beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizlo di Pubblicitd Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente

lotte n* 35 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, afavore della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societa “La Valle - Socleta
Cooperativa Ediflcatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 35:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 dcl 09/11/2009, derivantc da awo
pubblico di rinuncia ad ulicriori erogazioni della somma mutuata e consolidamento,
riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/, con il qualc é stto provveduto, tra I'alro, al
frazionamenco del mutuo in n° 27 quore,
e trc unitd immobiliari costituend il lotto N® 35 {unita immobiliare di civile
abitazione (mappale n° 613 sub. 577), cantina/deposito (mappale n® 613 sub.
549) ed autorimessa (mappale n” 613 sub. 532)} cosutuiscono intera QUOTA n®
18 garantita da ipoteca di Euro £84.000,00 di cui Euro 92.000,00 per capitale.

- Iscrizione Reg. Part. 131 de! 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunate di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo dil impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI} codice
fiscale 00517140489 contro la Societd "La Valle - Socletd Cooperativa
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Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.

L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiorc consistenza, le e unitd immobiliari
cosutuenti il presente lotto n° 35 (mappali n® 613 sub. 577 - n° 613 sub, 549 crn®
613 sub. 532).

- Trascrizlone Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favgre della
“Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azioni" con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unita immobiliari costicuend
il presente lotto n® 35 (mappali n® 613 sub. 577 - n° 613 sub, 549 ctn® 613 sub.
532).

43.6 - Legdge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gid unito sotto
lettera “Q4", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comunque entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo statp attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e cantina/deposito costituenti il presente
lotte n® 35, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilita.

43.7 - Conslistenza dei benl

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato “C" del DPR n9 138/1998, secondo il seguente prospetto:
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Unita immabllare ad uso All.°C" DPR 23/03/1598 n. 138
civile abitazione
(mappalc n® 613 sub. 577)
Superficie | Cocfficiente Superflcie
Descrizlone utile lorda dl commerciale
mgq. ragguaglio mgq.
Locali di abitazione at piano terreno 64,00 1,00 64,00
Logge e terrazza “a livello” al piano terreno 25,00 0.30 7,50
35,00 0,19 3,50
Totale sup. commerciale mgq. 75,00
Unila immobiliare ad uso cantina/deposite (mappale 0 613 sub., 549)
Locale cantina al piane interrato mg. 3.00x025 = mg 0,75
Unitd immobiliare ad uso autorimessa (mappale n® 613 sub. 532)
Lacale ad usa autgrimessa al piano interrato mq. 20,00 x 050 = wmq. 10,00

43.8 - Valutazione del ben)

UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N2 613 suB, 577)
UNITA iIMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALEN® 613 sua. 549)
UNITA IMMOBILIARE AD USQ AUTORIMESSA (MAPPALEN® 613 suB, 532)

L
”~
>
L

”~

TADBELLA DEIDATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unita di
mlsura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamenty | appartamento | appartamento | appartam, /

Prezzo rilevato 148,000,00 195.000,00 140.000,00 | ----vreemenn- Euro

Tipologia di rilevamenio

del prezzo offerLa offerta offerta | seessmmmeeees /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 TAL S B Reeconec--- mesi

Sconto sut prezzo rilevato 1504 15% 15% | emeeeemeenene 8%

Prezzo adotiaso 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | -ememmmmmmmeee Euro

Superficie commerciale

abitazione 78.00 100,00 78,00 75,00 mq.

Superficie commerciale

cantina | weeeessseeeee ] eseeesesmimes ] e 3,00 mq.
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Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 | eeererecnennes 20,00 my.
Posto auto i 0 0 0 n.
Livello di piano 1 3 2 T n.
Bagno ] 1 1 1 n

Manutenzione {1,2,3,4,5)
1=scadente, 2=trascurato,
3=narmale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2,.,-1,-2,..) 1 2 3 0 n.
Qualitd (es. +1,+2..-1,-2..) 2 3 4 0 n.

TABELLA DEI SAGG] DEI RAPPQRTI

Pasto auto valare commerciale (€/cad.) 5.000,00

Coelficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale autaorimessa 50%

Bagno costo a huava del bagno (€} 15.000,00
vetustd dei servizi igienicl (anni) B
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 20.000.00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zana - saggio di incremento (%) 1.00%

Qualith - saggio di incrementa (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%] 1,009

Comparables n. 1

Superficie commerciale 66,00 Prezzo marginale [€/mq.)= 1.462,79

Comparablesn. 2

Superficie commerciale 110,00 Prezzo marginale [€/mq.)= 1.506,82
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Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.525,64
Subject

Superficie commerciale B5,75 Prezza marginale (€/mq.)= |1.462,79
TARELLA DE! PREZZI MARGINALL

Elementi di confronto Comparables 1 Comparahles 2 Comparabies 3
Data 83.87 110,50 79.33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

auterimessa 731,40 731,40 731.40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Livello di piano 1.245,54 1.641,09 1.178,22
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.130,00
TABELLA DI VALUYTAZIQNE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -03,87 442,00 555,33
Superficie commerciale

abitazione -4.388,37 -36.569,77 -4.388.37
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097.09 1.097.09
Superficie commerciale

autorimessa 2.925,58 0,00 14.627.91
Posto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0.00 0,00
Livella di piano -1.245,54 -4.923,27 -2.356,44
Qualith -2.516,00 -4.972,50 -4.7560,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
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Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00

Prezzo corretto 115.330,89 116.624,56 119.094.86

Prezzo corretto medio 117.017,00

Errorc medio % sul prezzi corretti
{divergenza % assoluta) 3,26% crrare < 6% acecitablle

Valore stimato
Subject (€) 117.000,00

43.9 - Sintesl della valulazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 35, in complessivi € 117.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
{In conto londo)
mq. €/mq.

Unitad immobiliare ad uso civile

abitazione (mapp. n. 613 sub. 577) 75,00 1.365,00 102.000,00

Unitd immobiliare ad uso

canlina (mapp. n. 613 sub. 549) 0,75 1.365,00 1.000,00

Unitd immobiliare ad uso

autorimessa (mapp. n. 613 sub, 532) 10,00 1.365,00 14.000,00
somma il valore complessivo pari ad Euro 117.000,00

43.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero merccato dei beni costituenti il presente
lotto n® 35, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 117.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

# i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manurenzione, anche
ordinaria;
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» le condizieni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano Paggiudicarario a versare Pintero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
asscnza di garanzia per vizi,

mancanza della polizza assicuraciva indennitaria decennale posiuma sui gravi vizi e
difert di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa 'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vineoli previst per Pedilizia agevolara;

AT

AL

lo scrivente € del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanio che il prezzo “a base d'asta” dci beni in precedenza descritii
costituenti il lotto n® 35 (cosi nello staio di fatio e di diritto in cui attualmente si
rovano) pud essere indicaio in € 100.000,00 in conto tondo (€ 117.000,00 -
15%).

PARTE QUARANTAQUATTRESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 36
» Unitd immobiliare di eivile abitazione (mapp. 613 sub. 591) posta al piano primo
dell’edificio “A”, avente accesso dal ne. 73 di via XXVI Lughio, contraddistinta dal
numero interno 3
% unitd immaobiliare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 534) al piano interrato

44.1 - Descrizione dei benl

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “"La Valle - Socleta Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del

fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via XXVI luglio

(comparti “A" e “B"), e precisamente:

» unita immobiliare di civile abitazione dislocata al piano primo e
contraddistinta con il numero interno 3 dell'edificio convenzionalmente
indicato come "comparto A", avente accesso dalla prima porta sulla destra per
chi arriva al citato piano primo con la scala condominiale contraddistinta dal
nc. 75 di via XXVI Luglio (scala "D"}, composta da ingresso - pranzo - soggiorno
con angolo cottura e locale lavanderia/ripostiglio, due camere da letto, bagno,
doccia - w.c., ripostiglio oltre loggia sul lato ovest;

A ¥

unith immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato
dell'edificio condominiale indicato come “comparto A” situata sul lato ovest
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(lato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXVI Luglio.
Le due unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprietd
sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.
Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo
scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede con la
precisazione che:
- i locali di abitazione sono interamente pavimentati con mattonelle in gres
porcellanato delle dimensioni di cm. 33 x 33;
- i locali bagno e doccia sono pavimentati e rivestiti a parete fino ad un’altezza
di mt. 2,20 con mattonelle di ceramica smaltata.

Le unita immobiliari si presentano in mediocre stato di conservazione; le stesse

risultano condotte in locazione dalla signorh
nata i o ice fisco! AU  bos. o

contratto di locazione abitativa agevolata (allegato sotto lettera "Qe") sottoscritto
in data 01/03/2014 con la Societd "La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice”

con sede in Firenze in persona del legale rappresentante si gl SN NEEEERNNDD

registrato all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" i1 25/03/2014 al n. 2963.

La locazione risulta regolata dalle seguenti pattuizioni:

* la durata ¢ prevista in anni 6 a pardre dal 01/03/2014 fino al 28/02/2020, decorsi i
quali dovra intendersi rinnovato di diritto per uletriori anni due se non interverri una
delle condiziont indicate al comma 2;

* il canone ¢ stbilito in Euro 4.363,56 all’anno, oltre Iva da pagare in rate mensili
anticipate di Euro 363,63 oltre Iva ciascuna e da aggiornare annuatmente sulla base delle
variazioni dell'indice 1STAT dei prezzi al consumo per le famiglic di operai e impiegad
verificatesi nell'anno precedente.

11 sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformiti alla regola dell’arte rclative agli impianti preseno
all'interno dell'unith immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono state allegate alla
Aunestazione di Abirabilita/ Agibilita; tuctavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti escguiti ¢ di aleri allegad obbligatori
per legge, i beni cstituenti il presentze lotto n® 36 dovranno essere post in vendita
nello stato di fawo e di diritto in cui atrualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agl impiann stessi;

* ['unitd immobiliare di civile abitazione ¢ dotara di:

- Auestato di Cerdficazione Energetica (allegato sotto lettera "07%) redano il
13/01/2010 dall'ing. Lucio Gervasi, iscritto all’'Ordine degli Ingegneri di Firenze al
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n. 3207 (privo degli estremi di invio al Comune di Ceraldo ed alla Regione
‘Toscana), dal quale risulta che il bene ricade nella classe encrgetica globale “D” con
un indice d prestazione encrgctica globale pari a 109,3 K\Wh/m?anno;

- Attestato di Prestazione Energetica (allegato sorto leuwtera “087) redaro il
10/11/2014 dall’arch. Paola Baldari, iscritto all’Ordine degli Architerti della
Provincia di Firenze al n. 7245, rasmesso 2 mezzo PEC al Comune di Cenaldo in
data [8/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione alta Regione Toscana) dal
quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “G" con un indice di
prestazione energerica globale pari a 128 KWh/m* anno.

Non ¢ daro conoscere allo scrivente il motivo per cui i due tecnici sopra menzionau
siano giunt a conclusioni completamente diverse in ordine alla classificazione
encrgerica di una medesima abicazione.
In relazione a quanto previsto dall'articolo 3 comma 3 del D.lLgs 1921 2005 si precisa
che non risula obbligatorio dotare I'autorimessa (rappreseniata dal mappale n. 613
sub. 534) dcll’Arcstaro di Prescazione Energetica trattandosi di unita immobiliare
non compresa nelle categorie di immobili classificat sulla base della destinazione d'uso
di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui utilizzo standard non
prevede Pinsuallazione ¢ limpicgo di sistemi termici.
l.e due unitdi immobiliari dovranno esscre poste in vendita, ¢ quindi alicnate, nello
stato di farto e di diritto in cui arrualmente si rrovano, secondo lo stato di possesso gia
goduto dalla Societa “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi aucori
con tutt gli annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ perunenze, ust, diritt, ragioni ¢ servitQ
attive ¢ passive comungue costituite, apparenti ¢ non apparcnu, esistent o per
destinazione ed in particolare:

- con i vincoli nascend dalla Convenzione Urbanisuca e dall'atco d'obbligo in
precedenza menzionar;

- con i vincoli nascent dal cirato contratto di locazione;

- con i vincoli e gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pid unii;

- con i vincoli nascenu dal Regolamento di Condominio con allegate rtabelle
millesimali;

- con Plassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria deeennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ difetti di costruzione {ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “Q9”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatro
degli interni delle due unita immobiliari costituenti il lotte n® 36;

- sotto lettera “Q10", un elaborato grafico in scala 1:100 che raifigura la

consistenza e distribuzione interna delle due unitad immobiliari di proprieta

pagina n? 478

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 - 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573) 20797

della Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 36 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

44.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risuita censito all’Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Terrltarlo - Servizl Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Socletd Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

“» n2 613 sub. 591, via XXVI Luglio nc. 75, piano 1%, interno 6, categoria A/2,
classe 49, consistenza vani 5,5 e RC Euro 596,51, per quanto attiene l'unita
Immaoblliare di civile abitazione;

< n% 613 sub. 534, via XXVI Luglio nc. 79, piano 51, categoria C/6, classe 59,
consistenza mq. 22 e RC Euro 57,95, per quanto attiene I'unita immobiliare ad
uso autorimessa.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n@613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n%613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 eal sub. 627;

- nf613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n%613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n? 613 sub. 628, B.C.N.C. - vano scala , locale ascensore e ripostiglio comune
aisub.576,577,588, 589,590, 600, 601,602,612,613,614,615¢e629;

- n2613 sub, 629, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub. da 538 a 549.

- n?613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;

- n? 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri immaobiliari.

Sotto lettera “Q11" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le

unitd immaobiliari costituenti il presente lofto n” 36.
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44.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” su pili lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

44.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto ¢ pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Socleta
Cooperativa Edilicatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T etrascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n,
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societﬁ—

A sua volta la Societd GNP ¢ cra pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione ‘g NP in virty di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

44.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sui beni

Le indagini condotte presso |'Agenzia delle Entrate - Ulficio Provinciale di Pisa -

Territorio - Servizio di Pubblicita Immobillare di Volterra, hanno permesso di

rilevare che le unitd immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente

lotto n® 36 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg, Part. 2923 del 24/11/2007
lpoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di "Firenze 2” in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societa “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione lpotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 36:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da axo
pubblico di rinuncia ad ulteriori crogazioni della somma mutwan e consolidamenro,
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riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuto dal notio Mario Piccinini di Firenze
in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale & stato provveduto, tra F'altro, al
frazionamento del muto in n® 27 guote.

Le due unita immobiliari costituend il lole n® 36 {unitd immobiliare di civile
abitazione (mappale n® 613 sub. 591) ed autorimessa (mappale n® 613 sub.
534)} costiruiscono Iintera QUOTA n® 19 garandia da ipoteca di Euro 240.000,00
di cui Euro 120.000,00 per capirale.

- lscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 147272013 a favore della "“Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Societda Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, p_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggtore consistenza, le due unitd immobiliari

costituendi il presence lotlo n°® 36 (mappali n® 613 sub. 591 et n° 613 sub. 534).

- Trascrizlone Reg. Part. 1255 de! 19/03/2014
Verbale dl pignoramento immobill emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appelto di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contrg la Societa "La Valle - Socleta

Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.
Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le due unitd immobiliari costrend

il presente lotlo n® 36 (mappali n® 613 sub. 591 ct n” 613 sub. 534).

44.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “Q10”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti de! Decreto
Legislativon? 115/2008.
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Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le due unit3d immobiliari

ad uso civile abitazione ed autorimessa, costituenti il presente lotto n° 36,

sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilita.

44.7 - Conslstenza del beni
La superficie “commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla

consistenza degli stessi, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti

previsti dall’allegato “C" del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso
civile abitazione
{mappale n® 613 sub, 591)

All. "C” DPR 23/03/1998 n. 138

Superficic | Coefficicnte Superficie
Descrizione utlle lorda di commerciale
my. ragguaglio mq.

Locali di abitazione al piano primo 85.00 1,00 85,00
Loggia al piano primo 10,00 0.30 3,00

Totale sup. commerciale mgq. 88,00
Unita immobillare ad uso autorimessa (mappale n® 613 sub. 534)
Locale ad uso autorimessa al piano interrato mg. 23,00 x 050 = mg. 11,50

44.8 - Valutazione del beni

» UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N9 613 suB. 591}
» UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N2 613 sus. 534)

TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unita di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zZona

Tipologia/destinazione

dell'immobile appartamento appartamento | appartamento | appartam. /

Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | -<eeremcmsne- Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerta offerta | ceresseeensi /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 4 B mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | rerereessseas %
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Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 119.000,00 | -esev-cecmnnns Euro
Superficie commerciale

abitazione 78,00 100,00 78,00 88,00 mq.
Superficie commerciale

(L I e B e M mq.
Superficie commerciale

autorimessa 16,00 20,00 [ eeeeeemeenene- 23,00 mqg.
Posto auto 1 0 0 1] n.
Livello di piano 1 3 2 1 n.
Bagno 1 1 1 1 n.
Locale doccia - w.c. 0 0 0 1 n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)

1=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+42,.,-1,-2,...) 1 2 3 0 n.
Qualitd (es. +1,+2.,-1,-2.) 3 4 s 1] n.

TABELLA DET SAGGI DEI RAPPORTI

Posto auto valore commerciale {€/cad.) 5.000,00

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Superficie commerciale avtorimessa 50%

Bagno costo a huovo del bagno (€) 15.000,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Locale doccia - w.e, costo a nuovo del locale doccia - w.c, (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici {anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 25,000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
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Zana - saggio di incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento (%) 1,000
Livella di piano - saggio di incrementa (94) 1,009

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/maq.)= | 1.462,79

Comparablesn, 2

Superlicie commerciale 110,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.506,82

Comparablesn. 3

Superficie commerciale 78,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 99,50 Prezzo marginate (€/ma.}= | 1.462,79

TABELILA DEI PREZZ] MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Cotnparables 2 Comparables 3
Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superlicie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000.00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.258,00 1.641,09 1.178.22
Qualitd 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 25.000,00 25.000,00 25.000,00

faona 1.258.00 1.657.50 1.190,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
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Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione 14.627,91 -17.553,49 14.627,91
Superficie commerciale

cantina 0.00 0,00 0,00
Superficie commerciale

autorimessa 5.119,77 2.194,19 16.822,09
Posto auto -5.000,00 0.00 0,00
Bagno 0,00 0,00 0,00
Locale doccia - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 0.00 -3.282,18 -1,178,22
Qualitd -3.774,00 -6.630,00 -5.950,00
Manutenzione 0,00 0,00 0.00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570,00
Prezzo corretto 141,891,891 . 143.181,52 145.656,45

Prezzo corretto medio | 143.577,00

Errore medio % sul prezzi corretti
(divergenza % assoluta) 2,65% crrore < 5% acceltabile

Valore stimato subject | € 144.000,00

44.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 36, in complessivi € 144.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE ‘

Qescrizione Sup. commerclale | Yalore unliarlo Valore
(In conto 10ndo)
mq. €/mq.
Unitd immobiliare ad uso clvile
abitazlone (mapp. n. 613 sub, 591) 88,00 1.445,00 127.000,00
Unitd immobiliare ad uso
aulorimessa (mapp. n. 613 sub. 334) 11,50 1.445,00 17.000,00

somma il valore complessivo pariad Euro 144.000,00
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44.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n® 36, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 144.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

7 i tempi di vendira dei beni gencralmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla corale asscnza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

w

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano P'aggiudicatario a versare I'inrero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
asscnza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi e
difetci di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/705)

incerrezze circa 'immissione nel possesso;

condizioni e vincoli previsu per l'edilizia agevolaca;

vy

AL 14

lo scrivente e del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento nspeito al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni i1n condizioni di “libero mercato”} stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pentanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descri
costituenti il lonto n® 36 (cosi nello staio di fato e di diritto in cui ativalmente si
trovano) pud essere indicato in € 122,000,00 in conto tondo (€ 144.000,00 -
15%).

PARTE QUARANTACINQUESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 37
» Unita immobiliare di civile abitazione (mapp. 613 sub. 612) posta al piano tcrzo
“sottotenro”  dell’edificio “A”, avenre accesso dal nc. 753 di via NXVI Luglio,
contraddistinta dal numero interno 14
» unith immobiliare ad uso cantina (mapp. 613 sub. 547} al piano incerrato
» unita immobitiare ad uso autorimessa (mapp. 613 sub. 535) al piano interrato

45.1 - Descrizione dei beni
Oiriti di piena proprield spettanti alla Societa "La Valle - Socletd Coaperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 05616500483, sopra porzioni del
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fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio

(comparti “A” e "B"), e precisamente:

7> unita immobillare di clvile abilazione dislocata al piano terzo "sottotetto” e
contraddistinta con it numero interno 14 dell’edificio convenzionalmente
indicato come “comparto A", avente accesso dall'ultima porta sulla sinistra pe
chi arriva al citato piano terzo con la scala condominiale contraddistinta dal nc,
75 di via XXVI Luglio (scala "D"), composta da alloggio monostanza con angolo

cottura, bagno, oltre ampia terrazza a livello sul lato nord-ovest;

L\ H

unita immoblllare ad uso cantina dislocata al piano interrato dell'edificio
convenzionalmente indicato come “comparto A", composta da un unico locale
avente accesso dalla terza porta sulla destra per chi entra nel corridoio delle
cantine {corridoio contraddistinto dal mappale n. 613 sub. 629) arrivando dal
disimpegno condominiale collegato con il vano scala ed ascensore
condominiale contraddistinto dal nc. 75 di via XXVI Luglio;

> unitd immobiliare ad uso autorimessa dislocata al piano interrato

dell'edificio condominiale indicato come "comparto A” situata sul lato ovest
(ato giardino interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge
dall’accesso carrabile contraddistinto dal nc. 79 di via XXV Luglio.

Le tre unitd immobiliari usufruiscono dei proporzionali diritti di comproprieta

sulle parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno delle stesse, lo

scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede con la
precisazione che;

- i locali di abitazione sono pavimentati con mattonelle in gres porcellanato
delle dimensioni di cm. 33 x 33;

- it bagno & pavimentato con mattonelle di ceramica smaltata e rivestito a
parete fino ad un‘altezza di mt. 2,20 con mattonelle di ceramica smaltata con
disegno a mosaico;

- la terrazza & pavimentata con mattonelle di gres porcellanato delle
dimensioni di ¢cm. 23 x t1; nell'ambito della stessa & presente la canna
fumaria a servizio dell'impianto termico centralizzato condominiale.

Le unitd immobiliari si presentano in mediocri condizioni di conservazione; le

stesse risultano nella disponibilitA della Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa della Societa “La Valle - Societad Cooperativa Edificatrice”.
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Il sottoscritto precisa che:

* le dichiarazioni di conformitd alla regola dell’artc relative agli impiand presend

allinterno dell’unitd immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono state allegate alla

Arntestazionc di Abiabilita/Agibilith; tuttavia, stante la incomplerczza delle stesse per la

mancanza degli schemi e relazioni degli impiant eseguiti ¢ di altri allegad obbligatori

per legge, i beni cstiruenti il presenic lotte n® 37 dovranno cssere posti in vendita
nello siato di fawo e di dirito in cui artualmente si trovano, senza alcuna garanzia in
ordine agli tmpianri stessi;

Punitd immobiliare di civile abitazione ¢ dotaa deli’Attestato di Prestazione Energetica

(allegato sotto lettera “Q127) redacco il 10/11/2014 dall’arch. Paocla Baldari, iscrito

all’Ordine degli Architcrd della Provincia di Firenze al n. 7243, trasmesso a mezzo

PEC al Comune di Cerialdo in dara 14/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione

alla Regione Toscana) dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale

“G” con un indice di prestazione energetica globale pari a 326 KWh/m*anno.

In relazionc a quanio previsto dall'arucolo 3 comima 3 del D.lgs 1921 2005 si precisa

che non risutta obbligatorio dotare la cantina/depusite {rappresentata dal mappale n.

613 sub. 547) ¢ lauvtorimessa (rapprescntata dal mappale n. 613 sub. 535)

dell’Arttestato di Presrazione Energetica rratiandosi di unira immobiliare non compresa

nelle eategorie di immobili classificad sulla base della desunazione d'uso di cui
all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui utilizzo standard non prevede

Pinstallazione ¢ Pimpiego di sistemi termici.

Le tre unith immobiban dovranno cssere poste in vendita, e quindi akienarc, nello staco

di fatio e di dirito in cui arwalmenre si rrovano, secondo lo stato di possesso gia

goduto dalla Socierd “La Valle - Societa Cooperativa Edilicatrice” ¢ suui autor

con rurt gli annessi e connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diricd, ragiont ¢ scrvitd
atuve ¢ passive comunque coslituite, apparenu ¢ non apparent, csistenti o per
desunazione ed in particolarc:

- con i vincoli nascent dalla Convenzione Urbanistica e dalarro d'obbligo in
precedenza menzionati,

- con i vincoli e gli obblighi derivanu dal frazionamento del fabbricaro in pi unit;

- con i vincoli nascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicurativa
indenniraria decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ difewd di costruziune {ex
are. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “Q13”, una documentazione fotografca che ritrae lo stato di fatto

degli interni delle tre unitd immobiliari costituenti il lotto n°® 37;
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- sotto lettera "Qi14", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna delle tre unitd immobiliari di proprietd
della Societa “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituenti il
presente lotto n® 37 (evidenziate con perimentazione di colore arancio).

45.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia detle Entrate - Uflicio Provinciale di

Firenze - Territorio - Servizl Catastali al giusto conto della Societd "La Valle -

Socleta Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatl del

Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

“+ n2 613 sub. 612, via XXVI Luglio nc. 75, piano 3%, interno 11, categoria A/2,
classe 3%, consistenza vani 1,5 ¢ RC Euro 139,44, per quanto attiene l'unita
immobiliare di clvile abitazione;

< n? 613 sub. 547, via XXVI Luglio nc. 75, piano S1, categoria C/2, classe 7%,
consistenza mq. 2 e RC Euro 6,61, per quanto attiene 1'unitd immobillare ad
uso cantina/deposito;

<+ n? 613 sub. 535, via XXVI Luglio nc. 79, piano S1, categoria C/6, classe 5%,
consistenza mq. 17 e RC Euro 44,78, per quanto attiene I'unitd immobiliare ad
uso autorimessa.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui hanno diritto le unita

immobiliari anzidette, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n9613 sub. 624, 8B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n? 613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da
500a 537 ealsub, 627;

- n2613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i sub;

- n?613 sub. 628, B.CN.C. - vano scala, locale ascensore e ripostiglio comune
aisub,576,577,588, 589,590, 600,601,602,612,613,614,615 ¢ 629;

- n?613 sub. 629, B.C.N.C. - corridoio cantine comune ai sub, da 538 a 549;

- n?613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i sub;

- n?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub. da 576 a 623.
Lo scrivente precisa che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’'obbligo di presentazione di
nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
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catastale delle unitd immobiliari urbane in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera "Q15" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente le
unita immobiliari costituenti it presente lotto n® 37.

45.3 - Confinl
Nell'insieme i beni confinano con altra proprietd della Societd “La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice” su pit lati, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

45.4 - Provenienza del beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T etrascritto a Volterra in data 15/03/2003 at n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societé-

A sua volta la Sociers (guENNERR " 1 - cra pervenuta in proprieta con

la primitiva denominazione (NGRSt di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsiin data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

R —

45.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravanti suj beni
Le indagini condotte presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provingiale di Pisa -
Territorio - Servizlo di Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che le unita immobiliari in precedenza descritte costituenti il presente
lotto n® 37 risultano gravate dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni
pregiudizievoli:
- Iscrizione Regd. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoleca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a_favore della “Carlprato - Cassa di Risparmio di Prato $.P.A.” con sede in
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Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd "La Valle - Societa

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 37:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 dcl 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di nnuncia ad ulteriori crogazioni della somma mutuara ¢ consolidamento,
nduzione di iporeca ¢ frazionamento ricevuro dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, can il quale é stato provveduto, tra I'altro, al
frazionamento del mutuo in n® 27 quote.
Le duc unitd immobiliari costiruent il totto n® 37 {unitd immobilbiare di civile
abitazione (mappale n” 613 sub. 612) cantina/deposito (mappale n® 613 sub.
547) «d autorimessa (mappale n® 613 sub. 535)} cosdtuiscono l'incera QUOTA n®
20 garantita da ipoteea di Euro 196.000,00 di cui Euro 98.000,00 per capirale.

- (Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di

Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito

Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice

fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Societd Cooperativa

Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia

della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitdi immobilian

costituend il presente lotto n® 37 (mappali n® 613 sub, 612 - n® 613 sub. 547 <
n® 613 sub. 535).

- Trascrizlone Reg. Part. 1255 de! 19/03/2014
Verbale dl pignoramento immobili emesso dagli Ufficiali Giudiziari della Corte
di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare di Vicenza Societa Cooperativa per Azionl” con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, ¢ontrg la Societd "La Valle - Societa

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.
1l pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, le tre unitd immobiliari costituent

il prescnie lotto n* 37 {mappali n° 613 sub. 612 - n” 613 sub. 547 ct n° 613
sub. 535).

45.6 - Legge n, 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001
Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
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riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gid unito sotto
lettera “Q14”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per le tre unitd immobiliari
ad uso civile abitazione, autorimessa e locale cantina costituenti il presente lotlo
n® 37, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita,

45.7 - Consistenza del beni

La superficie "commerciale” dei beni & stata determinata applicando alla
consistenza degli stessi, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coelficienti
previsti dall'allegato “C” del DPR n2 138/1998, seconda il seguente prospetto:

Unita immobiliare ad uso All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138
civile abitazione
(mappale n” 613 sub. 612)

Superficie | Coefficiente Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
Locali di abitazione al piano terzo “sottotetto” 44,00 1,00 44,00
Terrazza al piano terzo "sottatetto” 25,00 0.30 7.50
63.00 0,10 6,30

Totale sup, commerciale _mgqg, 57,80

Unita immobillare ad uso cantina/deposito (mappale n 613 sub. 547)

Locale cantina al piano interrato mq. 300x025 = mq. 075

Unita immobiliare ad uso aulorimessa {mappalc n® 613 sub. 535)

Locale ad usp autorimessa al piano interrato mq. 1800 x 050 = mg. 900

45.8 - Valutazione dei beni
% UNITA IMMOBILIARE AD USO CIVILE ABITAZIONE (MAPPALE N® 613 5uB, 612)
> UNITA IMMOBILIARE AD USO CANTINA/DEPOSITO (MAPPALENR 613 SuB. 547}
$ UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N® 613 sun. 535)

TARELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitadi
misura
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Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona
Tipologia/destinazione
dell'immobile appartamento appartamento appartamento | appartam. /
Prezzo rilevato 148.000,00 195.000,00 140.000,00 | —eveeeevavnenn Euro
Tipologia df rilevamento
del prezzo offerta offeria offerta | svevesveenases /
Data
{mesi dal rilevamento) 1 4 T | seseeerreann mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 159% 15% | ceeeeeeeenen %
Prezzo adottato 125.800,00 165.750,00 11900000 | ccccveoeecene- Euro
Superficie commerciale
abitazione 78,00 100,00 78,00 57,80 mq.
Superficie commerciale
cantind | eeessemeeeeen | cescedmemsisen | e 3,00 mq.
Superficie commerciale
autorimessa 16,00 20,00 | ceeemeressaee. 18,00 mg.
Posto auto ! 0 0 0 n.
Livello di piano l 3 2 3 n.
Bagno 1 i 1 1 n
Manutenzione (1,2,.3.4.5)
1=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=huono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2..,-1,-2,...]) ; 2 3 0 n.
Quatlita (es. +1,+2..,-1,-2.) 2 4 5 0 n,
TABELLA DEI SAGG! DEI RAPIPORTI
Posto auto valore commerciale (€/cad.) 5.000.00
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Superficie commerciale autorimessa 50%
Bagno costo a nuovo del hagno (€) 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8

vita utlle dei servizi igicnici (anni}) 25
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Stato di manutenzione Cos10 per passaggio di stato (€) 20.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento {%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparables n. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (£/mq.)= | 1.462,79

Comparables n. 2

Superficie commerciale 110,00 Prexzo marginale (€/mq.)= | 1.506,82

Comparables n. 3

Superficie commerciale 78.00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.525,64
Subject
Superficie commerciale 67,55 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.462,79

TABELLA DEI PREZZI MAR

Elementi dl confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 83,87 110,50 79,33
Superficie commerciale

abitazione 1.462,79 1.462,79 1.462,79
Superficie commerciale

cantina 365,70 365,70 365,70
Superficie commerciale

autorimessa 731,40 731,40 731,40
Posto auto 5.000,00 5.000,00 5.000,00
Bagno 14.200,00 10,200,00 10.200,00
Livello di piano 1.258.00 1.657.,50 1.190,00
Qualita 1.258,00 1.657,50 1.190,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.258,00 1.657,50 1.190,00
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TABELLA DI VALUTAZIORE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 125.800,00 165.750,00 119.000,00
Data -83,87 -442,00 -555,33
Superficie commerciale

abitazione -29.548,37 -61.729,77 -29.548,37
Superficie commerciale

cantina 1.097,09 1.097,09 1,.097.09
Superficie commerciale

autorimessa 1.462,79 -1.462,79 13.165,12
Posto auto -5.000,00 0,00 0.00
Bagno 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 2.516,00 0,00 1.190,00
Qualita -1,258,00 -4,972.50 -4.760,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zona -1.258,00 -3.315,00 -3.570.00
Prezzo corretto 03,727,64 94,925,03 96.018,50

Prezzo corretto medio 94.890,00

Errore medlo % sui prezzi correttl
(divergenza % assoluta) 2.44% crrore < 6% occettabile

Valore stimato Subject |€ 95.000,00

45.9 - Sintesl della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza
descritti, costituenti il lotto n® 37, in complessivi € 95.000,00 secondo il
seguente prospetto:
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I CALCOLO VALOHE COMMERCIALE |

Descrizione Sup. commerctale { Valore unitario Valore
{in conle tondo)
mq. €/mq.

Unltd immobiliare ad uso clvile

abitazione {mapp. n. 613 sub. 612) 57,80 1.400,00 81.000,00

Unita immobiliare ad uso

cantina/deposito

(mapp. n. 613 sub. 547) 0,75 1.400,00 1.000,00

Unita immeobiliare ad uso

aulorimessa (mapp. n. 613 sub, 535) 9,00 1.400,00 13.000,00
somma il valore complessivo pariad Euro  95.000,00

45.10 - Conclusion|

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato dei beni costituenti il presente
lotto n° 37, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, pud
essere determinato in complessivi Euro 95.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulleriormente:

¥ i twmpi di vendita dei beni peneralmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinana;

le condiztons econonnche partcolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
ubbligano 'aggiudicarario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

At

assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicuraziva indennitaria deccnnale postuma sui gravi vizi e
diferti di costruzione {cx art. 4 D.Lgs 122/'05)

» incerrezze cirea limmissione nel possesso;

Y ¥

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando i beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue perianto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritu
costituenti il lofto n® 37 (cosi nello staw di fatio e di diritto in cui atiualmente si
trovano) pud essere indicato in € 81.000,00 in conto tondo (€ 95.000,00 - 15%).
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PARTE QUARANTASEIESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 38
% Fondo commerciale (mapp. 613 sub. 5835) posto al piano terreno dell’edificio “B”,
avente accesso dal nc. 55 di via XX VI Luglio

46.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze cedice fiscale 056116500483, sopra porziene
del [abbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio
(comparti “A" e “B"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell’edificio convenzionalmente indicate come “comparte B,
avente accesso indipendente dal nc. 55 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c.

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricate condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della "Parte quaria” che precede.

L'unita immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione; la stessa
risulta nella disponibilita della Societd “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice”.

In precedenza risuttava condotta in locazione dalla Societ— con
sede i—codice ﬁsc—'l base a contratto di locazione ad

uso commerciale sottoscritto in data 27/01/2014 con la Societa "La Valle -
Societd Cooperativa Edlficatrice” con sede in Firenze in persona del legale

rappresentante signu—registrato all'Agenzia delle Entrate di

"Firenze 2" il 24/02/2014 al n. 1927 (attuaimente risolto).

il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell'arte relatve agli impiand presenu
all'interno dell'unitd immobiliare ¢ relative paru condominiali, sono state allegare alla
Artestazione di Abitabilita/ Agibilith; rutravia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti escguiti ¢ di altri allegat obbligator
per legge, i} bene costituente il presente lotto n® 38 dovra essere posto in vendita
nello stato di fatto ¢ di diritto in cui arrualmente si trova, senza alcuna jaranzia in

ordine agli impianti stessi;
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* lunitd immobiliare ¢ dotata dell’Attestato di Prestazione Energerica (allegato souwo

lettera “R1") redacto il 11/11/2014 dall’arch. Paola Baldari, iscritto all’'Ordine degli

Architetd della Provincia di Firenze al n. 7245, wrasmicsso a mezzo PIEC al Comune di

Cerraldo in dara 16/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione alla Regione ‘T'oscana)

dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “G” con un indice di

prestazione energeiica globale pari a 326.2 K\VYh/m*anno.

L’'unid immobiliare dovra essere posta in vendita, ¢ quindi alienata, nello siato di faro

e di dirizto in cui arrualmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalla

Socicti “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” ¢ suot autori con rur gli

annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, dirit, ragioni ¢ servicl atdve ¢ passive

comunque costituite, apparcnti ¢ non apparenti, esistent o per cdestnazione ed in
particolare:

- conivincoh e gli obblighi derivanti dal frazionamenro del fabbricato in pid unira;

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegate rtabelle
millesimali;

- con Passenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su evenruali gravi vizi e diferd di costruzione (ex
art. 4 D.lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “R2", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto

degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n°® 38;

- sotto lettera "R3", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprietd della
Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n* 38 {evidenziato con perimentazione di colore arancio).

46.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzla delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd "La Valte -
Societd Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasio Fabbricati del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n2? 51 dal mappale n? 613 sub. 585, via
XXVI Luglio nc. 55, piano T, categoria C/1, classe 7%, consistenza mq. 47 e RC Euro
1.109,30.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto I'unita
immobiliare anzidetta, sono rzi‘bpresentati ‘al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:
- n2613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;
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- n9613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 ealsub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n% 613 sub. 627, B.CN.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n#? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannalosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n? 613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a
623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale dell'unita immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri

Immobiliari.

Sotto lettera “R4” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

l'unita immobiliare costituente il presente lotto n® 38.

46.3 - Confini
1] fondo commerciale confina con altra proprieta della Societd "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice”, parti e distacchi condominiali, salvo se altri.

46.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 5464B/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 111B serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 de! Registro Particolare, mediante acquisto [fattone dalla Societa

A sua volta la Societd U rc cro pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione (NG - virt) di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
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15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

-

46.5 - Formalita passive ed iIscrizioni ipotecarie gravanti sui beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizlo di Pubblicitd Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unita immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n® 38 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 23/11/2007

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'’Agenzia delle Entrate di "Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della “Carlprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato {PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societa “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice liscale 01447920487.

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n® 38:
* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di rinuncia ad ulterior crogazioni della somma mutuaia ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuro dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in dara 30/10/2009 rcp. 61968/26740 con il quale é stato provveduto, tra I'aluo, al
frazionamento del mutuo in n? 27 quore.
La quota di interesse per il Jotto n® 38 ¢ ia scguente:

* QUOTA n® 27 parantita da ipoteca di Ruro 136.000,00 di cui Eure 68.000,00 per
capitale (riferita al fondo commerciale mappale n® 613 sub. 585).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore dello "Banca di Credito
Cooperativo dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
liscale 00517140489 contro la Societa “La Valle - Socletd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (Ft) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
1ipoteea giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, I'unita immobibare costituente

il presente lotto n® 38 (mappale n® 613 sub. 585).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale dl pignoramento immoblli emesso dall’'Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 299472014, a favore della
"Banca Popolare di Vicenza Socleta Cooperativa per Azionl” con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483,

11 pignoramenio colpisce, tra maggiore consistenza, P'unitd immobiliare costitvente il
presente lotto n* 38 (mappale n® 613 sub. 585).

46.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “R3", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o0 comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente lotto n* 38, sussiste la regolarita edilizia ai fini della
commerciabilitd.

46.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall'allegato “C" del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Fondo commerciale Al "C" DPR 23/03/1998 n. 138
(mappate n® 613 sub. 585)
Superficie | Coefficlente Superficie
Descrizione utlle lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
fondo commerciale al piano terreno 53,00 1,00 53,00

46.8 - Valutazione dcl beni

.S

» FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N¥ 613 sus. 585)
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TAHELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unlta di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale Z0Nn3
Tipologia/destinazione
dell'immobile negozio negozio negozio Negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | -e-e-eenen-aes Eurg
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | seesecemmeanen /
Data
(mesi dal rilevamento) 1 1 | it mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 1504 1589 | i 0%
Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | -----emeeeees Euro
Superficie commerciale
negozio 60,00 40,00 46,00 53,00 mq.
Superficie commerciale
cantina 52,00 | ceemeveveenes | eceeeevenene [ — mg.
Livello di piano 1] 1] 1] 0 n
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.
Manutenzione (1,2,3.4,5)
l=scadente, 2=trascuraio,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2z 2 2 2z n.
Zona (es. +1,+2,.,:1,-2...) 1 1 1 D n
Qualitd (es. +1,+2..,-1,-2..) -2 -3 -2 0 n.
TABELLA DEI SAGGI DEI RAPPORTI
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superiicic commerciale cantina 25%
Servizip igienico - w.c, costo a nuovo del bagno (€) 9.500,00

vetustd dei servizi igienici (anni) a

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
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Stato di manutenzione ¢osto per passagpio di stato (€} 25.000,00
Data - saggio annuo dl rivalutazione (%) - 0,809

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualith - saggio di Incremento (%) 1,00%

Livelto di piano - sapgio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.284,88
Comparablesn. 2

Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.275,00
Comparables n. 3

Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.293.48
Subject N|

Superficie commerciale 53.00 Prezzo marginale (€/mq.)= (1.275,00

TABELLA DEI PREZAI MARGINALI

Elementl di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 73,67 34,00 39.67
Superficie commerciale

negozio 1.275.00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale

cantina 637,50 637,50 637.50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualita 1,105,00 510,00 595,00
Manutenzione 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Zona 1.105,00 510.00 595,00

TABELLA DI VALUTAZIQNE

Elementl d! confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo

110.500,00

51.000,00

59.500,00

Data

-73.67

-34,00

-39,67
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Superficic commerciale

negozio -8.925,00 16.575,00 8.925,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0,00 0,00
Servizio igienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0.00 0,00
Qualita 2.210,00 1.530.00 1.190,00
Manutenzione 0.00 0,00 0.00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 69,456,33 68.561,00 68.980,33

Prezzo corretto medio 68.999,00

Errore medio % sul prezzi corretti
{divergenza % assoluta) 1,31% errore < 6% acceltabile

Valore stimato Subject |€ 69.000,00

46.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 38, in complessivi € 69.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Dexcrizione Sup. commercizle Vulore unitario Valore
{in conlo tondo)
mq. €£/mq.
Fondo commerciale
(mapp. n. 613 sub. 585) 53,00 1.300,00 69.000,00

46.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulia base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente lotto
n® 38, cosl nello stato di fatro e di diritto in cui attualmente si trova, pud essere
determinato in complessivi Euro 69.000,00.
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Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerali ulteriormente:

» i tempi di vendita dei beni gencralmenre non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuro alla towale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

At

le condizioni economiche partcolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendira che
obbligano I"aggiudicatario a versare Uintero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indenniraria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°03)

incertezze circa I'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previst per Pedilizia agevolata;

Y v

AR

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di ‘libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d’asta” dei beni in precedenza descritii
costitucnti il lotto n® 38 (cosi ncllo stalo di faito ¢ di dirito in coi attualmente si
irovano) puo cssere indicalo in € 59.000,00 in conto tondo (€ 69.000,00 - 15%).

PARTE QUARANTASETTESIMA

Rappeorto di valutazione del lotto n* 39
7 Fondo commercialc (mapp. 613 sub. 584) posto al piano tcrreno dell’edificio “B”,
avente accesso dal ne., 59 di via NXVI Luglio

47.1 - Descrizlone del bene

Dirittl di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (F1), via XXVI luglio
(comparti “A" e "8"), e precisamente sopra il fondo commerclale dislocato al
piano terreno dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto B,
avente accesso indipendente dal nc. 59 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c;

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.
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Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della precedente “Parte quarta” che precede.

L'unitd immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione; la stessa
risulta nefla sisponibilitd della Societa “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice”. In precedenza risultava condotta in locazione dalla Societé-

—con sede | NP codice fisco NN - << » contratto

di locazione ad uso commerciale sottoscritto in data 3170172012 con la con sede

in Firenze in persona del legale rappresentante signor g Y- ¢istrato

all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" il 237/02/2012 al n. 1829 (attualmente
risolto).

I} sottoscritto precisa che:
* le dichmrazioni di conformita alla regola dell’arte reladve agli impiand prescnd
allnterno dell’unitd immobiliarc ¢ relative parti condominiali, sono state allegate alla
Atcstazione di Abirabilita/ Agibilird; tuttavia, stantc la incompletezza dellc stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguiti e ci aleri allegat obbligatori
per legge, il bene costituente it presente lotlo n® 39 dovra cssere posto in vendita
ncllo srato di facto ¢ di diritto in cui atrualmente si trova, senza alcuna gamnzia in
ordine agli impianti stess;

['unita immobiliare ¢ dowta dell’Attestato di Prestazione Energenca (allegato sotto
lettera “R5™) redacea 11 11 /1172014 dall’arch. Paola Baldari, iscricto all'Ordine degli
Architert della Provincia di Firenze ab n. 7243, trasmesso a mezzo PEC al Comune di
Ceraido in dara 16/11/2014 (privo degh estremu di trasmissione alla Regione Toscana)

e

dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale *G™ con un indice di

prestazionc energetica globale pari a 257.6 K\Wh/m® anno.

L'unitd immobiliare dovra essere posa in veadita, ¢ quindi alicnata, nello stato di fatto

¢ di diritto in cui artualmenze si trova, secondo lo stato di possesso gia goduro dalla

Societa *‘La Valle - Societd Cooperativa Edilicatrice” ¢ suoi autori con e ghi

annessi ¢ connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritl, ragioni e serviru artive ¢ passive

comunguc costituite, apparenti ¢ non apparend, csistent o per destnazione ed in

particolare:

- con i vincoli e gli obbbghi derivant dal frazionamento del fabbricato in pit unita;

- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegaic wbelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria deccooale postuma su cvencoali gravi vizi ¢ difend di costruzione (cx
are. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:
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- sotto lettera "Re”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n° 39;

- sotto lettera “R7", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprieta della
Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n® 39 (evidenziato con perimentazione di colore arancio).

47.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all’Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale di
Firenze - Terrltorlo - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -
Societd Cooperaliva Ediflicatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune di Ceraldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n® 613 sub, 584, via
XXVI Luglio nc. 59, piano T, categoria C/1, classe 79, consistenza mq. 66 e RC Euro
1.557,74.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto l'unita

immobiliare anzidefta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul fogtio di mappa n? 51 dai mappali:

- n?613 sub. 624, B.C.N.C.- rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n2613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a537 ealsub. 627;

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.CN.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n¥ 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale dell'unitd immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri

Emmobiliari.

Sotto lettera “Rs” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

I'unitd immobiliare costituente il presente lotte n® 39.
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47.3 - Confini

Il fondo commerciale confina con proprietd Comune di Certaldo, altra proprieta
della Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”, parti e distacchi
condominiali, salvo se altri.

47.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 ai n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd SN ENNENERa
o

A sua volta la Societa ‘—ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione_ virth di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

47.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravanti sui beni

Le indagini condotte presso I'Adenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Terrltorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che I'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n°® 39 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007

Ipoleca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all’Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmio di Pralo S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fliscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.

A margine della sudderta [scrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 39:
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* Domanda di annotazione Reg. Par. 1474 del 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuata e consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato provveduto, tra I'attro, al
frazionamento del mutuo in n® 27 quoze.

La quora di interesse per il lotto n® 39 ¢ la seyruente:

~ QUOTA n® 26 garantita da ipoteca di Euro 186.000,00 di cui Euro 93.000,00 per
capirale (riferita al fondo commerciale mappale n® 613 sub. 584).

- Iscrizione Reg. Part. 131 de! 08/02/2013

Ipoteca giudizlale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07 /02/2013 rep. 1472/2013 a favore dello "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coep.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 ¢ontro la Societd “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, l'uniti immobiliare costituente

il presente lotto n® 39 (mappale n® 613 sub. 584).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento Immobili emesso dall'Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994 /2014, a favore della
“Banca Popolare dl Vicenza Socleta Cooperatlva per Azionl” con sede in
Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contrg la Societd "La Valle - Socleta
Cooperativa EdlIflcatrice” con sede in Firenze (F1) codice fiscale 05616500483,

Il pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, I'unitd immobiliare costicuente il
presente lofto n® 39 (mappale n° 613 sub, 584).

47.6 - Legige n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “R7", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n®115/2008.
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Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente lotto n® 39, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della

commerciabitlita.

47.7 - Consistenza del hene
La superficie "commerciale” del bene & stata determinata applicando alla

consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dali’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Fondo commerciale
(mappale n® 613 sub. 584)

All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138

Superficie | Cocfficiente Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
fondo commerciale al piano terreno 72,00 1,00 72,00
417.8 - Valutazione dei beni
» FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N2 613 sus. 584)
TARELLA DEI DATI
Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd di
misura
Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona
Tipologia/destinazione
dell'immobile negozio negozio negozio negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 7000000 | e-eeeeemeees Euro
Tipalagia di rilevamnento
del prezzo offcrta offerta offerta | ----ereeeeeens /
Data
(inesi dal rilevamento) ; 1 N ot mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 159 [ memeeeeeseenn- %
Prezzo adotiato 110.500,00 51.000.00 S9.500,00 | s-e----eecenes Euro
Superficie commerciale
negozio 60,00 40,00 46,00 72,00 mq.
Superficie commerciale
cantina 52,00 | ceeerereress | ceseeesiiiiees | cesiisaceeoos mq.
Livello di piano 0 0 0 0 n.
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.
Manuienzione (1,2,3.4.5)
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I=scadence, 2=trascurago,

3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,+2,..-1,-2,...) 1 1 1 0 n.
Qualita (es. +1,+2..-1,-2..) -2 -3 -2 0 n.

TABELLA DEISAGGI DEI RAPPORTI

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Servizio igienico - w.c. costo a nuovo del bagno (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 9
vita utile dei servizi igienici (anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 25.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento [84) 1,00%

Qualita - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piang - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mg.}= | 1,284,88

Comparables n, 2

Superficie commerciale 40,00 Prczzo marglnale (€/mq.)= | 1.275,00

Comparables n. 3

Superficie commerciale 46,00 Prezzo marglnale (€/mq.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 72,00 Prezzo marginale (€/mq.)s |1.275,00

TABELLA DE] PREZZIMARGINALI

Elemcnti di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data 73,67 34,00 39,67

Superficie commerciale
negozia 1.275,00 1.275,00 1.275,00
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Superficie commerciale

cantina 637,50 637,50 637,50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 £.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualita 1.105,00 510,00 595.00
Manutenzione 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00

TABELLA DI VALUTAZIONT

Elementl dl confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 110.500,00 51.000,00 59.500,00
Data -73.67 -34,00 -39.67
Superficie commerciale

negozio 15.300,00 40.800,00 33.150,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0,00 0,00
Servizio igienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0.00 0,00
(Jualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0,00 0,00 0.00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 93.681,33 92.786,00 93.205,33
Prezzo corretto medio 93.224,00

Errore medio % sui prezzi corretti

{divergenza % assoluta) 0,96% errore < 6%
accetiablle

Yalore stimato

Subject (€]

93.000,00

471.9 - Sintesl della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 39, in coinplessivi € 93.000,00 secondo il
seguente prospetto:

pagina n2 512

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 - 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573} 20797

‘ CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
(in conto londo)
mgq. €/mq.
Fondo commerciale
{mapp. n. 613 sub. 584) 72,00 1.295,00 93.000,00

47.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 39, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Euro 93.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatla

Amministrativa e considerati ulteriormente:

y tempi di vendita dei beni generalmenie non brevi, che determinano, quale
eonseguenza, un degrado dovuto alla totle assenza di opere di manuienzione, anche
ordinaria;

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano aggiudicatario a versare Pintero prezzo in un lasso di rempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicuratva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difetu di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

¥ incertczze circa Pimmissione nel possesso;

v

v v

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerande 1 beni in condizioni di “libero mercato”™) stimahile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue penanto che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza descritti
costituenti il lotto n® 39 (cosi nello siato di fatlo e di diritio in cui attualmente si
trovano) pud essere indicato in € 79.000,00 in conto tondo (€ 93.000,00 - 15%).

PARTE QUARANTOTTESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 40
? Fondo commerciale (mapp. 613 sub. 582) posto al piano terreno dell’edificio “B7,
avente accesso dal ne. 65 di via XXV Luglio
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48.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd "La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certalde (FI), via XXVI luglio
{comparti "A” e "B”), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell’edificio convenzionalmente indicato come “comparto B”,
avente accesso indipendente dal nc. 65 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c.;

L'unita immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprieta sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione,

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della "Parte quarta” che precede.

Il fondo commerciale si presenta in mediocri condizioni di conservazione e risulta
nella disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della
Societd “La Valle - Socletd Cooperativa Edificatrice”,

[l sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell’arte relazive agh impiand presenn
all'interno dell'unita immobiliare ¢ relative paro condominiali, sono stare allegare alla
Artestazione di Abitabilita/ Agibilitd; tottavia, stante la incomplerezza delle stesse per la
maancanza degli sehemi ¢ relazioni degli impiant eseguid ¢ di aler allegaei obbligatori
per legge, il bene costiruente il preseatc lotto n® 4Q dovra essere posto in vendira
nello stato di fawo ¢ di dirirto in cui atrwalmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

Cunid immobiliare ¢ dotata dell’Artescato di Prestazione Energetica (allegato sotto
letcera "R9™) redatro i1 11/11/2014 dall’arch. Paola Baldari, iscritto alOrdine degli
Architetti della Provincia di Firenze al n. 7243, trasmesso 2 mezzo PIEC al Comunc di
Cerzaldo in data 16/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione atla Regione Toscana)
dal quale risulta che il bene ricade nclla classe energetica globale “G™ con un indice di
prestazione ¢nergetica globale pari a 368.9 K\Wh/m?*anno.

L‘unitd immobiliare dovra essere posta in vendita, ¢ quindi alienata, nello stato di farto
¢ di diritto in cui aualmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduro dalla
Socicra “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autori con tust gli
anncssi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertnenze, usi, dirit, ragioni ¢ servitu artive ¢ passive
comungue costituite, apparenti ¢ non apparcnti, esistenti o per destnazione ¢d in
particolare:

- conivincoli ¢ gl obblighi derivand dal frazionamento del fabbricaro in pilt unira;
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- con t vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegate tabellc
millesimali;
- con lasscnza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa

indennitaria decennale postuma su evencuali gravi vizi e difetd di costruzione {cx

art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “R10”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n® 40;

- sotto lettera "R11", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprieta della
Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n® 40 {evidenziato con perimentazione di colore arancio).

48.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale dl
Firenze - Territorio - Servizl Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -
Societa Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune dl Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 613 sub. 582, via
XXVI Luglio n¢. 65, piano T, categoria C/1. classe 72, consistenza mq. 68 e RC Euro
1.604,94.

1 beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto l'unita

immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n2613 sub, 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 eal sub. 627;

- n?613 sub. 626, B.CN.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub. 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub, 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n?613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che { dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
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catastale dell'unith immobiliare in oggetto & conforme alle risuitanze dei Registri
Immobiliari.

Sotto lettera "R12" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente
I'unita immobiliare costituente il presente totto n® 40.

48.3 - Confini
I fondo commerciale confina con proprietd Comune di Certaldo su pil lati, parti e
distacchi condominiali, salvo se altri.

48.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificalrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2

it 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalia Societs i GzGo

A sua volta la Societs (NN c cra pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione ‘¢ NEEGNENSEENENE n virtU di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societ?

48.5 - Formallta passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sui beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobillare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che I'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n® 40 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delte Entrate di “Firenze 2” in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della “Caripralo - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
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Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n® 40:
* Domanda di annowazione Reg. Pari. 1474 del 09/11/2009, derivante da atio
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma muruata ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteea e frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato provveduto, tra I'altro, al

frazionamento del mutuo in n” 27 quote.
La quota di interese per il lotto n® 40 ¢ [a seguente:

* QUOTA n* 25 parantita da ipoteca di Euro 196.000,00 di cui Euro 98.000,00 per
capitale {riferita al fondo commerciale mappale n” 613 sub. 582).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

lpoteca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societd “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, Punita immobiliare costituente

il presente lotto n® 40 (mappale n® 613 sub. 582).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale dl plgnoramento immoblli emesso dall'Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, afavore della
“Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperativa per Azion!” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contrg la Societa "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.

11 pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, 'unita immobiliare costruente il
presente lotto n® 40 (mappale n® 613 sub. 582).

48.6 - Legge n. 47 de! 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gia unito sotto
lettera "R11", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
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Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure

graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115/2008.
Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale

costituente il presente lotto n® 40, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della

commerciabilita,

48.7 - Consistenza del bene

La superficie "commerciale” del bene & stata determinata applicando alla

consistenza dello stesso, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti

previsti dall’allegato “C" del DPR n2 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Fondo commerciale
(mappale n® 613 sub. 582)

Al "C" DPR23/03/1998 n. 138

]
Coeflicliente

Superficie Superficie
Descrizione ufile lorda di commerciale
my. ragguaglio mg.
fondo commerciale al piano terreno 76,00 1,00 76,00
48.8 - Valutazione del beni
» FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N® 613 suB. 582)
TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables 3| Subject | Unltd di

misura
Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona
Tipologia/destinazione
dellimmobile negozio negozio negozio negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | seeomemeeeees Euro
Tlpologla di rilevamento
del prezzo offena offerta offerta | sereseeeenee- /
Data
{mesi da) rilevamento} 1 1 1] memeereesasa mesi
Sconto sul prezzo rilevato 159 15% 15% | seeemememeees %
Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | -eeeeoieo-ee- Euro

Superficie commerciale
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negozio 60,00 40,00 46,00 76,00 mq.
Superficie commerciale
cantina 52,00 | ereersessreres | cecccverserens | seescsecenes mq.
Livello di piano 0 0 0 0 n.
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (es. +1,42,.-1,-2,..) 1 1 1 0 n,
Qualitd {es. +1,+2..-1,-2.) -2 3 2 0 n.
TABELLA DEI SAGGI DE] RAPPORT
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Servizio igienico - w.c. costo a nuovo del bagno (€) 9.500.00

verusth dei servizi igienici (anni) B

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 23.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,809¢
Zona - saggio di Incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%
Livelle di piano - saggio di incremento (%] 1,00%
Comparablesn. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.284,88
Comparablesn, 2
Superficic commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.275,00
Comparables n. 3
Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mqg.)J= | 1.293,48

pagina n? 519

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




geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc.5 - 51100 PISTO!IA

Tel. - Fax (0573) 20797

Subject

Superficie commerciale

Prezzo marginale (€/mq.}=

1.275,00

TABELLA DEI PREZZ MAR

LElcmentl di confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 73,67 34,00 39,67
Superficie commerciale

negozio 1.275.00 1.275,00 1.275,00
Superficic commerciale

cantina 637,50 637,50 637,50
Servizig igienico - w.c, 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595.00
Qualitd 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 23.000,00 23.000,00 23.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

ﬂementldlconfronlo

__j.‘.omparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Prezzo 110.500,00 51.000,00 59.500,00
Data -73,67 -34,00 -39,67
Superficie commerciate

negozio 20.400.00 45.900,00 38.250,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0.00 0,00
Servizio igienico - w.c, 0,00 0.00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Qualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0.00 n.00 0.00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 98.781,33 97.886.00 98.305,33
Prezzo corretto medio 98.324,00

Errore medio % sul prezzl corretti

(divergenza % assoluta) 0,91% errore < 6% acceitabile

Valore stimato Subject {€)

98.000,00
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48.9 - Sintesl| della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerclale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 40, in complessivi € 98.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMEHCIALEI

Descrizione Sup. commerclale | Yalore unilarlo Valore
{In conlo tondo}
mg. €/mq. €

Fondo commerciale
(mapp. n, 613 sub, 582) 76,00 1.290,00 98.000,00

48.10 - Conclusloni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 40, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Euro 98.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

7 i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale

conseguenza, un degrado dovuto alla torate assenza di opere di manutenzione, anche

ordinaria;

le condizioni economiche partcolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che

obbligano Faggiudicarario a versare 'intero prezzo in un tasso di tempo brevissimos,

assenza di paranzia per vizi,

mancanza della polizza assicurativa indennitana decennale posturna sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°03)

* incerterze circa limmissione nel possesso;

%

AP U

lo scrivente € del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetio al valore determinato in precedenza
(considerando i beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d’asta” dei beni in precedenza
descritti costituenti il lotto n® 40 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui
attualmente si trovano) pud essere indicato in € 83.000,00 in conto tondo
(€ 98.000,00 - 15%)).
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PARTE QUARANTANOVESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 41
» Fondo commerciale (mapp. 613 sub. 581) posto al piano terreno dell’edificio “A”,
avente accesso dal nc, 67 di via XX VI Luglio

49.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Socletd Gooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo {FI}, via XXVI luglio
(comparti “A” e "B"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A",
avente accesso indipendente dal nc¢. 67 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c.;

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per gquanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede.

Il fondo commerciale si presenta in mediocri condizioni di conservazione e risulta
nella disponibilitad della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della
Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

tl sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformuti alla regola dell’arie relazive aghi impianti presenn
all'interno dell'unita immobibare e relative paru condominiali, sono state allegace alla
Artestazione di Abitabilitd/ Agibilird; ruttavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impiand eseguit ¢ di aluri allegasi obbligacori
per legge, il bene costituente il presente lotto n® 41 dovra essere posto in vendina
nello stato di fatro e di diritto in cui attualmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impiand stessi;

Funitd immobiliare ¢ domata dell’Aestato di Prestazione Energeuca (allegato sosto
lettera “R13%) redatto il 11/11/2014 dall’arch. Paola Baldari, iscritto all’Ordine degli
Architerd delta Provineia di Firenze al n. 7243, trasmesso a mezzo PEC al Comune di
Certaldo in daia 16/11/2014 (privo degli estremi di trasmissione alla Regione Toscana)
dal quale risulta che il bene ricade nclla classe energedica globale “G” con un indice di
prestazione enecrgetica gluhalc paria 334.3 K\Wh/m?anno.

|’unita immobiliare dovra essere posta in vendita, ¢ quindi alienara, nello staro di fano
¢ di dinwo in cui atcualmente si trova, sccondo lo staro di possesso gia goduro dalla
Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suo1 autori con i gli
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annessi ¢ connessi, adiacenze € pertinenze, usi, dirita, ragioni ¢ servita attive ¢ passive

comunque cosntuite, apparenti ¢ non apparcnt, esistend o per destinazione ed in

particolarc:

- conivineoli e gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pid unia;

- con i vincoli nascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassecnza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa

indennitaria decennale posruma su evenruali gravi vizi ¢ difewi di costruzione (ex

art. 4 D.Lgs n, 122/05}).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "R14", una documentazione flotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n° 41;

- sotto lettera “R15”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprieta della
Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n°® 41 (evidenziato con perimentazione di colore arancio).

49.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzla delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd “La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 613 sub. 581, via
XXVI Luglio nc. 67, piano T, categoria C/1, classe 79, consistenza mq. 55 e RC Euro
1.298,11.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto 'unitd

immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n?613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 eal sub. 627;

- n¥613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 613 sub, 627, B.CN.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n?613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;
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- n? 613 sub. 637, B.CN.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a
623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale dell'unitd immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri
Immobiliari.

Sotto lettera "R16" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente
I'unita immobiliare costituente il presente lotto n® 41,

49.3 - Confini
Il fondo commerciale confina con proprieta del Comune di Certaldo, con parti e
distacchi condominiali su piu lati, salvo se altri.

49.4 - Provenlenza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i1 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Socieca S G

A sua volta 1a Societ2 { } EENSEEP - cr2 pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione NGRS i virc di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

49.5 - Formalila passive ed iscrizionl ipotecarle gravanti sui beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicita Imtmobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unita immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n° 41 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:
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- Iscrizione Reg. Part, 2923 del 24/11/2007

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del

notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato

all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie

1T, a favore della “Cariprato - Cassa dl Risparmio di Prato S.P.A." con sede in

Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd “La Valle - Societa

Cooperatlva Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n® 41:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivanie da atto
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuata e consolidamento,
riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968726740, con il quale ¢ stato provveduto, tra I'altro, al

frazionamento del mutuo in n® 27 quote.
La quora di interessc per il lotto n® 41 & 1a seguente:

~ QUOTA n* 24 garantita da ipoteca di Euro 154.000,00 di cui Euro 77.000,00 per
capitale riferita al fondo commerciale mappale n” 613 sub. 581).

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudlziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd "La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, l'unita immobiliare costitucnze

t| presenie lotto n® 41 (mappale n” 613 sub. 581).

- Trascrizlone Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento Immobill emesso dall’'Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare di Vicenza Socletad Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, ¢ontrg la Societa "“La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (F1) codice liscale 05616500483.

Il pignaramento colpisce, tra maggiore consistenza, I'unith immobitiare cosuwente il
presente 108to n* 41 (mappale n® 613 sub. 581).
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49.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “R1s", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all’art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente lotto n® 41, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita.

49.7 - Consisienza del bene
La superficie “commerciale” del bene

N

e stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato "C” del DPR n%® 138/1998, sccond il seguente prospetto:

Fondo commerciale
(mappale n® 613 sub. 581)

Al "C" DPR 23/03/1598 n. 138

Superficie | Coefficlente Superficic
Descrizione utlle lorda di commerctale
mq. ragguaglio mq.

fondo commerciale al piano terreno 64,00 1,00 64,00
49.8 - Valulazione dei beni
» FONOO COMMERCIALE (MAPPALE N9 613 sua. 581)
TABELLA DEI DATI
Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unita di

misura
Ubicazione centrale centrale centrale cenirale Zona
Tipologia/destinazione
dell'immobile negozio negozio negozio negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | -ererrmveenes Euro
Tipologia di rilevamento
del prezza offerta offerta offerta | eeeeeeseseees /
Data
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{mesi dal rilevamento) 1 1 L/ I L i A X mes;j
Sconto sul prezzo rilevato 159, 1566 158 | seseesesennee %
Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | -------eeeeees Euro
Superficie commerciale

negozio 60,00 40,00 46,00 64,00 mq.
Superficie commerciale

cantina 52,00 | cereerrererer | evereeeermen | e mq.
Livello di piana 0 0 0 0 n.
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 ] n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)

1 =scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

5=pttimo 2z Z 2z 2 n.
Zonaf(es. +1,42,.-1,-2..) 1 1 1 0 n.
Qualitd (es. +1,+2..,-1,-2.) -2 -3 -2 0 n.

TABELLA DEI SAGGI DEI RAPPQRTI

Coefficenti di ragguaglio superfici

Superficie cominerciale cantina 25%

Servizio igienico - w.c, costo a nuovo del bagno (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) B
vita utile dei servizi igienici [anni) 25

State di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 20.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1 ‘

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.284,88

Comparablesn. 2 |

Superficic commerciale 40,00 Prezzo marglnale (€/mq.)= | 1.275,00
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Comparablesn. 3

Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 64,00 Prezzo marginale (€/mg.)= |1.275,00

TABELLA DEI PREZZI MARGIN

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 73,67 34,00 39,67
Superficie commerciale

negozio 1.275.00 1,275.00 1.275.00
Superficie commerciale

canting 637,50 637,50 637,50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460.00 6.460,00
Livella di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualith 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00

TABELLA DIVALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500.00 51.000,00 59.500,00
Data -73.67 -34,00 -359.67
Superficie commerciale

negozio 5.100,00 30.600,00 22.950,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0,00 0.00
Servizio igienico - w.c, 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Qualita 2.210,00 1.530,00 1,190,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
fona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo carretto 83.481,33 B2.586,00 83.005,33
Prezzo corretto medio 83.024,00
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Errorc medio % sul prezzi corretti
(divergenza % assoluta) 1,08% errore < (% accetubile

Valore stimato Subject (€) 83.000,00

49.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 41, in complessivi € 83.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciole | Valore unilario Valore
(in conto londa)
mq. €/mgq. €
Fondo commerciale
(mapp. n. 693 sub. 581) 64,00 1.295,00 83.000,00

49.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 41, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Euro 83.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

7 i tempi di vendita dci beni generalmente non brevi, che determinano, qualc
conseguenza, un degrado dovuto alla rorale assenza di opere di manurenzionc, anche
ordinaria;

v

le condizioni economiche parucolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano I'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
asscnza di garanzia per vizi;

v

mancanza della polizza assicuradva indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difeni di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)
# incertezze circa 'immissione nel possesso;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando i beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.
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Ne consegue perianto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritt
costituenti il lotto n°® 41 (cosi nctlo stato di fatto ¢ di diritto in cui awualmente si
trovano) pug cssere indicato in € 70.000,00 in conto tondo (€ 83.000,00 - 15%).

PARTE CINQUANTESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 42
» [Fondo commerciale (mapp. 613 sub. 580) posto al piano terreno dell’edificio “A™,
avente accesso dal nc. 71 di via NXVI Luglio

50.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Sociela Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXV[ luglio
{comparti "A” e "B"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A",
avente accesso indipendente dal nc. 71 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c,

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulie
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede.

1l fondo commerciale si presenta in mediocri condizioni di conservazione e risulta
nella disponibilitd detla Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della
Societd “La Valle - Socletd Cooperativa Edilicatrice”.

Il sottoscritto precisa che:
¥ le dichiarazioni di conformita alla rcgola dell’arte rclative agli impianti presend
all’interno dell'unitd immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono swarc allegate alla
Autestazione di Abitabilita/Agibilitd; ruttavia, stante la incomplerezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impianti eseguiti e di altri allegati obbligatori
per legge, il bene costituente it presente lotto N® 42 dovra essere posto in vendira
nello siato di fare e di dinno in eui attualmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti sressi;

Punita immobiliare ¢ dotata dell’Atrestato di Prestazione Energetica (allegato sotto
letrera “S1™) redatto i1 11/11/2014 dall'arch. Paocla Baldari, iseritto all'Ordine degli

Architerei della Provincia di Firenze al n. 72435, trasmesso a mezzo PEC al Comune di
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Cerualdo in data 16/11/2014 (privo degli ¢stremi di trasmissione alla Regione Toscana)
dal guale risulta che il bene ricade nella classe cnergetica globale “G" con un indice di
prestazione energedca globale pari a 285.8 KWh/m*anno.

L’uniza immobiliare dovrid essere posta in vendita, ¢ quindi alicnata, nello stato di fawo
¢ di diricto in cui attualmente si trova, secondo lo stro di possesso gia goduto dalla
Societd “La Valle - Sacieta Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autori con tuid gh
annessi e connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritd, ragioni e servith attive e passive
comunque costitwite, apparend ¢ non apparenu, esistent o per destinazione ed in
pardcolare:

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivand dal frazionamento del fabbricato in piti unitd;

- con i vincoli nascenu dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicuradva
indennitaria decennale postuma su eventuali gravi vizi e diferd di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05}.

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “S2", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n® 42;

- sotto lettera “S3", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprieta della
Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n* 42 (evidenziato con perimentazione di colore arancio).

50.2 - Rappresentazione catasiale

Quanto descritto risulta censito all’Agenzia delle Entrate - Uficlo Provinciale di
Firenze - Territorlo - Serviz) Catastall al giusto conto della Societd "La Valle -
Socletd Cooperativa Edificatrice” e rappresentato al Catasto Fabbricatl del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 613 sub. 580, via
XXVI Luglio nc. 71, piano T, categoria C/1, classe 72, consistenza mq. 65 e RC Euro
1.534,14.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto I'unita

immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n% 613 sub. 624, B.CN.C. - rampa comune ai sub. da 500 a $37 e al sub. 626;

- n¥613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 e al sub. 627;

- n¥ 613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;
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- n2613 sub, 627, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n%613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n% 613 sub, 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a
623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale dell’'unitd immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri

Immobiliari.

Sotto lettera “S4” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 42,

50.3 - Confini

Il fondo commerciale confina con altra proprietd della Societa “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice”, proprietd del Comune di Certaldo, parti e distacchi
condominiali, salvo se altri.

50.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societa "La Valle - Socleta
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i113/03/2003 aln. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto [attone dalla Societé-

A sua volta la Societ NN 2 pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazione NN i~ virtl di atco ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data

15/01/1992 al n. 587 del Reiistro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa
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50.5 - Formalita passive ed Iscrizioni ipotecarie gravanti sui beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio dl Pubblicita Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n® 42 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 de! 24/11/2007

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmlo dl Prato $.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487.

A margine della suddetta Iscrizione [potecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguenti annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n® 42:

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 dcl 09/11/2009, derivante da atto
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuata ¢ consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamento ricevuio dal noraio Mario Piccinini di frirenzc
in dara 30/10/2009 rep. 61968/26740, con il quale ¢ stato provveduto, tra I'alero, al
frazionamento del mutuo in n® 27 guote.

L.a quota di interesse per il lotto n® 42 ¢ la seguente:

7 QUOTA n* 23 garantira da iporeea di Euro 180.000,00 di cui Euro 90.000,00 per
capitale {rifenta al fondo commerciale mappale n" 613 sub. 580),

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a_favore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socletd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.,000,00 di cui Euro 271,683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
1ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, 'uniti immobiliare costiruente

il presente lotto n® 42 (mappale n® 613 sub. 580).

- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobill emesso dall’Ufficiale Giudiziario delia
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep, 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare di Vicenza Societd Cooperativa per Azioni” con sede in
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Vicenza (VI) codice fiscale 00204010243, contro la Societd "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.

I1 pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, Punitd immobiliace costituente il
presente lotto n® 42 (mappale n® 613 sub. 580).

50.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gid unito sotto
lettera “S3”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita,
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente lofto n® 42, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita.

50.7 - Consistenza del bene

La superficie “"commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, second il seguente prospetto:

T
Fondo commerciale

(mappale n® 613 sub. 580)

All. "C" DPR23/03/1998 n. 138

Superficie | Coeflficiente Superiicie
Descrizione utile lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
fondo commerciale al piano terreno 72,00 1,00 72,00
50.8 - Valutarione dei beni
» FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N? 613 sun. 580)
TABELLA DE) DAT!
Prezzo o caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unith di
misura
Ubicazione centrale centrale centrale centrale Zona
Tipologia/destinazione
detl'immobile negozio negozio negozio ncgozio /
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Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | --r--ee-oe-ee- Euro
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | --e--mmemeee- /
Data
(mesi dal rilevamento) 1 1 Y R — mesi
Sconto sul prezzo rilevato 159 15% 158 | eeeemcmemenens %
Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | --ececeenenens Euro
Superficie commerciale
negozio 60,00 40,00 46,00 72,00 mq.
Superficie commerciale
cantina §2,00 | emrareneseens - mq.
i.iveilo di piano 0 a a 0 n.
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)
1=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2z 2 2 2 n.
Zona (es. +1,42,.,-1,-2,...} 1 1 1 0 n.
Qualith (es. +1,+2..-1,-2.) -2 -3 -2 0 n.
TABELLA DEI SAGGI DEI RAPPORTI
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Servizio igienico - w.c. costo a nueovo del bagno (€) 9.500,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passagglo di stato { €) 22.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) -0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento {%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
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Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.284,88
Comparables n. 2
Superficic commerciale 10,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.275.00
Conmparablesn. 3

| Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale {€/ing.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 72,00 Prezzo marginale (€/mg.)= |1.275,00

TABELLA DEI PREZZI MAR

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 73.67 34.00 39,67
Superficie commercinle

negozio 1.275,00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale

cantina 637.50 637.50 637.50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.4560,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualita 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 22.000,00 22.000,00 22.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595.00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500,00 51.000,00 £9.500,00
Data 73,67 -34,00 -39.67
Superficie commerciale

negozio 15.300,00 40.800,00 33.150,00
Superficie commercinle

cantina -33.150,00 0,00 0,00
Servizioigienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0.00 0,00 0,00
Qualita 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0,00 0,00 0,00
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Zona -1.105,00 -210,00 -595.00

Prezzo corretto 93.681,33 92.786,00 93.205,33

Prezzo corretto medlo 93,.224,00

Errore medlo % sul prezz! corretti
(divergenza % assoluta) 0,96% errore < 6% accettabile

Valore stimato Subject (€) 93.000,00

50.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 42, in complessivi € 93.000,00 secondo il
sepguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE 1

Descrizlone Sup. commerclale Valore unitarlo Valore
(in conlo 1onda)
maq. €/mg.
Fonde commerciale
(mapp. n, 613 sub. 880) 72,00 1.290,00 93.000,00

50.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 42, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Eure 93.000,00,

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

% 1 wempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conscguenza, un degrado dovuto alla torale assenza di opere di manutenzionc, anche
ordinarta;

> le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendira che
obbligano I'aggiudicatario a versare V'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

» asscnza di garanzia per vizi;

» mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferti di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

¥ incertezze circa 'immissione nel possesso;
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lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando i beni 1n condizioni di “libero mercato”™) stimabhile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pentanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti
costituenti il lotte n® 42 (cosi nello siato di fatto e di diritto in cui attualmente si
rovano) pud essere indicato in € 79.000,00 in conto tondo (€ 93.000,00 -
15%).

PARTE CINQUANTUNESIMA

Rapporto di valulazione del lotto n® 43
# Fondo commerciale {mapp. 613 sub. 579) posto al piano terreno dell’edificio “A”,
avente accesso dal ne. 73 di via XXVI Luglio

51.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprietd spettanti alla Societd “La Valle - Socletd Cooperativa
Edificatrice™ con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (F1), via XXVI luglio
(comparti “A" e “B"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A",
avente accesso indipendente dal nc. 73 della via XXVI Luglio, composto da unico
ampio locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c.

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all’interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della “Parte quarta” che precede.

1l fondo commerciale si presenta in mediocri condizioni di conservazione e risulta
nella disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della
Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

1l sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dellarte relavve agli impianti present
all'interno dell'unita immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono state allegate alla
Aucstazione di Abitabilica/Agibilita; cuttavia, stante la incompletezza delle stesse per la

mancanza degli schemi ¢ relazion degli impisqmti cseguiti ¢ di aleri allegati obbligazori
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per legge, il bene costituente il presente lotto n® 43 dovrd essere posto in vendita

nello stato di farco ¢ di diritto in cul atrualmente si trova, senza alcuna garanzia in

ordine agli impiand stessi;

Punita immobiliare ¢ dotata dell’Atiestato di Prestazione Energetica (allegato soto

letzera "S5") redaro il 10/11/20t4 dall’arch. Paola Baldari, iscritto all'Ordine degli

Architetd della Provincia di Firenze al n. 7245, rrasmesso a mezzo PEC al Comune di

Cerealdo in data 16/11/2014 (privo degli cstremi di rrasmissione alia Regione Toscana)

dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globale “F” con un indice di

prestazione encrgetica globale paria 149.1 K\Wh/m?*anno.

L'unita immobiliare dovra essere posta in vendita, ¢ quindi alienara, nello staco di fato

¢ di dirito in cui atualmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalla

Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autori con tutd gl

annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritd, ragioni ¢ serviti attive ¢ passive

comunque costituite, apparent ¢ non apparent, esistenti o per destinazione ed in
partcolare:

- conivincoh ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbricato in pid unicd;

- con i vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegate rtabelle
millesimali;

- con lPassenza di garanzia per vizi e la mancanza della polizza assicuradva
indennicaria decennale posiuma su eventuali gravi vizi ¢ diferd di costruzione (ex
arr. 4 D.Lgs n, 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “Se”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto

degli interni del fondo commerciale costituente il lotto n® 43;

- sotto lettera "S7”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna del fondo commerciale di proprieta della
Societd “La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n* 43 {evidenziato con perimentazione di colore arancio).

51.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'’Agenzia delle Enirate - UHicio Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizl Catastali al giusto conto della Societd "La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatl del
Comune dl Certaldo sul foglio di mappa n2 51 dal mappale n? 613 sub, 579, via
XXVI1 Luglio nc. 73, piano T, categoria C/1, classe 79, consistenza mq. 56 e RC Euro
1.321,72.
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I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto 'unita

immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n2 51 dai mappali:

- n2613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al sub. 626;

- n?613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a537ealsub. 627,

- n?613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni:

- n? 613 sub. 827, B.C.N.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n? 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub. 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’obbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale dell'unitd immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri

Immobiliari.

Sotto lettera “Sg” il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 43.

51.3 - Confini

[l fondo commerciale confina con altra proprieta della Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice”, proprietd del Comune di Certaldo, parti e distacchi
condominiali, salvo se altri.

51.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprieta alla Societa “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa —

A sua volta la Societd NN c cra pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazion e iiiNNNENENNY i virty di atto ricevuto dal
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notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societ
e

51.5 - Formalita passive ed iscrizionl ipotecarie gravantl sui benl

Le indagini condotte presso I'Agenzla delle Entrate - Ulficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizlo dl Pubblicltd Immoblllare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che T'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n° 43 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part. 2923 del 24/11/2007

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n® 11346 serie
1T, a favore della "Cariprato - Cassa di Risparmio di Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contrg la Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il

seguente annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n* 43:
* Domanda di annowzione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009, derivante da ato
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma muruara e consolidamento,
riduzione di ipoteca ¢ frazionamentno riccvuio dal notaio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rcp. 61968726740, con il quale ¢ stato provveduto, tra l'altro, al
frazionamenio del mutuo in n® 27 quote.
La quora di interesse per il lotto n® 43 ¢ la seguente:

* QUOTA n® 22 garantita da ipoteca di Euro 164.000,00 di cui Euro 82.000,00 per
capitale {riferita al fondo commerciale mappale n® 613 sub. 579).

- lIscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperative dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (F1) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societd "La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (Fl} codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi ¢ spese.
I’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, I'uniti immobiliare costituenie

il presente lotto n®* 43 (mappale n® 613 sub. 579).
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- Trascrizione Reg. Part. 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento immobili emesso dall’Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a favore della
“Banca Popolare dl Vicenza Societa Cooperativa per Azionl” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Valle - Socleta
Cooperativa Edilicatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483.

H pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, I'unita immobiliare cosdtuente il
presenie [l0Ho n® 43 (mappale n® 613 sub. 579).

51.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente neil'elaborato grafico gia unito sotto
lettera “S§7”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati 0 comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativon®? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente loo n° 43, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita.

51.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato "C" del DPR n® 138/1998, second il seguente prospetto:

Fondo commerciale All. "C” DPR 23/03/1998 n. 138
{mappale n® 613 sub. 579)
Superficle | Coefliciente Superficie
Descrizione utile lorda di commerciale
mgq. ragguaglio my.
fondo commerciale al piano terreng 63,00 10D 63.00

51.8 - Valutarzione dei benl

» FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N2 613 sun. 579)
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TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unita dl
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona
Tipologia/destinazione
dell'immobile negozio negozio negozio Negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000.00 70.000,00 | esereremenaene Euro
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | --eeeeeeeeeee- !
Data
{mesi dal rilevamento) 1 1 | N mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | - %
Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | sesesrereeeees Euro
Superficie commerciale
negozio 60,00 40,00 46,00 63,00 mq.
Superficie commerciale
cantina 52,00 | seemsmemeemsss | sesecessisesss | cecemeseneses mgq.
Livello di piano 0 0 0 0 n.
Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.
Manutenzione (1,2,3,4,5)
t=scadente, Z=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S5=ottimeo 2 2 z 2 n.
Zona (es. +1,42,..,-1,-2,...) 1 1 i 0 n.
Qualita (es. +1,+2..-1,-2.) -2 -3 -2 0 .
TABELLA DEI SAGGI DE] RAPPQRTE
Coefficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 250%%
Servizio igienico - w.c. costo a nuovo del bagno [€) 9.500.00

verustd dei servizi igicnici (anni) 8

vita utile del servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 20.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
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Zona - saggio di incremento {%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%
Livelo di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.284,B8

Comparables n. 2

Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.275,00

Comparablesn. 3

Superficie commerciale 416,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 63,00 Prezzo marginale (€/mq.)= |1.275,00

TABELLA DEI PREZZI MARGINALL

Elementl dl confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 73,67 34.00 39,67
Superficie commerciale

negozio 1.275.00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale

cantina 637,50 637,50 637,50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460.00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualitd 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 20.000,00 20.000,00 20.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 116.500,00 51.000,00 59.500,00
Data -73,67 -34,00 -39.67

Superficie commerciale
negoio 3.825,00 29.325,00 21.675,00

Superficie commerciale
cantina -33.150,00 0,00 0,00
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Servizio igienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0.00 0,00
Qualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0,00 0,00 0.00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 82,206,133 81.311,00 81.730,33
Prezzo corrette medio 81.749,00

Errore medio % sul prezzl correttl
(divergenza % assoluta) 1,10% errare < &% accettabile

Valore stimato
Subject (€] 82.000,00

51.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n* 43, in complessivi € 82.000,00 secondo il
seguente prospetto:

GALCOLO VALORE COMMERCIALE

Oescrizione Sup. commerciale Valore unitario Valore
{In conto londo)
myq. €/mq.
Fondo commerciale
(mapp. n. 613 sub. 570} 63.00 1.300,00 82.000,00

51.10 - Conclusloni

A sepuito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 43, cosi nello stavo di farto e di diritto in cui artualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Euro 82.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa e considerati ulteriormente:
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# i tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che dererminano, quale
conseguenza, un degrado dovuro alla rorale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

Y

le condizioni economiche pardcolarmente stavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano Paggiudicarario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

v v

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difct di costruzione {ex art. 4 D.lgs 122/°05)
» incertezze circa 'immissione nel possesso;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
{considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nelia misura del 15%.

Ne conscgue pertanio che il prezzo "a base d’asta” dei beni in precedenza descritii
costitucnti il totto n° 43 (cosi nello stawo di fauo e di diritto in cui attualmente si
trovano) pud cssere indicato in € 70.000,00 in conto tondo (€ 82.000,00 - 15%).

PARTE CINQUANTADUESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 44
» Fondo commerciate (mapp. 613 sub. 578} posto al piano terreno dell’edificio “A”,
avente accesso dal ne. 77 di via XXVI Luglio

52.1 - Descrizione del bene

Diriti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via XXVI luglio
(comparti “"A” e "B"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato al
piano terreno dell'edificio convenzionalmente indicato come “comparto A"
avente accesso indipendente dal nc. 77 della via XXVI Luglio, composto da unico
locale oltre servizio igienico - w.c. con anti - w.c.

L’'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno dell’unita
immobiliare lo scrivente rimanda al contenuto della "parte quarta” che precede.
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11 fondo commerciale si presenta in mediocri condizioni di manutenzione e risulta
nella disponibilitd della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della
Societd “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”,

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell'aric relative agli impiant present
altinterno dell’'unita immobiliare ¢ relative pard condominiali, sono state allegate alla
Autestazione di Abitabilich/ Agibilied; tutiavia, stanie la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impiand eseguit ¢ di alri allegati obbligatori
per legpe, il bene costituente il presente lofto n® 44 dovra essere posto in vendita
nello stato di fatco ¢ di diritto 1n cui attualmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;
I'unitd immobiliare ¢ dowata dell’Artestato di Prestazione Energetica (allegato sotto
lecteca “S9”) redatto il 10/11/2014 dall'arch. Paola Baldari, iscritto all’Qrdine degli
Architero della Provincia di Firenze al n. 7245, trasmiesso 2 mezzo PEC al Comune di
Certaldo in data 16/11/2014 (pavo degli estremi di trasmissione alla Regione Toscana)
dal quale risulta che il bene ricade nella classe energetica globate “G” con un indice di
prestazione energetica globale pari a 196.1 K\Wh/m?anno.
L’unitd immobiliare dovra esscre posta in vendita, ¢ quindi alicnara, nello staro di farco
¢ di diritro in cui arrualmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalla
Socicra “La Valle - Socleta Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autori con rutti gli
annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, diritd, ragioni e scrvith atuve ¢ passive
comunque costituite, apparcnt ¢ non apparend, esistenti 0 per destinazione ed in
particolare:
- con i vincoli ¢ gli obblighi dedvanti dal frazionamento del fabbricato in pid uniid;
- con i vincoli nascent dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;
- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennitaria decennale postuma su cventuali gravi vizi e difetti di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “S10”, una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni del fondo commerciale costituente il lofto n® 44;

- sotto lettera “S11", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna det fondo commerciale di proprieta della
Societa “"La Valle - Societd Cooperativa Edificatrice” costituente il presente
lotto n® 44 (evidenziato con perimentazione di colore arancio].
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52.2 - Rappresentazlone catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufflclo Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizi Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 613 sub. 578, via
XXVi Luglio nc. 77, piano T, categoria C/1, classe 79, consistenza mq. 38 e RC Euro
896,88.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto l'unita

immobiliare anzidetta, & rappresentato al Catasto Fabbricati dello stesso Comune

sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n?613 sub. 624, B.C.N.C. - rampa comune ai sub. da 500 a 537 e al suh. 626;

- n*613 sub. 625, B.C.N.C. - corsello e spazio di manovra comune ai sub. da 500
a 537 ealsub. 627;

- n%613 sub. 626, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n* 613 sub. 627, B.CN.C. - centrale idrica e locale autoclave comuni a tutti i
subalterni;

- n® 613 sub. 636, B.C.N.C. - scannafosso e corridoio di accesso comuni a tutti i
subalterni;

- n2613 sub, 637, B.C.N.C. - porticato e spazi esterni comuni ai sub.da 576 a 623,

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'cbbligo di presentazione di

nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale deli’'unitd immobiliare in oggetto & conforme alle risultanze dei Registri

Immobiliari.

Sotto lettera “S12" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

['unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 44,

52.3 - Confini

!l fondo commerciale confina con altra proprietd della Societd "La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice”, proprieta Comune di Certaldo, parti e distacchi
condominiali, salvo se altri.

52.4 - Provenienza dei beni
Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
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sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n, 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa GNP

A sua volta la Societa (Y © cra pervenuta in proprieta con

la primitiva denominazio NG i~ virtU di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1981 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

52.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sul benl

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Terrltorio - Servizio di Pubblicita Immobillare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unita immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n° 44 risulta gravata dalle seguenti trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli:

- Iscrizione Reg. Part, 2923 del 24/11/2007

lpoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 15/11/2007 rep. 60049/25538 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 21/11/2007 al n? 11346 serie
1T, a favore della “Cariprato - Cassa di Risparmlo dl Prato S.P.A." con sede in
Prato (PO) codice fiscale 00515340974, contro la Societa “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risulta riportato, tra gli altri, il
seguente annotamento di interesse per il bene costituente il presente lotto n® 44;

* Domanda di annotazione Reg. Part. 1474 del 09/11/2009. derivante da aro
pubblico di rinuncia ad ulteriori erogazioni della somma mutuam e consolidamento,
riduzione di ipoteca e frazionamento ricevuro dal nomio Mario Piccinini di Firenze
in data 30/10/2009 rep. 61968726740, con il qualc ¢ stato provveduzo, tra l'altro, al
frazionamento del mutuo in n* 27 quote.

L'unitd immobiliare di cui al lotto n® 44 (mappale n” 613 sub, 578) costiruisce
I'intera QUOTA n* 21 garantita da ipoteca di Euro 112.000,00 di cui Eure 56.000,00
per capitale.
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- Iscrizione Reg. Part, 131 del 08/02/2013
Ipoieca gludiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della "Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro ia Societd “La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della’ complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'iporcca giudiziale colpisce, ra maggiore consistenza, unitd immobiliare costituente

il presente lotto n® 44 (mappate n* 613 sub. 578).

- Trascrizione Reg. Part, 1255 del 19/03/2014
Verbale di pignoramento Immobill emesso dall'Ufficiale Giudiziario della
Corte di Appello di Firenze in data 27/02/2014 rep. 2994/2014, a_favore della
“Banca Popolare di Vicenza Socleta Cooperativa per Azioni” con sede in
Vicenza (V1) codice fiscale 00204010243, contro la Societd “La Valle - Societa

Cooperativa Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483,
II pignoramento colpisce, tra maggiore consistenza, 'unitd immobiliare costituence il

presente lotto n® 44 (mappale n® 613 sub. 578).

52.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quarta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gid unito sotto
lettera “S11”, & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all’art, 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legisiativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per il fondo commerciale
costituente il presente lotlo n°® 44, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita,

52.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall'elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n® 138/1998, second il seguente prospetto:
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Fondo commerciale
(mappale n° 613 sub. 578)

All. "C" DPR 23/03/1998 n. 138

Superficie | Cocfficlente Superficle
Descrizlone ufile torda di commerciale
mgq. ragguaglio mq.
fondo commerciale al piano terreno 44,00 1,00 44,00
52.8 - Valutazione de! bene
# FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N2 613 suB. 578)
TABELLA DEI DATI
Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Sublect | Unita di
misura
Ubicazione " centrale centrale centrale centrale zona
Tipologia/destinazione
dell'immobile negozio negozio negozlo negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | ---meoeeeeoee Euro
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | semrvererorees /
Data
{mesi dal rilevamento) 1 1 1| eeremememeee mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 5% | emeeseseeeee- %
Prezzo adotiato 110.500,00 51.000.00 59,500,00 | sevseemranaee Euro
Superficie commerciale
negozio 60,00 40,00 46,00 44,00 mq.
Superficie commerciale
cantina 32,00 | mmememmemeseer | emsvsserssoses | ceediesnenes mq.
Liveilo di piano 0 0 0 0 m.
Servizio igienico - w.c. 1 ] 1 1 ™
Manutenzione (1,2.3.4,5)
l=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Zona (as. +1,+2,..,-1,-2,...) 1 ] 1 0 n.
Qualitd (es, +1,+2..,-1,-2..] -2 -3 -2 0 mn.
TABELLA DEI SAGGH DEI RAPPORTI
Coeflicenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
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Servizio igienico - w.c. £0510 a nueovo del hagno (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) 8
vita utile dei servizi igienici (anni} 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 15.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,809

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%

Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.}= | 1.284,88

Comparables n, 2

Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mqg.)= | 1.275,00

Comparables n. 3

Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.293.48

Subject

Superficie commerciale 44,00 Prezzo marginale (€/mqg.)s |1.275,00

TARELLA DEI PREZZE MARGINALL

Elementi d1 confronto

Comparables 1

Comparables 2

Comparables 3

Data 73,67 34,00 39,67
Superficie commerciale

negozio 1.275,00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale

cantina 637,50 637,50 637,50
Servizio igienico - w, 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualitd 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzlone 15.000,00 15.000,00 15.000.00
Zona 1.105,00 510,00 §95.00
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TABELLA DI VALUTAZIQNE

Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500,00 51.000.00 59.500,00
Data -73,67 -34,00 -39.67
Superficie commerciale

negozio +20.400,00 5.100.00 -2.550,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0.00 0,00
Servizioigienico - w.c, 0,00 0.00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Qualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0,00 0.00 0,00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 57.981,33 57.086,00 57.505,33

Prezzo corretto medio 57.524,00

Errore medio % sul prezzi corretti
(divergenza % assoluta) 1,10% errore < 6% accetiablle

Valore stimato
Subject (€] 57.000,00

52.9 - Sintesl della valutazlone

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerclale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 44, in complessivi € 57.000,00 secondo il
seguente prospetto:

CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerclale Valore unitarlo Valore
({In conla tondo)
mq. €/mng. €

Fondo commerciale
{mapp. n. 613 sub. 378) 44,00 1.305,00 57.000,00

52.10 - Conclusion|
A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
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“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 44, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in complessivi Euro §7.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

#» i rempi di vendia dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla rorale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

At

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendim che
obbligano I'aggiudicalario a versare lintero prezzo i un lasso di temipo brevissimo;
assenza di garanzia per viai;

AU U

mancanza della polizza assicurativa indennitana decennale postuma sui gravi vizi e
difetti di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)
# incerrezze circa limmissione nel possesso,

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne conscgue peranto che il prezzo “a base d'asta” dei beni in precedenza descritti
costituenti il loto n® 44 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui atiualmente si
trovano) puo essere indicato in € 48,000,00 in conto tondo (€ 57.000,00 - 15%).

PARTE CINQUANTATREESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n° 45
% Unici immobiliare ad uso autorimessa (mapp. 721 sub. 518) posta al piano interrato
dell’edificio “C”, avenie accesso dal nc. 3 di via Leonardo da Vinci

53.1 - Descrizione del bene

Dirittl di piena proprietd spettanti alla Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (Fl), via Leonardo da
Vinci (comparti “C" e "D"”), e precisamente |'unitd immobiliare ad uso
autorlmessa dislocata al piano interrato dell’edificio convenzionalmente indicato
come "comparto C", situata in adiacenza alla parete lato est (lato giardino
interno), percorrendo il corsello condominiale per chi vi giunge dall'accesso
carrabile contraddistinto dal nc. S di via Leonardo da Vinci.
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L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprietd sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione,

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della precedente "Parte quinta” che precede.
L'unitad immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione e risulta nella
disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della Societa
“La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

1l sottoscritto precisa che:
* e dichiarazioni di conformiti alla regola dcll'arte reladve agli impiand prescou
all'interno dell’unitd immobiliare ¢ relative parti condominiali, sono state allegate atla
Artestazione di Abitabilica/ Agibilicd; turtavia, stanre la incomplerezza delle siesse per la
mancanza degli schemi ¢ relazioni degli impianti eseguiti e di aleri altegati obbligatori

per legge, il bene costituente il presente lotlo n° 45 dovra essere posto in vendit

nello stato di fatto e di diricto in cui attualmente si trova, senza alcuna garanzia in

ordine agli impianti stessi;

In relazione a quanto previsto dall'ardcolo 3 comma 3 del D.Lgs 192 del 2005 si

precisa che non risulta obbligatorio dotare Faurorimessa (rapprescnrata dal mappale n.

721 sub. 516) dell’Aucstato di Prestazione Encrgetica trattandosi di unird

immobiliari non comprese nelle categoric di immobili classificad sulla basc della

destinazione d’uso di cui all'articolo 3 del D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, il cui uatizzo

standard non prevede linstallazione e U'impicgo di sistemi cermici.

L'unitd immobiliare dovra essere posta in vendita, ¢ quindi alienara, nello staro di fatto

¢ di dinitto in cui arrualmente si trova, secondo lo staro di possesso gid goduro dalla

Socicta “La Valle - Socield Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autori con i gh

annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ perdnenze, usi, diriti, ragioni ¢ servith attve ¢ passive

comunque costituite, apparenti ¢ non apparent, csistent o per destinazione ed in

parucolare:

- con i vincoli nascent dalla Convenzione Urbanistica ¢ dall'arto d’obbligo in
precedenza menzionau;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivant dal frazionamento dcl fabbricato in pitt uniza;

- con i vincoli nascend dal Regolamento di Condominio con allegate rabelle
millesimali;

- con I'assenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indenniraria decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ diferi di costruzione (ex
art. 4 D.Lgs n. 122/05).
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Lo scrivente sotto lettera “T1” allega un elaborato grafico in scala 1:100 che
raffigura la consistenza dell’'unitd immobiliare costituente il lotlo n®* 45
(evidenziato con perimentazione di colore arancio).

53.2 - Rappresentazione catastale

L'unitd immobiliare risulta censita all'Agenzia delle Entrate - UHficio Provinciate
di Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd “La Valle -
Socleta Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentata al Catasto Fabbricati del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 721 sub. 5186, via
Leonardo da Vinci nc. 5, piano 51, categoria C/6, classe 42, consistenza mq. 16 ¢
RC Euro 35,53.

I beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto 'unita

immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso

Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n® 721 sub. 3, B.C.N.C. - rampa e spazio di manovra comune ai sub. 4, 611, 614
e ai sub. da 500 a 53B;

- n2721 sub. 4, B.C.N.C. - scannafosso comune a tutti i subalterni;

- n2721 sub. 5, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 721 sub, 6, B.C.N.C. - sotto centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?721 sub. 7, B.C.N.C. - centrale idrica comune a tutti i subalterni;

- n? 721 sub. 8, B.C.N.C. - camminamenti comuni a tutti i subalterni;

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato

di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire

sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di

nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione

catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto & conforme alle risultanze dei

Registri Immobiliari.

Sotto lettera "T2" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 45.

53.3 - Confini

Il bene confina con proprietd della SN
—’. proprieté_arti e distacchi condominiali,

salvo se altri.
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53.4 - Provenienza del bene

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa "La Valle - Socleta

Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di

sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di

compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data

13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2

i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd (G NP

A sua volta la Societ—e era pervenura in proprieta con
la primitiva denominazione ‘Gl ENENEN i virt) di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla

socies (e

53.5 - Formallta passive ed iscrizlon} Ipotecarie gravant! sul bene

Le indagini condotte presso ['Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizlo di PubblicitA Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che I'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n® 45 risulta gravata dalle seguenti iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione Reg. Part. 458 del 15/03/2003

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 13/03/2003 rep. 54649/21937 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 13/03/2003 al n® 1119 serie 1T,
a favare della “Cassa di Risparmio di San Miniato spa” con sede in San
Miniato (P1) codice fiscale 01217600509, contro la Societd "La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice a r.l.” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487,

A margine della suddetta Iscrizione lpotecaria risultano riportati, tra gli altri, i
seguenti annotamenti di interesse per i beni costituenti il presente lofto n® 45:

* Domande di annotazione Reg. Part. 1609, 1610 ct 1611 del 19/11/2007, derivanu
da aro pubblico di crogazione ¢ quictanza finale - messa in ammormento -
divisione in ottanta quote ricevuco dal notaio Mario Piccinini di Firenze in dat
4/10/2007 rep. 59936/25462 con il quale ¢ stato provveduto, tra Paltro, al
frazionamento del mutuo in n® 80 quote.

pagina n? 337

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5-51100 PISTOIA
Tel. - Fax {0573) 20797

L'unita immobiliare costicvente il lotto n° 45 (mappale n” 721 sub. 516)
cosuisce l'interan QUOTA n® 9 garantita da ipoteca di Euro 25.000,00 di cui Euro
12.500,00 per eapinalc.

- Iscrizione Regd. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI} codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze {FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
LYipoteea giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, 'unith immobiliare costrente
il presente lotto n* 45 (mappale n” 721 sub. 5186).

53.6 - Legge n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte quinta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gid unito sotto
lettera “T1", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto

Legislativo n? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per I'unitd immobiliare costituente il
presente lofto n* 45, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della commerciabilita.

53.7 - Consistenza del bene

Relativamente all'unith immobiliare ad uso autorimessa costituente il presente
lotto n. 45 lo scrivente ha ritenuto di dover considerare la “superficie utile
lorda” analogamente al contenuto delle brochure pubblicitarie dei comparabili
tenuti a base di confronto per la valutazione, anziché la “superficie
“commerciale”.

Per questi motivi la “superficle utile lorda” non & stata trasformata in
“superficie commerciale” con applicazione dei coefficienti di ragguaglio.

52.8 - Valutazione del bene

by

»  UNITA IMMOBILIARE AD USO AUTORIMESSA (MAPPALE N2 721 su8. 516)
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TABELLA DE] DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables2 Subject Unita di
misura

Ubicaziane centrale centrale centrale zona

Tipolagia/destinazione

dell'immaobile garage garage garage /

Prezza rilevato 12.000.00 20.800,00 | -----e--eeeee- Euro

Tipologia di rilevamento

del prezza asta giudiziaria afferta | ereeceverseees /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 | P —— mesi

Sconto sul prezzo rilevato | --erereroenees 20% | eeeererecemee %

Prezzo adottato 12.000,00 20.800,00 |  e-emoeecemeees Eura

Superficie “utile lorda”

gATage 15,00 18,00 17.00 mq.

Livello di piano -1 -1 -1 n.

Manurenzione [1,2.3,4,5)

1=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 4=buono,

S=ottimo 2 2 2 n.

Zona (es. +1,+2,..-1,-2....) 1 4 0 n.

Qualita (es. +1,42..-1,-2..) 3 5 0 n.

TADBELLA NDEI SAGGI D1 RAPPORTI

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€} 5.000,00

Data - saggioe annuo di rivalutazione (%) - 0,80%

Zona -~ saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%

Llvello di piano - saggia di incremento (%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficic cammerciale 15,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 800.00

Comparablesn. 2

Superficie commerclale 18,00 Prezzo marginale (€/mg.)= 888,89
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Subject

Superficie commerciale

17.00

Prezzo marginale (€/mq.)=

800,00

TARELLA DI} PREZZ] MARGINALI

Elementi dl confronto

Comparables 1

Comparables 2

Data 8,00 10,67
Superficie commerciale

| garage 800.00 800,00
Livello di piano 120,00 160,00
Qualita 120,00 160,00
Manutenzione 5.000.00 5.000,00
Zona 120,00 160,00

TAHELLA D1 VALUTAZIONE

Elementl dl confronto

Comparables 1

Comparables 2

Prezzo 12.000,00 16.000,00
Data -8.00 -10.67
Superficie commerciale

garage 1.600,00 -800,00
Livello di piane 0,00 0,00
Qualitd 360,00 -800.00
Manutenzione 0,00 0,00
Zona -120,00 -640,00
Prezzo correttn 13.112,00 13.749,33
Prezzo corretto medio 13.431,00

Errore medio % sui prezzi corretti

{divergenza % assoluta) 4,86% errore < 6% accetuabile

Valore stimato
Subject {€)

13.000,00

53.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, vatutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza

pagina n? 560

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5- 51100 PISTOIA
Tel. - Fax {0573) 20797

descritto, costituente il lotto n° 45, in € 13.000,00 secondo il seguente

prospetto:
CALCOLD VALORE commencmlﬂ
Descrizione Sup. utlle lorda Valore unitarlo Valore
(in conto tondo)
mq. €/mq. €
Unita immobiliare ad uso
autorimessa {mapp. 0. 721 sub. 316) 17,00 765,00 13.000,00

53.10 - Conclusionl

A seguite di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n°® 45, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in Euro 13.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coaltta

Amministrativa e considerali ulleriormente:

% i wempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano 'aggiudicatario a versare l'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difecei di costruzione (ex arr. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze cirea l'immissione nel possesso;

condizioni ¢ vincoli previsu per I'edilizia agevolara;

Yov v

Vv

lo serivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti
costituenti il lotto n® 45 (cosi nello stato di fatto e di diritto in cui atwualmente si
rovano) pud essere indicato in € 11.000,00 in conto tondo (€ 13.000,00 - 15%).
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PARTE CINQUANTAQUATTRESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n® 46
7 Fondo commerciale (mapp. 721 sub. 569) posto al piano terreno dell'edificio “D”,
avenee accesso dal ne. 9 di via Leonardo da Vinci

54.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa “La Valle - Societa Cooperaliva
Edificatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (F1), via Leonardo da
Vinci (comparti “C" e "D”), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato
al piano terreno - rialzato dell'edificio convenzionalmente indicato come
“comparto D", avente accesso indipendente dal nc. 9 di via Leonardo da Vinci,
composto da un locale principale oltre locale accessorio e servizig igienico - w.c.
conanti- w.c.

L'unitd immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprieta sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della precedente “Parte quinta” che precede.
L'unitd immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione; risulta nella
disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della Societa
“La Valle - Societa Cooperaliva Ediflcatrice”,

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformitd alla regola dell’arte relative agli impiant present
allinterno dell’'unita immobiliare ¢ relauve parti condominiali, sono state allegate alla
Artestazione di Abitabilica/ Agibilird; ruteavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi ¢ retazioni degli impianti cseguiti e di altri allegad obbligatori
per legge, il bene costiruente il presence lotlo n® 46 dovra essere posto in vendita
nello scato di fateo ¢ di dirivo in cui arwalmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

I'unita immobiliare é dotata dell’Attestato di Prestazione Energedca (allegato soto
lectera “T3") redarco it 20/04/2017 dalfing. lacopo Cartia, iscritto all’Ordine deghi
Ingegnen della Provincia di Pistoia al n. 974, trasmesso a mezzo PEC in dam
20/04/2017 alla Regione Toscana, dal quale risulta che il bene ricade nella classe
encrgetica globale “F” con un indice di prestazione energedca globale pari a 185,82
K\Wh/m*anno.
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L'unitd immobiliare dovra essere posta in vendita, e quindi alienata, nello saato di fatio

c di dinro in cui acrualmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalla

Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edlificatrice” ¢ suoi autor con i gli

annessi ¢ connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritd, ragioni ¢ servith arive ¢ passive

comungue costituite, apparenti ¢ non apparenii, esistenti o per destinazione ed in

pariicolare:

- con | vincoli nascent dalla Convenzione Urbanistca e dall'ao d’obbligo in
precedenza menzionati;

- con i vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionamento del fabbreato in pid unitg;

- con i vincoli nascenti dal Regolamenrto di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con lassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennirana decennale postuma su eventuali gravi vizi ¢ diferd di costruzione {ex
art. 4 D.L.gs n. 122/05}.

Lo scrivente allega:

- sotto lettera “T4", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni dell’'unita immobiliare costituente il lotto n°® 46;

- sotto lettera "“Ts", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna dell'unitd immobiliare costituente i! lotto
n® 46 (evidenziata con perimentazione di colore arancio).

54.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizi Catastall al giusto conto della Societd "La Valle -
Socletd Cooperativa Edificatrice” ed é rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune dl Certaldo sul foglio di mappa n® 51 dal mappale n®? 721 sub. 569, via
Leonardo da Vinci nc. 9, piano T, categoria C/1, classe 62, consistenza mq. 36 ¢ RC
Euro 730,68.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto I'unita
immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso
Comune sul foglio di mappa n? 51 dai mappali:

- n? 721 sub. 4, B.C.N.C. - scannafosso comune a tutti i subalterni;

- n2721 sub. 5, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?721 sub. 6, B.C.N.C. - sotto centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n2721 sub. 7, B.C.N.C. - centrale idrica comune a tutti i subalterni;

- n® 721 sub. 8, B.C.N.C. - camminamenti comuni a tutti i subalterni;
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Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformitd rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all’'obbligo di presentazione di
nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale dell’'unitd immobiliare urhana in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera "Tg" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente
I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 46.

54.3 - Confini
il bene confina con parti e distacchi condominiali su tutti i lati, salvo se altri.

54.4 - Provenienza del bene

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Societd
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrare di Firenze 2
il 1370372003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Voiterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societd —

A sua volta la Societa NI rc o2 pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazion_ in virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla

Societs

54.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravantl sul bene

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dl Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitad Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che I'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n® 46 risulta gravata dalle seguenti iscrizioni ipotecarie:

. Iscrizione Reg. Part. 458 del 15/03/2003
Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del

notaio Mario Piccinini in data 13/03/2003 rep. 54649/21937 registrato
|
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all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 13/03/2003 al n® 1119 serie 1T,
a_favore della “Cassa di Risparmio dl San Miniato spa” con sede in San
Miniato (PI) codice fiscale 01217600509, contro la Societa “La Valle - Socleta
Cooperatlva Edificatrice a r.L.” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487.
A margine della suddetta iscrizione Ipotecaria risultano riportati, tra gli altri, i
seguenti annotamenti di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 46:
* Domande di annotazionc Reg. Part. 1609, 1610 ec 1611 del 19/11/2007, dedvand
da arto pubblico di erogazione e quictanza finale - messa in ammoramento -
divisione in omanta quote ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in dam
4/10/2007 rep. 59936/25462, con il quale & stato provveduto, tra i'alrro, al
frazionamento del mutuo in n® 80 quote.

unita immobiliare costituente il lotto n°® 46 (mappale n® 721 sub. 569)

costittisce I'intera QUOTA n® 48 garantita da ipoteca di Euro 110.000,00 di cui Euro
55.000,00 per capitale.

- 1iscrizlone Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudizlale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favgre della "Banca dl Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Socleta Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva semma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
I.’ipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, I'unith immobiliare costituente
il presente lotto n® 46 (mappale n® 721 sub. 569).

54.6 - Leggde n. 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronte sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella “parte qulnta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell’elaborato grafico gia unito sotto
lettera “Ts", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
Infatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

pagina n? 365

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 - 51100 PISTO!lA
Tel. - Fax (0573) 20797

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per l'unitd immobiliare
costituente il presente lotto n® 46, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita.

54.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C" del DPR n% 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unitd Immobiliare ad uso cmmerciale (mappale n° 721 sub. 569)

Fondo commerciale al piano terreno mq. 46,00 x 1,06 = mg. 46,00

54.8 - Valutazlone del bene

» FONDO COMMERCIALE (MAPPALEN? 721 sub. 569)

TABELLA DEJ UATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables2| Comparables3) Subject | Unlta di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile negozio negozio negozio negozio /

Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | -eeeseomeeee Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta offerLa offerta | -eovosmemoes /

Data

{mesi dal rilevamento) 1 1 I e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 159% 15% 15% | eeereeeneeees %

Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | se-ommeevesss Euro

Superficie commerciale

ncgozio 60,00 40,00 46,00 46,00 ing.

Superficie commerciale

cantina 52,00 | ceemvereremmss | cvmemsmemsesas | esesessieee- mq.

Livello di piano 0 \] 0 0 n

Servizio igienico - w.c. 1 1 1 1 n.

Manutenzione (1,2,3,4,5)

l=scadente, 2=trascurato,

3=naormale, 4=buonag,

S5=ottimo 2 2 2 2 n.

pagina n? 566

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




geometra Felice Bisogni
Via XX settembre n¢. 5 - 51100 PISTOIA
Tel. - Fax (0573) 20797

Zona (es. +1,+2,.-1,-2....) 1 I 1 0 n.

Qualita (es. +1,+2.,-1,-2..) -2 -3 -2 0 n.

TABELLA DE] SAGGI DEI RAPPORT]

Coefflcenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantina 25%

Servizio igienico - w.c. costo a nuovo del bagno (€) 9.500,00
vetustd dei servizi igienici (anni) B
vita utile dei servizi igienici {anni) 25

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 15.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazione {%) - 0,80%

Zona - saggio di incremento (%) 1,00%

Qualitd - saggio dl incremento (%) 1,00%

Livelto di piano - saggio di incremento {%%) 1,00%

Comparablesn. 1

Superficie commerciale 86,00 Prezzo marglnale (€/mq.)= | 1.204,88

Comparablesn. 2

Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.275,00

Comparablesn.3

Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.293,48

Subject
Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mq.)= [1.275,00

TARBRELLA DE] PREZZI MARGINALIL

,;ementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data 73,67 34,00 39,67

Superficie commerciale
negozio 1.275,00 1,275,00 1.275,00
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Superficie commerciale

cantina 637.50 637,50 637,50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510.00 595,00
Qualitd 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 15.000,00 15.000,00 15.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00

TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500,00 51.000,00 59.500.00
Data -73,67 -34,00 -39,67
Superficie commerciale

negozio -17.850,00 7.650,00 0,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0.00 0,00
Servizio igienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Qualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0.00 0,00 0,00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 60.531,33 59.636,00 60.055,33
Prezzo corretto medlo 60.074,00

Errore medio % sul prezzi corretti

(divergenza % assoluta) 1,50% errore < 6% acceliablle
Valore stimato

Subject (€) 60.000,00

54.9 - Sintesi della valulazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 46, in € 60.000,00 secondo il seguente
prospetto:
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| CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale | Valore unitario Valore
{In conto tondg)
mq. €/mq.
Fondo commerciale
(mapp. n. 721 suh, 569) 46,00 1.300,00 ©£0.000,00

53.10 - Conclusionl

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 46, cosl nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in Euro 60.000,00.

Nel caso di specie frattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

> | wmpi di vendita dei beni generalmente non brevi, che dererminano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla torale assenza di opere di manurenzione, anche
ordinaria;

A4

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendira che
obbligano I'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
asscnza di garanzia per vizi;

AU U

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
diferd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)
> inceriezze circa Pimmissione nel possesso;

lo scrivente & del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne eonscgue pertanio ehe il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti
cosliluenti il lotto n® 46 (cosi nello stato di fauto e di diritto in cui attualmente si
trovano) puo essere indicato in € 51.000,00 in conto tondo (€ 60.000,00 - 15%).

PARTE CINQUANTACINQUESIMA

Rapporto di vatutazione del lotto n° 47
» Fondo commerciale (mapp. 721 sub. 570) posto al piano terreno delledilicio “C”,
avente accesso dal ne. 13 di via Leonardo da Vingi
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55.1 - Descrizione del bene

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societd “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” can sede in Firenze codice fiscale 056116500483, sopra porzione
del fabbricato condominiale posto in Comune di Certaldo (FI), via Leonardo da
Vinci (comparti “"C" e "D"), e precisamente sopra il fondo commerciale dislocato
al piano terreno dell’edificio convenzionalmente indicato come “comparto C",
avente accesso indipendente dal nc. 13 di via Leonardo da Vinci, composto da un
locale principale oltre locale accessorio e servizio gienico - w.c. con anti - w.c.
L'unita immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprieta sulle
parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,
consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo
scrivente rimanda al contenuto della precedente "Parte quinta” che precede.
L'unita immobiliare si presenta in mediocre stato di conservazione e risulta nella
disponibilita della Procedura di Liquidazione Coatta Amministrativa della Societa
“La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice”.

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformira alla regola dell'arte relative agh impiant presend
alllinterno dell’unita immobiliare ¢ relative paru condominiali, sono siate allegate alla
Auntestazione di Abitabilira/ Agibilita; tartavia, stante la incomplerezza delle siesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impianc eseguit e di altri allegati obbligaton
per legge, il bene costruente il presente {otto n® 47 dovra cssere posto in vendita
nello stato di fatto ¢ di diritto in cui artualmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impiant stessi;

Punita immobiliare é dorata dell’Auestato di Preswazione Energetica {allegato sotio
keteera “T7") redawco il 20/04/2017 dalling. Iacopo Cania, iscritto all'Ordine degli
Ingegnen della Provincia di Pistoia al n. 974, trasmesso a mezzo PEC in dan
20/04/2017 alla Regione Toscana, dal qualc nsulta che il bene ricade nella classe
energetica globale “F” con un indice di prestazione energetica globate pari a 195,25
KWh/m?anno. !

L’unitd immobiliare dovra cssere posta in vendita, ¢ quindi alienara, nello stato di fatto
¢ di dirirto in cui attualmenze si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalla
Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” ¢ suoi autorl con twrd gli
annessi ¢ connessi, adiacenze ¢ pertinenze, usi, dirirt, ragioni e servita atuve ¢ passive
comunque costituite, apparent e non apparenti, csistenti o per destnazione ed in
particolare:
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- con i vincoli nascenn dalla Convenzione Urbanisuca e dall’atto d’obbligo in
precedenza menziohati;

- coni vincoli ¢ gli obblighi derivanti dal frazionameuto del fabbricato in pil unita;

- con i vincoli nasccnd dal Regolamenio di Condominio con allegate tabelle
millesimali;

- con Passenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurapva
indennitaria decennale postuma su cvenicuali gravi vizi ¢ difern di costruziorie (ex

art. 4 D.Lgs n. 122/053).
Lo scrivente allega:
- sotto lettera "Tg8", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni dell'unitd immobiliare costituente il lotto n® 47;
- sotto lettera "T9”, un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna dell’unita immobiliare costituente il lotto
n® 47 (evidenziata con perimentazione di colore arancio).

55.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Firenze - Territorlo - Servizi Catastall al giusto conto della Societd "La Valle -
Societd Cooperativa Edificatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatl del
Comune di Certaldo sul foglio di mappa n? 51 dal mappale n? 721 sub. 570, via
Leonardo da Vinci nc. 13, piane T, categoria C/1, classe 69, consistenza mq. 36 e
RC Euro 730,68.

| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritte l'unita
immaobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso
Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n®721 sub. 4, B.CN.C. - scannafosso comune a tutti i subalterni,

- n2721 sub. 5, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n?721 sub, 6, B.CN.C. - sotto centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n? 721 sub. 7, B.C.N.C. - centrale idrica comune a tutti i subalterni;

- n®721 sub. 8, B.C.N.C. - camminamenti comuni a tutti i subalterni.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di
nuova planimetria catastale ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale dell’'unita immobiliare urbana in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.
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Sotto lettera “T10" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente
I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 46,

55.3 - Confini
Nell'insieme il bene confina con parti e distacchi condominiali su tutti i lati, salvo
se altri.

55.4 - Provenienza de! bene

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rcp. 54648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societ

A suavolta la Societé—ne era pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione " (i INEN. " in virtu di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1981 rep. 25057,
registrato a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in
data 15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla

sociers S

55.5 - Formalita passive ed iscrizionl ipotecarle gravanti sul bene

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinclale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicith Immobiliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n° 47 risulta gravata dalle seguenti iscrizioni ipotecarie:

- Iscrizione Reg. Part. 458 del 15/03/2003

Ipoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 13/03/2003 rep. 54649/21937 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 13/03/2003 aln? 1119 serie 1T,
a favore delia "Cassa di Risparmio d! San Minlato spa” con sede in San
Miniato (PI) codice fiscale 01217600509, contro la Societa “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice a r.l.” con sede in Firenze codice (fiscale
01447920487,
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A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risultano riportaci, tra gli altri, i

seguenti annotamenti di interesse per i beni costituenti il presente lotto n® 47:

* Domande di annotazione Reg. Part. 1609, 1610 e 1611 del 19/11/2007, derivand
da atto pubblico di crogazione e quietanza finale - mcssa in ammortamento -
divisione in otranta quote ricevuro dal notaio Mario Piccinini di Firenze in daa
4/10/2007 rep. 59936/254G2, con il quale ¢ stato provveduto, tra laliro, al
frazionamenro del mutuo in n® 80 quote.
L'unita immobiliare costituente il lotto n® 47 (mappale n° 721 sub. 570)
comprende lintera QUGTA n® 49 garantita da ipoteca di Euro 110.000,00 di cui
LZuro 55.000,00 per capirale,

- Iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca dl Credito
Cooperativo dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contrg la Societd "La Valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
L'ipoteca giudiziale colpisee, tra maggiore consistenza, I'unitd immobiliare costiruente

il presente lotto n® 47 (mappale n® 721 sub. 570).

55.6 - Legge n, 47 del 28/02/1985 ¢ DPR n. 380/2001

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici allegati ai titoli
abilitativi menzionati nella "parte quinta” che precede con quanto effettivamente
riscontrato in loco e restituito graficamente nell'elaborato grafico gia unito sotto
lettera “T9", & stato possibile rilevare che sussiste una sostanziale conformita.
[nfatti le misure prese a campione hanno mostrato, rispetto alle misure
graficizzate nei disegni, scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di
cui all'art. 206 comma 4 della L.R. 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto
Legislativo n® 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per l'unitd immobiliare
costituente il presente lofto n® 47, sussiste la regolaritd edilizia ai fini della
commerciabilita.

55.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n? 138/1998, secondo il seguente prospetto:

pagina n? 573

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre ne¢. 5 - 531100 PISTOIA

Tel. - Fax (0573) 20797

Unlta immobiliare ad uso commerciale (mappale n® 721 sub. 570)

Fondo commerciale al piano terreno mgq. 4600 x 100 = mq. 46,00

55.8 - Valutazione del beni

> FONDO COMMERCIALE (MAPPALE N2 721 suB. 570)

TABELLA DEI DATI

Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparabies 2| Comparahles3| Subject | Unitd di
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zona

Tipologia/destinazione

dell'immobile negozio negozio negozio negozio /

Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | ceeesmmommeee Euro

Tipologia di rilevamento

del prezzo offerta nfferta offerta | eeemcomomeeaes /

Data

(mesi dal rilevamento) 1 1 1| e mesi

Sconto sul prezzo rilevato 15% 15% 15% | seesemmeeeene %

Prezzo adottato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | -eereemeim-oes Euro

Superficie commerciale

negozio 60,00 40,00 46,00 46,00 mq.

Superficie commerciale

cantina 52,00 | crmmvemeseeeee | eeceeecceresne | ccmesssseeees mq.

Livello di piano 0 0 0 0 n.

Servitio igienico - w.c. 1 1 1 ] n.

Manutenzione (1,2,3.4,5)

l=scadente, 2=trascurato,

3=normale, 1=buono.

S=ottimo 2 2 2 2 n.

Zona(es. +1,42,.,-1,-2,..) 1 | 1 0 n,

Qualith (es. +1,+2..-1,-2..) -2 -3 -2 0 n

TABELLA DEI SAGGE DE] RAPPORTI

CoefTicenti di ragguaglio superfici

Superficie commerciale cantipa 25%
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Servizio igienico - w.c. costo a nuove de) bagno (€) 9.500,00
vetustd dei servizl igienic¢i (anni) 8
vita utile dei servizi igienici [anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€] 15.000,00
[Data - saggio annuo di rivalutazione (%) - 0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1.00%
Qualita - saggio di incremento (%) 1,00%
Livello di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
Comparablesn. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.284,88
Comparablesn. 2
Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.275,00
Comparablesn.3
Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mg.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 46,00 Prezzo marglnale (€/mq.)=  |(1.275,00

TAUBELLA DEI PREZZI MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 73,67 34,00 39.67
Superficie commerciale

negozio 1.275,00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale

cantina 637.50 637,50 637.50
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualita 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 15.000,00 15.000,00 15,000,00
Zona 1.105,00 510,00 595.00
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TAPRELLA DIVALYTAZIONE

Elementl di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500,00 51.000,00 59.500,00
Data -73,67 -34,00 -39.67
Superficie commerciale

negozio -17.850.00 7.650,00 0,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0.00 0.00
Servizio igienico - w.c. 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0.00 0,00 0.00
Qualitd 2.210,00 1.530,00 1.190,00
Manutenzione 0,00 0,00 0.00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 60,531,313 59.636,00 60.055,33

Prezzo corretto medio 60.074,00

Errore medio % sul prezzi corrertd
[divergenza 9 assoluta) 1,50% errore < 6% accetlabile

Valore stimato subject € 60.000,00

55.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale del bene in precedenza
descritto, costituente il lotto n® 47, in € 60.000,00 secondo il seguente

prospetto:
CALCOLO VALORE COMMERCIALE 1
escrizione Sup. commerciale Valore unitario vzlore
{In conto tondo}
mgq. €/mq. €
Fondo commerciale
{mapp. n. 721 sub. 570) 46,00 1.300,00 60.000,00

55.10 - Conclusioni
A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
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“commerciale” in condizioni di libero mercato del bene costituente il presente
lotto n® 47, cosi nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, pud
essere determinato in Euro 60.000,00.

Nel caso di specie trattandosi di una Procedura di Liquidazione Coatta

Amministrativa e considerati ulteriormente:

# i tempi di vendia dei beni generalmente non brevi, che determinano, quale
conseguenza, un degrado dovuro alla rorale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

v

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendim che
obbligano Paggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;
assenza di garanzia per vizi;

mancanza dclla polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difcrd di costruzione {ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

incertezze circa immissione nel possesso;

AU U

v

lo scrivente € del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispettoc al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d’asta™ dei beni in precedenza descritti
costituenti il lotto n® 47 (cosi nello siato di fatio e di diritto in cui attualmente si
Irovano) pud essere indicato in € 51.000,00 in conto tondo (€ 60.000,00 - 15%).

PARTE CINQUANTASEIESIMA

Rapporto di valutazione del lotto n°® 48
% Unitd Immobiliare destinata a “Nido di infanzia” (mapp. 721 sub. 617) posa al
piane terreno dell’edificio “C”, avente accesso dal nc. 15 di via Leonardo da Vingi

56.1 - Descrizlone del bene

Diritti di comproprietd pari a 3/10 dell'intero spettanti alla Societa “La Valle -
Societd Cooperativa Ediflcatrice” con sede in Firenze codice fiscale
056116500483 (i residui diritti di comproprieta pari a 7/10 competono alla

oY o scde (gl codice  fiscale
Sy o fatte salve le risultanze delle verifiche da parte del

Commissario Liquidatore in ordine all'effettivo avvenuto pagamento del prezzo
di vendita mediante accollo del mutuo ipotecario come verrd meglio esposto nel
prosieguo), sopra porzioni del fabbricato condominiale posto in Comune di
Certaldo (Fl), via Leonardo da Vinci (comparti “C" e “D"), e precisainente sopra
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I'unitd immobiliare destinata a "Nldo di infanzia” dislocata al piano terreno

dell'edificio convenzionalmente indicato come "comparto C", avente accesso

indipendente dal nc. 15 di via Leonardo da Vinci, composta da ingresso, due

ampie aule destinate a sala giochi e sala mensa, cucina, disimpegno, due servizi

igienici - w.c. con anti w.c,, bagno, ripostiglio oltre resede esclusivo sul lato sud.

L'unita immobiliare usufruisce dei proporzionali diritti di comproprieta sulle

parti ed impianti comuni del fabbricato condominiale, ai sensi di legge,

consuetudine e destinazione.

Per quanto concerne le finiture ed impianti presenti all'interno della stessa, lo

scrivente rimanda al contenuto della “Parte quinta” che precede con la

precisazione che:

- i locali sono interamente pavimentati con parquet essenza rovere,
parzialmente deteriorato;

- i servizi igienici - w.c. e il bagno sono pavimentati e rivestiti a parete fino ad
un’altezza di mt. 2,00 con mattonelle di ceramica smaltata;

- gli infissi esterni sono in alluminio preverniciato completi di vetri termici con
camera d’aria e dorati di maniglioni antipanico per le porte finestre;

- le bussole interne sono in laminato plastico;

- icorpiscaldanti sono in alluminio preverniciato;

- Fimpianto elettrico & del tipo sottotraccia, con conduttori in rame protetti da
fulaxite, con placche e frutti in PVC;

- esiste impianto videocitofonico.

L'unitd immobiliare in mediocre stato di conservazione, risulta nella disponibilita

delle Societa proprietarie.

Il sottoscritto precisa che:
* le dichiarazioni di conformita alla regola dell’arte relauve agli impiand presenu
all'interno dell'unita immobtliare ¢ relative para condominiali, sono state allegate alla
Auestazione di Abitabilica/Agibilita; tuttavia, stante la incompletezza delle stesse per la
mancanza degli schemi e relazioni degli impiand eseguid e di alui allegad obbligatori
per legge, il bene cosdruente il presente lotto n° 48 dovra essere posio in vendira
nello stato di fawo ¢ di dinto in cui atwalmente si trova, senza alcuna garanzia in
ordine agli impianti stessi;

'unita immobiliare & dorara dell'Arestato di Prestazione Encrgetica (allegato sowo

lectera “T11") redatwo il 20/4/2017 dall'ing. Iacopo Cartia, iscrito all'Ordine degli
Ingegnen della Provincia di Pistoia al n. 974, trasmesso a mezzo PEC in dana
20/04/2017 alla Regione ‘l'oscana, dal quale risulta che il bene ricade nella classe
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energetica globale “E” con un indice di prestazionc cnergedea globale pari a 215,38

KWh/m’anno.

l’unita immobiliarc dovri essere posta in vendita, e quindi alicnata, nello stato di fatto

e di diritro in cui arralmente si trova, secondo lo stato di possesso gia goduto dalta

Sociera “La Valle - Socleta Cooperaliva Ediflcatrice” c suoi aurori con tucti gli

anncssi e connessi, adiacenze e pertinenze, usi, diritd, ragioni ¢ servit® attive e passive

comunquc costituite, apparenti e rion apparcnt, csistent o per destinazione ed in
pardcolare:
- con i vincoli nascend dalla Convenzione Urbanistica ¢ dall’acto d’obbligo in
precedenza menzionag;
- con i vincoli e gli obblighi derivant dal frazionamento del fabbricato in pili unita;
- con i vincoli nascenti dal Regolamento di Condominio con allegate tabelle
millesimali;
- con Vassenza di garanzia per vizi ¢ la mancanza della polizza assicurativa
indennirariz decennale postuma su evenruali gravi vizi e diferd di costruzione (ex
art. 4 D.l.gs n. 122/05).
l.o scrivente allega:
- sotto letrera “T12", una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto
degli interni dell'unitd immobiliare costituente il lotto n® 48;

- sotto lettera “T13", un elaborato grafico in scala 1:100 che raffigura la
consistenza e distribuzione interna dell'unita immobiliare costituente il lotto
n° 48 (evidenziata con perimentazione di colore arancio).

56.2 - Rappresentarione catastale
Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Firenze - Territorio - Servizl Catastali al conto delle Societa:
“La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” comproprietaria per 3/10;

- U comproprietaria per 7/10;

ed & rappresentato al Catasto Fabbricali del Comune di Certaldo sul foglio di
mappa n? 51 dal mappale n? 721 sub. 617, via Leonardo da Vinci nc. 15, piano
T, categoria D/8 e RC Euro 2.100,00.

Ai fini della continuita storico catastale si precisa che il mappale n® 721 sub. 617
ha avuto origine dalla soppressione del mappale n? 721 sub. 571 in base alla
scheda di variazione prot. FI0149695 del 07/05/2009 per variazione della
destinazione da negozio a scuola.
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| beni comuni non censibili, catastalmente individuabili, cui ha diritto I'unita
immobiliare anzidetta, sono rappresentati al Catasto Fabbricati dello stesso
Comune sul foglio di mappa n® 51 dai mappali:

- n2721 sub. 4, B.C.N.C. - scannafosso comune a tutti i subalterni;

- n%721 sub. 5, B.C.N.C. - centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n® 721 sub. 6, B.C.N.C. - sotto centrale termica comune a tutti i subalterni;

- n2721 sub. 7, B.C.N.C. - centrale idrica comune a tutti i subalterni:

- nR721 sub. 8, B.C.N.C. - camminamenti comuni a tutti i subalterni.

Lo scrivente precisa che i dati catastali e la planimetria sono conformi allo stato
di fatto ed in particolare che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire
sul calcolo delta rendita catastale e da dar luogo all’obbligo di presentazione di
nuova planimetria catastate ai sensi della vigente normativa e che l'intestazione
catastale dell'unitd immobiliare urbana in oggetto & conforme alle risultanze dei
Registri Immobiliari.

Sotto lettera "T4" il sottoscritto allega la documentazione catastale afferente

I'unitd immobiliare costituente il presente lotto n® 48.

56.3 - Confini
Il bene confina con parti e distacchi condominiali su pib lati, con proprietd del
Comune di Certaldo, salvo se altri.

56.4 - Provenienza del bene

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa "La Valle - Societa
Cooperativa Edlficatrice”, tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. S4648/21936, registrato all'Agenzia delle Entrate di Firenze 2
il 13/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.

1636 del Registro Particolare per acquisto fattone dalla Societd —

A sua volta 1a Socictd "IN < cra pervenuta in proprieta con
la primitiva denominazione ‘(NSNS i~ virc: di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa
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E’ da notare che con atto pubblico di compravendita ricevuto dal notaio Mario
Piccinini di Firenze in data 28/10/2009 rep. 61952 fasc. 26726, registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2” in data 02/11/2009 al n. 11068 e
trascritto a Volterra in data 09/11/2009 al n. 5440 del Registro Particolare, (gia
allegato sotto lettera “B15”) la Societd “La Valle - Societd Cooperatlva

Edificatrice”, ha venduto alla < uE NN : uota di

comproprieta indivisa paria 7/10 dell'intero,

Nel contesto dell‘atto notarile & precisato che:

“il prezzo ¢ stato convenuto in Euro 215.000,00 oltre Iva, di cui Euro 8.881,89 olire Tva
pagau in contestualita all’arto ed il residuo importo mediante accollo delta quora di muiuo
individuata nel frazionamento quale quota n. 50 per un montante capitale di originari
Euro 220.000,00, nascenie da atto pubblico di muto ai rogiti del noraio Mario Piccinini
di Firenze in dawa 13/03/2003 rep. 54649/21397 (ipoteca iscritta o Volterra il 13/03/2003
al n. 458 del Registro Particolare) ¢ successivo auo ai rogiti dello stesso notaio in data
04/10/2008 rep. 59936/25462 ed annotato a2 Volterra in dara 19/01/2007 al n. 1611 del
Registro Parucolare, reladvo al frazionamento de! mutuo in quote.

Stante la parucolare modalita di pagamento che prevedeva che la quasi totalith del prezzo
venisse pagata mediante accollo del mutuo ipotecario gravante sul bene venduto per la
quota di compropricta pari a 7/10, dovri essere verificaro dal signor Commissario
Liquidatore sc detto accollo si é regolarmente perfezionato, ed in caso affermatvo,
I''mporto per il quale 'lsttuto Baricario (Cassa di Risparmio di San Miniato spa) si &
insinuato allo stato  passivo  nell’'ambito dclla Procedura di Liquidazione Coartra
Amministrativa della Socicra “La Valle - Societi Cooperauva Edificatrice™, considerato
che alla prederra Socierd, reladvamente al presente cespite, ¢ residuato un montante
capitale di appena Euro 13.881,89 (Euro 220.000,00 - Euro 206.118,11)",

56.5 - Formalita passive ed iscrizioni Ipotecarie gravanti sul beni

Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale d! Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immoblliare dl Volterra, hanno permesso di
rilevare che l'unitd immobiliare in precedenza descritta costituente il presente
lotto n° 48 risulta gravata dalla seguente iscrizioni ipotecaria:

- Iscrizione Reg. Part. 458 del 15/03/2003
lpoteca volontaria derivante da contratto di mutuo fondiario ai rogiti del
notaio Mario Piccinini in data 13/03/2003 rep. 54649/21937 registrato
all'Agenzia delle Entrate di “Firenze 2" in data 13/03/2003 al n® 1119 serie 1T,
a favore della "Cassa di Risparmio di San Miniato spa” con sede in San
Miniato (PI) codice fiscale 01217600509, contro la Societa “La Valle - Societa
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Cooperativa Edilicatrice a r.l.” con sede in Firenze codice fiscale
01447920487,
A margine della suddetta Iscrizione Ipotecaria risultano riportati, tra gli altri, i
seguenti annotamenti di interesse per i beni costituenti il presente lotio n® 48:
* Domande di annotazione Reg. Part. 1609, 1610 ct 1611 del 19/11/2007, derivanu
da arro pubblico di erogazione ¢ quictanza finale - messa in ammormamenro -
divisione in ottanta quote ricevuro dal nowio Mario Piccinini di Firenze in daca
4/10/2007 rep. 59936/25462, con il quale ¢é swto provveduto, tra Paltro, al
frazionamento del muruo in n® 80 quote.
L'unith immobibare costituente il lotle n® 48 (mappale n® 721 sub. 571)

costruisce I'intera QUOTA n® 50 garantita da ipotcea di Euro 440.000,00 di cui Euro
220.000,00 per capirate.

Come indicato in precedenza la quota di mutuo n. 30 doveva essere interamente
accollara dalta ticolo di pagamento del prezzo della
cessione della quota di comproprieta paria 7/10.

- Iscrizlone Reg. Part. 131 de! 08/02/2013

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca di Credito
Cooperativo dl Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta {F1) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La Valle - Sociela Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese,
Lipoteca giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, Ja quota di comproprieta pari a

3/10 dell’intero spettand alla Socictd “La Valle - Societd Cooperativa Edlificatrice” sopra
unita immobiliare costituente il presente l0tto n® 48 (inappale n® 721 sub. 617).

56.6 - Leggle n. 47 del 28/02/1985 e DPR n. 380/2001

L'unitd immobiliare, successivamente alla realizzazione del complesso
immobiliare (Permesso di Costruire n. 37 del 01/07/2005 e successiva variante
ai sensi dell'art. 142 L.R. 1/2005 come descritto nella “parte quinta” che
precede), ha formato oggetto di ulteriore intervento edilizio consistente nel
cambio di destinazione d'uso da "fondo commerciale” a “Nido d'infanzia” in base
alla Denuncia di Inizio Atlivitd presentata al Comune di Certaldo in data
25/03/2009 ed acquisita al n. S768 di protocollo generale (pratica edilizia n,
106/2009 - pratica SUAP n. 73/2009) e successive Comunicazioni di Inizio Lavori
del 23/04/2009 prot. 7889 e di Fine Lavori e Auestazione di Conformita con
contestuale deposito di variantq (ai sensi dell’art. 142 della L.R. 1/2005)
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presentata in data 04/06/2009 ed acquisita al n. 11668 di protocollo generale
(allegata sotto lettera “T15").

Da un confronto sommario tra il contenuto degli elaborati grafici ailegati ai titoli
abilitativi edilizi con quanto effettivamente riscontrato in loco e restituito
graficamente nell’elaborato grafico gid unito sotto lettera “T13", & stato possibile
rilevare che sussiste una sostanziale conformitd. Infatti le misure prese a
campione hanno mostrato, rispetto alle misure graficizzate nei disegni,
scostamenti moderati o comunque entro le tolleranze di cui all’'art. 206 comma 4
della L.R, 65/2014, ovvero nei disposti del Decreto Legislativon? 115/2008.

Lo scrivente dichiara pertanto che allo stato attuale per I'unitd immobiliare costituente il
presente lotto n" 48, sussiste la regolarita edilizia ai fini della commerciabilita.

56.7 - Consistenza del bene

La superficie “commerciale” del bene & stata determinata applicando alla
consistenza dello stesso, rilevata dall’elaborato grafico sopra citato i coefficienti
previsti dall’allegato “C” del DPR n® 138/1998, secondo il seguente prospetto:

Unita immoblliare destinata All."C" DPR23/03/1998 n. 138
a “Nido d’infanzia”
{mappale n° 721 sub. 617)

Superficie | Coefflclente Superficie
Descrizione ulile lorda di commerciale
mq. ragguaglio mq.
L.ocali al piano terreno 175,00 1,00 175,00
Resede esclusivo al piano terreno 24,00 0,10 2,40

Totale sup. commerciale  mq. 177,40

56.8 - Valutazione del bene

Lo scrivente ha effettuato la valutazione utilizzando il procedimento comparativo
pluriparametrico denominato Marcket Comparison Approach, considerando per
I'unitd immobiliare anzidetta la destinazione di “fondo commerciale” anziché
“Nido d'Infanzia” e quantificando il costo da sostenere per l'eventuale cambio di
destinazione d'uso nella misura di Euro 25.000,00.

> UNITAIMMOBILIARE (MAPPALENY 721 SuB. 617}

TABELLA DELBATI
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Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd dl
misura

Ubicazione centrale centrale centrale centrale zZona
Tipologia/destinazione
dell'immobhile negozio negozio negozio negozio /
Prezzo rilevato 130.000,00 60.000,00 70.000,00 | eeeeseomoo-ee- Euro
Tipologia di rilevamento
del prezzo offerta offerta offerta | seeecememee- /
Data
(mesi dal rilevamento) 1 1 1| eeeeeeeeeenns mesi
Sconto sul prezzo rilevato 15%% 15% 15% | cesececsrannan O
Prezzo adotiato 110.500,00 51.000,00 59.500,00 | -------eee- Euro
Superf{lcie commerciale
negozio 60,00 40,00 46.00 177,40 mq.
Superficie commerciale
cantina YA et mq.
Livello di piano 0 0 0 0 n.
Bagno 0 0 0 1 n.
Servizio ipienico - w.c. 1 1 1 2 n.
Manutenzione {1,2,3,4,5)
1=scadente, 2=trascurato,
3=normale, 4=buono,
S=ottimo 2 2 2 2 n.
Cambio di destinazione no no no si n.
Zona (es. +1,+2,..,-1,:2,...) 1 1 1 0 n.
Qualitd (es. +1,+2..-1,-2.)) 4 3 4 0 n.
TABELLA DEI SAGG] DEI RAPPORTI
Cocfficenti di ragguaglio superfici
Superficie commerciale cantina 25%
Bagno costo a nuove del bagno (€) 15.000,00

vetustd dei servizi igienici (anni) 8

vita utile dei servizi igienici {anni) 25
Servizio igienico - w.c. costo a nuovo del bagno (€) 9.500.00
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vetustd dei servizi igienici (anni) g

vita utile dei servizi igienici (anni) 25
Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€) 55.000,00
Cambio di destinazione costo per cambio di destinazione (€) 25.000,00
Data - saggio annuo di rivalutazione (%) -0,80%
Zona - saggio di incremento (%) 1,00%
Qualitd - saggio di incremento (%) 1,00%
Livelle di piano - saggio di incremento (%) 1,00%
Comparablesn. 1
Superficie commerciale 86,00 Prezzo marginale (€/mg.)= 1.284,88
Comparables n. 2
Superficie commerciale 40,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.275,00
Comparablesn. 3
Superficie commerciale 46,00 Prezzo marginale (€/mq.)= | 1.293,48
Subject
Superficie commerciale 177,40 Prezzo marginale (€/mqg.)= |[1.275,00

TABELLA DEI PREZZI MARGINALI

Elementi di confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 73,67 34,00 39,67
Superficie commerciale
negozio 1.275,00 1.275,00 1.275,00
Superficie commerciale
cantina 637,50 637,50 637,50
_Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Livello di piano 1.105,00 510,00 595,00
Qualita 1.105,00 510,00 595,00
Manutenzione 55.000,00 55.000,00 55.000.00
Cambio di destinazione 25.000,00 25.000,00 25.000,00
Zona 1.105,00 510,00 595,00
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TABELLA DI VALUTAZIONE

Elementi dl confronto Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 110.500,00 51.000,00 59.500,00
Data -73,67 -34,00 -39.67
Superficie commerciale

negozio 149.685,00 175.185,00 167.535,00
Superficie commerciale

cantina -33.150,00 0.00 0,00
Bagno 10.200,00 10.200,00 10.200,00
Servizio igienico - w.c. 6.460,00 6.460,00 6.460,00
Liveilo di plano 0,00 0.00 0,00
Qualitd -4.420,00 -1.530,00 -4.420,00
Manutenzione -25.000,00 -25.000,00 -25.000,00
Zona -1.105,00 -510,00 -595,00
Prezzo corretto 213.096,33 215,771,060 215.680,33

Prezzo corretto medio | 214.849,00

Errore medio % sul prezzi corrett]
(divergenza % assoluta) 1,20% errore < 6% accelwabile

Valore stimaro
Subject (€) 215,000,00

56.9 - Sintesi della valutazione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale riferito ai diritti di piena
proprietd sopra il bene in precedenza descritto, costituente il lotto n® 48, in
complessivi € 215.000,00 sccondo il seguente prospetto:

l CALCOLO VALORE COMMERCIALE

Descrizione Sup. commerciale Valore unitario Valore
{In conto tondo)
mq. €/mg. €
Unita immobiliare
(mapp. n. 721 sub. 617) 177,40 | 1.210,00 215.000,00
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56.10 - Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e dei

riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore

commerciale dei diritti di piena proprietd sopra il bene costituente il presente

lotto n® 48 pud essere determinato in Euro 215.000,00.

Pertanto:

* ove venga dimostrato che alla Societa “La Valle - Societa Cooperativa
Edificatrice” competono legittimamente i soli diritti di 3/10 in quanto la

— si ¢ accollata regolarmente la quota di mutuo
menzionata nel contratto di compravendita (a titolo di pagamento del prezzo
pattuito per l'acquisto della quota di comproprieta pari a 7/10 dell'intero), il
valore "commerciale” della quota di comproprietd pari a 3/10 dell'intero &
pari ad Euro 64.500,00 (215.000,00 x 3/10);

* viceversa ove venga dimostrato che alla Societd “La Valle - Societd
Cooperatlva Edificatrice” compete la intera proprietd in quanto I'accollo del
mutuo ipotecario da parte della — non si &
perfezionato e conseguentemente il prezzo della compravendita (per la quota
di 7/10) non & mai stato corrisposto, alla Societd “La Valle - Societa
Cooperativa Edificatrice” compete I'intero valore di € 215.000,00.

Comunque nel caso di specie, trattandosi di una Procedura di Liquidazione

Coatta Amministrativa e considerali ulteriormente:

# i tempi di vendita dei bent generalmente non brevi, che determinano, quale

conseguenza, un degrado dovuto alla rorale assenza di opere di manurtenzione, anche

ordinaria;

le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendira che

obbligano P'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo,

assenza di garanzia per vizi;

mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi ¢
difetd di costruzione (ex arr. 4 D.Lgs 122/03)

> incertezze circa I'immissione nel possesso;

\u

A A Y

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino
un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza
(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile
prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo "a base d'asta” dei beni in precedenza descritti
costituenti il lotto n® 48 (cosi nello siato di Matto e di diritto in cui atiualmentc si

Irovano) puo essere indicalo in:

pagina n? 587

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



geometra Felice Bisogni
Via XX settembre nc. 5 -51100 PISTOlA
Tel. - Fax (0573) 20797

- € 54.825,00 (€ 64.500,00 - 15%) nella ipotesi in cui venga dimostrato che
alla Societd "La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” competa
legittimamente la sola quota di comproprietd paria 3/10 dell'intero;

- € 183.000,00 (€ 215.000,00 - 15%) nella ipotesi in cui venga dimostrato
che alla Societa “La Valle - Societa Cooperativa Edificatrice” competa I'intera
proprieta per le motivazioni esposte in precedenza.

PARTE CINQUANTASETTESIMA
Rapporto di valutazione del lollo n°® 49
Ulterion beni di natura ¢omune/condominiale a servizio del complesso immobiliare
compreso tra via XXVI Luglio, via della Lama e via Leonardo da Vinct, che dovranno
formare oggerio di assegnazione /eessione ai condomini ovvero terzi

57.1 - Descrizione det beni

Diritti di piena proprieta spettanti alla Societa “La Valle - Societd Cooperativa

Ediflcatrice” con sede in Firenze codice fiscale 056116500483 sopra manufatto

prefabbricato ed aree urbane a servizio del complesso immobiliare posto in

Comune di Certaldo (FI), tra via XXVI Luglio, via della Lama e via Leonardo da

Vinci, comprendenti:

a- manufatto prefabbricato destinato progettualmente a cabina elettrica

collocato in angolo tra via della Lama e via XXVI luglio (contraddistinto dal
mappale n. 616 del foglio di mappa n. 51); lo stessa risulterebbe attuaimente
inutilizzato e progettato per esigenze specifiche di cabina elettrica/cabina
Enel.
Per tale motivo a giudizio dello scrivente dovrd essere ceduto/assegnato
all'ENEL Distribuzione spa, ovvero ai condomini di via XXVI luglio [comparti
A et B) e di via Leonardo da Vinci (comparti C et D), trattandosi di manufatto
destinato a cabina elettrica/cabina Enel a servizio di entrambi gli edifici
costruiti dalla Societd “La Valle - Socictd Cooperativa Edificatrice” (e
presumibilmente anche di altre proprieta contermini);

b- n. 6 aree urbane situate in prossimita della facciata lato est del fabbricato
condominiale e precisamente lungo il marciapiede comunale prospettante su
via XXVI luglio, di fatto costituenti fosse biologiche interrate ¢ relativi
pozzetti di ispezionc a servizio dei comparti A et B (contraddistinte dai
mappali n. 617 - 618 - 619 - 620 - 621 - 622); le stesse dovranno essere
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pertanto cedute/assegnate al condominio di via XXVI luglio (comparti A et
B).

c- n, 1 area urbana situata sulla etremitd lato sud-est del complesso
immobiliare, a confine con la ferrovia Empoli-Siena, di fatto destinata a
strada di uso pubblico (contraddistinta dal mappale n. 623) e come tale da
assegnare/cedere gratuitamente al Comune di Certaldo ovvero ai condomini
di via XXVl luglio (comparti A et B).

57.2 - Rappresentazione catastale

Quanto descritto risulta censito all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Firenze - Terrltorlio - Servizl Catastali al giusto conto della Societd “La Valle -

Societa Cooperativa Edlficatrice” ed & rappresentato al Catasto Fabbricatl del

Comune di Certaldo sul foglio di mappan?51:

a- il manufatto prefabbricato destinato progettualmente a cabina
elettrica/cabina Enel, & contraddistinto dal mappale n? 616, via XXVI Luglio
snc., piano T, categoria D/1 e RC Euro 24,00;

b - le aree urbane situate in prossimitd della facciata lato est del fabbricato
condominiale (comparti "A" e "B") sono contraddistinte dai mappali:

-n? 617, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 3, senza rendita;
- n? 618, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 7, senza rendita;
-n? 619, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 3, senza rendita;
- n? 620, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 7, senza rendita;
- n? 621, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 3, senza rendita;
- n® 622, piano T, categoria F/1, consistenza mq. 7, senza rendita;

¢ - l'area urbana situata sulla etremit3 lato sud-est del complesso immobiliare, a
confine con la ferrovia Empoli-Siena, di fatto destinata a strada di uso
pubblico, & contraddistinta dal mappale n® 623, piano T, categoria F/1,
consistenza mq. 40, senza rendita.

Sotto lettera "U” il sottoscritto allega le visure catastali relative ai beni sopra

descritti, unitamente ad un estratto del foglio di mappa n. 51 sul quale i beni

stessi sono evidenziati con colorazione arancio.

57.3 - Confini
Nell'insieme i beni confinano con proprietd del Comune di Certaldo, condominio
di via XXVI Luglio (Comparti A" e “B"), via XXVI Luglio, salvo se altri.
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57.4 - Provenienza dei beni

Quanto in oggetto & pervenuto in proprietd alla Societa “La Valle - Societa
Cooperativa Edilicatrice” tra maggiore consistenza, per accessione ad area di
sedime di complesso industriale acquistato mediante atto pubblico di
compravendita ricevuto dal notaio Mario Piccinini di Firenze in data
13/03/2003 rep. 54648/21936, registrato all’Agenzia delle Entrate di Firenze 2
i113/03/2003 al n. 1118 serie 1T e trascritto a Volterra in data 15/03/2003 al n.
1636 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Sociers S EGzGzGS

A sua volta la Societa ¢ rc cra pervenuta in proprietd con
la primitiva denominazion g Vit di atto ricevuto dal

notaio Andrea Pescatori di Poggibonsi in data 30/12/1991 rep. 25057, registrato
a Poggibonsi in data 15/01/1992 al n. 193 e trascritto a Volterra in data
15/01/1992 al n. 587 del Registro Particolare, per acquisto fattone dalla Societa

57.5 - Formalita passive ed iscrizioni ipotecarle gravanti sul beni
Le indagini condotte presso I'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di Pisa -
Territorio - Servizio di Pubblicitd Immoblliare di Volterra, hanno permesso di
rilevare che i beni in precedenza descritti risultano gravati dalla seguente
iscrizione ipotecaria:
- 1iscrizione Reg. Part. 131 del 08/02/2013
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze in data 07/02/2013 rep. 1472/2013 a favore della “Banca di Credito
Cooperativo di Impruneta Soc. Coop.” con sede in Impruneta (FI) codice
fiscale 00517140489 contro la Societd “La valle - Societd Cooperativa
Edificatrice” con sede in Firenze (FI) codice fiscale 05616500483, a_garanzia
della complessiva somma di Euro 340.000,00 di cui Euro 271.683,29 per

capitale ed il resto per interessi e spese.
1lipoteea giudiziale colpisce, tra maggiore consistenza, i beni immobili & che tratassi

(mappali n° 616,617, 618, 619, 620, 621, 622 et 623).

57.6 - valutazione del beni

Tenuto conto della peculiaritd dei beni sopra descritti e considerato che unico
bene suscettibile di interesse & esciusivamente il manufatto destinato a cabina
elettrica elettrica/cabina Enel, in quanto le aree urbane antistanti il fabbricato
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condominiale di via XXVI luglio {comparti "A” et “B”) di fatto reppresentano le
fosse biologiche a servizio delle varie unitd immobiliari e I'area urbana a confine
con la linea ferroviaria rappresenta una piccola porzione di strada pubblica, lo
scrivente ritiene di dover utilizzare il valore di mercato che esprime il rapporto di
equivalenza tra una quantitd di moneta ed un bene economico, rapporto che si
realizza in funzione della domanda e dell'offerta di quel bene sul mercato.

1] criterio consiste quindi nel determinare il pitl probabile prezzo che pud avere il
bene in oggetto in una ipotesi di collocazione sul mercato attraverso I'analisi della
domanda e dell’offerta di beni analoghi.

In base a tutto quanto sopra esposto il sottoscritto CTU ritiene di poter attribuire
ai beni sopra descritti costituenti il lotto n. 49 il valore commerciale di Euro
7.200,00.

Comunque nel caso di specie, trattandosi di una Procedura di Liquidazione

Coatta Amministrativa e considerati ulteriormente:

> | tempi di vendita dei beni generalmente non brevi, che dererminano, quale
conseguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
ordinaria;

» le condizioni economiche parucolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita che
obbligano 'aggiudicatario a versare I'intero prezzo in un lasso di tempo brevissimo;

¥ assenzadi garanzia per izl

» mancanza della polizza assicurativa indennitaria decennale postuma sui gravi vizi e
diferdd di costruzione (ex art. 4 D.Lgs 122/°05)

7 inccriczze circa Iimmissione nel possesso;

lo scrivente é del parere che le suesposte condizioni di vendita comportino

un deprezzamento rispetto al valore determinato in precedenza

(considerando 1 beni in condizioni di “libero mercato”) stimabile

prudenzialmente nella misura del 15%.

Ne consegue pertanto che il prezzo “a base d’asta” dei beni in precedenza descritti

costituenti il lotto n® 49 (cosi nello stato di fatto e di diritio in cui attualmente si

trovano) pud essere indicato in € 6.100,00 (€ 7.200,00 - 15%).
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Parte cinquantottesima

Riepilogo valori dl stima (validi nella ipotesi di vendita separata dei singoli
lgtti in conformita al Decreto Dirigenziale Centro Direzionale n. 6382 del

28/12/2015 della Regione Toscana)

A dedurre

deprezzamento per
Valore . P R . ‘p Prezzo netto
vincoli derivanti da

Lotto Bent inumobili commerciale .. a1 base
Convenzioni e/o

cdilizin agevolata
(pari al 15%)

d'asta

appartamento al piano terreno
{mapp. 613 sub. 586)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 575)
autorimessa al piane interrato
(mapp. 613 sub. 520]

124.000,00 19.000,00 105.000,00

appartamento al piano terreno
(mapp. 613 sub. 587)

n° 2 cantina at piano interrato
{mapp. 613 sub. 574)

autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 514)

102.000,00 15.000,00 87.000,00

appartamento al piano 1¢
(mapp. 613 sub. 598)
n° 3 cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub.573)
autcrimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 512)

121.000,00 18,000,00 103.000,00

appartamento al piano 19
{mapp. 613 sub, 599)
n° 4 cantina al piano interrato
{mapp. 613 sub. 572)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 513)

9%.000,00 15.000,00 84.000,00

appartamente al piano 29
(mapp. 613 sub. 608)
n cantina al ptano interrato
n®5 (mapp. 613sub. 567)
autorimessa al piano interrate
(mapp. 613 sub. 524}

150.000,00 23.000,00 127.000,00

appartamento al piano 20
(mapp. 613 sub. 609)
autorimessa al piano interrato
{mapp. 613 sub. 519)

n° 6 141.000,00 21.000,00 120.000,00
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appartamento al piang 29

(mapp. 613 sub. 610)

o cantina al piano interrato
n®? (mapp. 613 sub. 569) 121.000,00 18.000,00 103.000,00
autorimessa al piano interrato

(mapp. 613 sub, 523)
appartamento al piano 2@
{mapp. 613 sub. 611)
cantina al piano interrato
{mapp. 613 sub, 568)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 518)
appartamento al piano 3%
(mapp. 613 sub. 620)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 566)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 522)

99.000,00 15.000,00 84.000,00

128.000,00 19.000,00 109.000,00

appartamento al piano 39
(mapp. 613 sub. 623)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 564)
autorimessa al piano [nterrato
(mapp. 613 sub, 521)

n° 10 98.000,00 15.000,00 83.000,00

apparltamento al piano 19
(mapp. 613 sub. 588)
cantina al piano interrato
{mapp. 613 sub. 545}
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 501)

n® 11 89.000,00 13.000,00 76.000,00

appartamento al piano 1¢
(mapp. 613 sub. 589)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 544)
autorimessa al piano Interrato
[mapp. 613 sub. 500]

n® 12 102.000,00 15.000,00 87.000,00

appartamento al pianc 19
(mapp. 613 sub. 590)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 546)
autorimessa al piano interrato
{(mapp. 613 sub. 502)

n® 13 102.000,00 15.000,00 87.000,00

appartainento al piano 29
(mapp. 613 sub. 600)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 541)
auterimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 503)]

n” 14 89.000,00 13.000,00 76.000,00
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appartamento al piano 29
(mapp. 613 sub. 601)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 540}
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 537)

99.000,00

15.000,00

B4.000,00

n® 16

appartamento al piano 2%
(mapp. 613 sub. £02)
cantina al piano interrato
{mapp. 613 suh, 542)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 536)

92.000,00

14.000,00

78.000,00

n® 17

appartamento al pianp 12
(mapp. 613 sub. 603)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 543)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 530)

142.000,00

21.000,00

121.000,00

n*18

appartamento al piano 39
(mapp. 613 sub. 613)
cantina al piane interrato
{mapp. 613 sub. 548)

66.000,00

10.000,00

56.000,00

n® 19

appartamento al piano 32
{mapp. 613 sub. 614]
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 562)

53.000,00

8.000,00

45.000,00

n® 20

appartamento al piano 3%
(mapp. 613 sub. 615)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 539])
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 533}

70.000,00

10.000,00

60.000,00

Sommano

2,087.000,00

312.000,00

1.775.000,00

n® 21

appartamento al piano 12
(mapp. 613 sub. 596)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 570)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 515}

150.000,00

22.000,00

128.000,00

n°22

appartamento al piano 12
(mapp. 613 sub. 597)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 571)
autorimessa al piano interrato
lmapp. 613 sub. 516)

145.000,00

22.000,00

123.000,00
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n® 23

appartamento al piano 3¢
(mapp. 613 sub. 621)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 563)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 517)

103.000,00

15.000,00

88.000,00

n° 24

appartamento al piang 39
(mapp. 613 sub. 622)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 565)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 511)

103.000,00

15.000,00

88.000,00

n° 25

appartamento al piano 1¢
(mapp. 613 sub. 595)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 556)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 510)

143.000,00

21.000,00

122.000,00

n® 26

appartamento al piano 22
(mapp. 613 sub. 607)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 558)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 508)

139.000,00

21.000,00

118.000,00

n° 27

appartamento al piano 39
(mapp. 613 sub. 618)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 561)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 525)

150.000,00

22.000,00

128.000,00

n’ 28

appartamento al piang 3°
(mapp. 613 sub. 619)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 560)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 506)

107.000,00

16.000,00

91.000,00

n® 29

appartatento al piano 1¢
(mapp. 613 sub. 592)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 551)
autorimessa al piano interrato
[(mapp. 613 sub. 526)

141.000,00

21.000,00

120.000,00

n® 30

appartamento al piano 12
(mapp. 613 sub. 593)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 550)
autorimessa al piano interrato
[mapp. 613 sub. 505)

131.000,00

20.000,00

111.000,00
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n° 31

appartamento al piano 20
(mapp. 613 sub, 604)
cantina al piana interrato
(mapp. 613 sub. 552)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub, 527]

141.000,00

21.000,00

120.000,00

n" 32

appartamento al piano 3¢
(mapp. 613 sub. 616)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 555)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 529)

122.000,00

18.000,00

104.000,00

n® 33

appartamento al piano 3%
{mapp. 613 sub. 617)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 553)
autorimessa al piano interrato
(mapp, 613 sub. 528)

127.000,00

19.000,00

108.000,00

n® 34

appartamento al piano terreno
(mapp. 613 sub. 576)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 538)
autcrimessa al piane interrato
(mapp. 613 sub. 504)

95.000,00

14.000,00

81.000,00

n® 35

appartamento al piano terreno
(mapp. 613 sub. 577)
cantina al piano interrato
{mapp. 613 sub. 549)
autorimessa al piano interrato
{mapp. 613 sub. 532)

117.000,00

17.000,00

100.000,00

n° 36

appartamento al piano 19
{mapp. 613 sub. 591)
autorimessa al piano interrato
{(mapp. 613 sub. 534)

144.000,00

22.000,00

122.000,00

appartamento al piano 3%
(mapp. 613 sub. 612)
cantina al piano interrato
(mapp. 613 sub. 547)
autorimessa al piano interrato
(mapp. 613 sub. 535)

95.000,00

14.000,00

81.000,00

fondo commerciale
al piano terreno
(rmapp. 613 sub. 585)

69.000,00

10.000,00

59.000,00

fondo commerciale
al piano terreno
(mapp. 613 sub. 584)

93.000,00

14.000,00

79.000,00
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fondo commerciale
n° 40 al piano terreno 98.000,00 15.000,00 83.000,00
(mapp. 613 sub. 582)

fondo commerciale
n° 41 al piano terreno 83.000,00 13.000,00 70.000,00
(mapp. 613 sub. 581)

fondo commerciale
n° 42 al piano terreno 93.000,00 14.000,00 79.000,00
{mapp. 613 sub. 580)

fondo commerciale
n° 43 al piano terreno 82.000,00 12.000,00 70.000,00
{mapp. 613 sub. 579)

fondo commerciale
n® 44 al piano terreno 57.000,00 9.000,00 48.000,00
(mapp. 613 sub. 578)

autorimessa al piano interrato

e
n* 45 (mapp. 721 sub. 516) 13.000,00 2.000,00 11.000,00

fondo commerciale
n® 46 al piano terreno 60.000,00 9.000,00 51.000,00
{mapp. 721 sub. 569)

fondo commerciale
n® 47 al piano terreno 60.000,00 9.000,00 51.000,00
{mapp. 721 sub, 570)

Unitad immobiliare destinata a
nido d'Infanzia al piano T.

n®* 48 (mapp. 721 sub. 617) 215.000,00 32.000,00 183.000,00

valore riferito alla piena proprieta

manufatto prefabbricato ad
n® 49 uso cabina elettrica + arec urbane
(mapp. 616-617-618-619-620- | 720000 1.100,00 6.100,00
621-622-623)
Somma il valore complessivo 5.170.200,00 772.100,00 4.398.100,00
--------------- O Assssssmsssssas

Viceversa, nella ipotesi di efficacia, validitd e mantenimento dei vincoli derivanti
dalla Convenzione det 05/05/2006, il valore complessivo a base d'asta dei lotti
dal n. 1 al n. 20 compresi quantificato nella misura di Euro 1.775.000,00 si
ridurrd ulteriormente del 30% (e cid per effetto della difficoltd di procedere alla
vendita in blocco ad un unico soggetto); conseguentemente il suddetto valore si
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ridurrd di Euro 532.500,00 e passera quindi ad Euro 1.242.500,00 come da
prospetto sotto riportato.

Valore beni a base d'asta decurtazione 30% valore netto a base d'asta
lotti dai n9 1 al n9 20 compreso | per vendita in blocco lotti dul n? 1 al n¥ 20 compreso
Euro Euro Euro
1.775. 000,00 5§32.500,00 1.242.500,00

Il valore a base d'asta dei lotti residui dal n. 21 al n. 49 compresi, non subira
alcuna variazione rispetto al prospetto riportato in precedenza, considerato
che gli stessi non avevano formato oggetto della Convenzione dell'anno 2006.

Fiducioso di avere datc esaurienti risposte ai quesiti formulati, il sottoscritlo
resta comunque a disposizione del signor Commissario Ligquidatore e del
Ministero dello Sviluppo Economico per fornire eventuali chianmenti in merito.

Pistota li 27 aprile 2017
geom. Felice Blsogni
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