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A) INCARICO

Il sottoscritto Ing. Paolo Morini iscritto all’Albodei Periti del

Tribunale di Firenze e con studio in Firenze Vi&ersica n° 25, in
data 28.12.2017 & stato nominato C.T.U. nell’esécne

immobiliare di cui in epigrafe dal Giudice Dott.s¢aura D’Amelio

ricevendo lI'incarico di rispondere al seguente qu@s

Pone all’esperto il seguente quesito:

"Provveda a

1. identificare il/i benel/i oggetto del pignoramentcon precisazione
dei confini e dei dati catastali e della loro cepiondenza a quelli
indicati nel pignoramento: accertare la conformita la descrizione

attuale del bene (indirizzo, numero civico, pianmterno, dati

Firmato Da: MORINI PAOLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5e5d410ef7ad8e0d01fla0ea3ch66967



catastali e confini) e quella contenuta nel pignmoeato
evidenziando, in caso di difformita : a)se i datmdicati nel
pignoramento non hanno mai identificato I'immobile non
consentono la sua univoca identificazione; b)seatidindicati nel
pignoramento sono erronei ma consentono l'individioae del bene;
c)se i dati indicati nel pignoramento, pur non aeprondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato I'immobil@ppresentando
in questo caso la storia catastale del compendgn@rato; avvisare
il Giudice se i dati catastali indicati nel pignorarh@nnon
consentono I'univoca individuazione del bene; Inedhe
specificamente se al catasto sono depositate lenipletrie
dell'immobile, se vi e corrispondenza tra le plaeime e lo stato di
fatto e tra l'intestatario catastale e il soggetésecutato; solo se
necessario, e previo assenso del creditore cheadsustenere i costi
e autorizzazione del Giudice, proceda ad esegumenécessarie
variazioni per l'aggiornamento del catasto, proveerdo, in caso di
difformita sostanziali o mancanza di idonea plantinmee del bene, alla
sua correzione o redazione e all’accatastamentoledalnita
immobiliari non regolarmente accatastate; Segnalarse
I'identificativo catastale eventualmente includa che porzioni
aliene, comuni o0, comunque non pignorate, procedeae
frazionamenti del caso oppure, ove cid0 risulti catdmente
impossibile, evidenziare le ragioni dell'impossibé; segnalare

altresi se gli immobili contigui (ad es. i localdiacenti) risultino
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eventualmente fusi sul piano fisico con quello pdgato, pur
conservando autonomi identificativi catastali;

2. riportare gli estremi dell’atto di pignorameneospecificare se lo
stesso riguardi la proprieta dell’intero bene, qaali esso (indicando
i nominativi dei comproprietari) o altro diritto aée (nuda proprieta,
superficie, usufrutto ...);

3. indicare inoltre quali siano gli estremi delltatdi provenienza, da
acquisire se non e gia in attsegnalando eventuali acquisti mortis
causa non trascritti;

4. fornire una sommaria descrizione del/i benefoneine, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caraidtiche interne ed
esterne, superficie calpestabile in mq, eventua&litpmenze, accessori
e millesimi di parti comuni) della zona in cui siovano, indicando
altresi l'utilizzazione prevista dallo strumentobanistico comunale;
se trattasi di terreni, adeguarsi alle direttivel d@E per quanto
concerne la verifica dell’esistenza dei diritti dimpianto, sotto
riportata tra gli allegati;

5. provvedere a riferire, anche con l'ausilio delstode sullo stato
di possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione s

occupato/i da terzi - del titolo in base al qualevanga I'occupazione
con specifica attenzione all’esistenza di contradvienti data certa
anteriore al pignoramento ed in particolare se gtiessi siano
registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dowarificare la data di

registrazione, la data di scadenza del contrataoddta di scadenza
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per I'eventuale disdetta, I'’eventuale data di rdesfissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilas@egnalare, in caso
di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatazdel canone ex
art. 2923, comma 3, c.c., anche a seguito di comfoocon il custode
Se I'immobile & occupato dal debitore, indicareepdi € ivi residente,
allegando il relativo certificato; ove I'immobileiss occupato dal
coniuge separato o dall’ex coniuge del debitorecesato acquisire il
provvedimento di assegnazione del casa coniugale;

6. verificare I'esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno arico
dell’acquirente, ovvero, in particolare:

- domanda giudiziali, sequestri ed altre trascrimjo

- debiti per spese condominiali ex art. 63 commai®p . att. c.c.;

- atti di asservimento urbanistico, eventuali lim#ll’edificabilita o
diritti di prelazione;

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assagione della
casa coniugale, con precisazione della relativaadatdella eventuale
trascrizione;

- altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reabpbligazioni propter
rem, servitu, uso, abitazione ........... );

7. verificare I'esistenza di formalita, vincoli eneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscriziomjgnoramenti e
altre trascrizioni pregiudizievoli, da riportarelle CTU in maniera

completa, con l'indicazione del soggetto a favoreomtro € presa, la
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data e il numero di iscrizione)she saranno cancellati o comunque
non saranno opponibili all’lacquirente al momentdlaesendita, con
relativi oneri di cancellazione a carico della pedara; nel caso di
guota di immobile, laddove non sia stata preventieate depositata
documentazione ipotecaria da parte del procedeimicicare anche le
trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla compraeta; indicare
anche I'esistenza di eventuali vincoli artisticitosici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita e rilevare I'esistea di diritti demaniali
(di superficie o servitu pubbliche) o usi civicividenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

8.indicare Il'importo annuo delle spese fisse di tgese o di
manutenzione, di eventuali spese straordinariedgi@berate anche se
il relativo debito non sia ancora scaduto, I'imperdi eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due amniteriori alla
data della perizia, I'eventuale esistenza di proegethti giudiziari
relativi al bene pignorato;

9. verificare la regolarita edilizia e urbanisticald bene/i, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita delsdesso, segnalando
eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catak; indichi in
particolare gli estremi della concessione/licenzéx edificare o del
permesso di costruire e della eventuale concesgpmETEnesso in
sanatoria ovvero dichiari che la costruzione e iaia prima del 1°
settembre 1967; indicare l'utilizzazione previstalld strumento

urbanistico comunale. Ove consti l'esistenza di wpeabusive,
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controlli la possibilita di sanatoria ai sensi datt. 36 d.p.r. 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della st&; altrimenti,
verifichi I'eventuale presentazione di istanze a@indono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza dellaate I'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i icoper |l

conseguimento del titolo in sanatoria e I'eventualblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caserifichi, ai fini

dell’istanza di condono che l'aggiudicatario possa@entualmente
presentare, che gli immobili si trovino nelle comthni previste
dall’art. 40, VI co., L. 47/85 o0 46, V co., d.p.380/01, specificando
il costo per il conseguimento del titolo in sanator

10. indicare il valore di mercatodell'immobile sia libero che
occupato con espressa e compiuta indicazione de¢reo di stima e
analitica descrizione delle fonti alle quali si &fo riferimento. Nella
determinazione del valore di mercato terra contbsansi dell’art.

568 c.p.c., della superficie delllimmobile specditdo quella
commerciale, del valore per metro quadro e del maloomplessivo.
L'esperto terra conto dei dati relativi alle vendiforzate effettuate
nello stesso territorio e per la stessa tipologidene, specifici atti
pubblici di compravendita di beni analoghi per oxldzione e/o
tipologia; indagini di mercato, con specifica indmone delle agenzie
immobiliari consultate; banche dati nazionali etc.

11. indicare il prezzo base d’'asta esponendo analitenam gli

adeguamenti e le correzioni della stima, ivi comgpaéda riduzione del
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valore di mercato praticata per I'assenza delleagara per i vizi del
bene venduto ex art. 2922 c.c. e per la particodadei meccanismi
d’asta (10% circa, salvo particolari ragioni, ch@vdanno essere
evidenziate), precisando tali adeguamenti in mamiéistinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato sou e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli eogleri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutiveonché le eventuali
spese condominiali insolute.

12. precisare se il bene possa risultare non appletsul mercato,
specificandone le ragioni;

in caso di pignoramento di quota/e di bene indiviso

-il valore come al punto 9. che precede sia detéimo che della
guotal/e pignoratale;

-se il compendio pignorato puo essere diviso inumato sia per sue
caratteristiche e tenuto conto del numero delletguda considerare
non divisibile in natura, procedendo in tale ultimaso ad esprimere
compiutamente il giudizio di indivisibilita anchdla luce di quanto
disposto dall’art. 577 c.p.c.,dall’art. 846 c.c.dalla |. 3 giugno
1940, n. 1078;

9. bis. indicare il regime impositivo della venditeei casi in cui di
facile individuazione (con [l'aliquota se si trattdi I.V.A.) o
segnalando la difficolta col deposito in canceléedella relazione;

13. effettuare un riepilogo in caso di piu lotti, aptando anche lo

stato dell'immobile (libero / occupato);
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14. L'esperto dovraconsegnare insieme alla relazione, in fogli
staccati dall’elaboratoalla relazione:

una tabella riepilogativa per ciascun lotto comesthema allegato
indicandovi il valore di mercato libero/occupato cuello a base
d'asta;

- fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nloécla relativa
planimetria (NB. si invita a non fotografare persone e ad oscear
targhe di auto);

- gli avvisi di ricevimento delle raccomandate cui al punto Il °
(avvisi di inizio operazioni peritali).

3. effettuare (prima del deposito del cartaceoineaho 30 giorni
prima della data di udienza il deposito per viaerehtica a mezzo
piattaforma P.C.T. di: I) copia integrale e 2) capiPURATA DEI
DATI SENSIBILI PER LA NORMATIVA SULLA PRIVACY
(omettendo i nomi dei debitori e delle parti prieat completa di
foto esterne ed interne del bene, planimetrie e udoenti; di
depositare in cancelleria, successivamente al depoger via
telematica, una copia integrale cartacea (corredatf@to, documenti
ecc) ed una copia epurata; di inviare all’esecutat® non costituito,
copia completa dell’elaborato peritale a mezzo oasandata a.r.,
depositando in cancelleria I'attestazione del rglatinvio.

Si ricorda che tutta la documentazione occorrenes pelaborato
peritale sara direttamente consultabile e stamppatidlla piattaforma

P.C.T.
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14. presentare, se necessario, tempestiva e mativatanza di
proroga del termine di deposito della perizia irsegadi impossibilita
di rispettare il termine concesso @0 giorni prima dell’'udienza
fissata ex art. 569 c.p.c..
A) autorizza sin d’ora I'esperto ad accedere adfiai amministrativi
competenti al fine di acquisire i documenti mandam¢cessari o utili
per l'espletamento dell’incarico, anche in copiamgpdice, con
particolare riferimento all’atto di provenienza & aontratti di
locazione o affitto registrati.
B) Autorizza Il C.T.U. - all’'utilizzo del mezzo ppxio qualora la
localita non risulti comodamente raggiungibile caorezzo pubblico,
con I'esenzione dell’Ufficio da responsabilita ext.d5 L.836/73; -
all’accesso nell'immobile con l'assistenza dellarEa Pubblica con
I'assistenza del custode;

designa
a tal fine il Commissariato di P.S. o i C.C. temitalmente
competenti e tenuti allladempimento in virtu del esente
provvedimento, con facolta, ove necessario, a fase di fabbro per
l‘accesso forzoso all'immobile, sempre in coordiramho con il
custodé.
C) avverte inoltre I'esperto che le parti hannodbéa di formulare
note alla relazione inviandogliene copia almeno d®rni prima

dell’udienza, nel qual caso egli dovra intervenabl’'udienza stessa
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gia preparato per fornire i chiarimenti necessaeventualmente
anche depositando uno scritto a chiarimenti).

D) avverte l'esperto che le difficolta di accesst’immobile non
saranno considerate causa di proroga ove non sfasta tempestivo
ricorso alla f.p. e che eventuali proroghe potrarassere consentite
solo da questo giudice e non dai legali del creddto
procedente/intervenuti.

E) dispone acconto a titolo di fondo spese di €.,800 il residuo
acconto lo chiedera al momento del deposito dedbelrato.

Si raccomanda di comprendere abitazioni e box otio@nin un solo
lotto e di dividere i terreni solo se ci0o possaderi piu appetibili
possibile sul mercato, senza menomare i singoltiloealizzati; il
compenso definitivo sara liquidato per ciascun total momento
dell’emissione del decreto di trasferimento sullasb del prezzo di
vendita, secondo il disposto dell’art. 161 dispt.at.p.c.. In caso di
estinzione dell’esecuzione, il compenso sara liqiad sulla base del
prezzo di stima o dell’'ultima vendita andata desert

F) precisa che le spese sostenute saranno liquidetb se
accompagnate da idonea documentazione e che nom c@mp utabili
spese a forfait.

B) PREMESSE ED ACCERTAMENTI

Le operazioni peritali sono iniziate da parte delTQJ. con vari
accessi sia all’Agenzia del Territorio della Prowia di Firenze che

all’Archivio Progetti del Comune di Rignano sull’Apo.

10
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In data 30 Maggio 2018 alle ore 9.30 il sottostwitsi & recato
presso I'immobile oggetto di esecuzione immobiligrer effettuare i
rilievi di rito, cosi come preannunciato alla paresecutata con
raccomandata con avviso di ricevimento . Succesminte si e
provveduto ad effettuare numerose sessioni preslsoufgici del

Comune di Rignano sull’Arno per reperire e verdfre la
documentazione urbanistica relativa all’'unita imnlcdre. Si é
proceduto inoltre al reperimento della planimetdatastale e delle
visure catastali del bene oggetto di esecuzione omithare .

C) RISPOSTE AL QUESITO

Quesito n°1:

1. identificare il/i benel/i oggetto del pignoramentcon precisazione
dei confini e dei dati catastali e della loro cepiondenza a quelli
indicati nel pignoramento: accertare la conformita la descrizione
attuale del bene (indirizzo, numero civico, pianmterno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignmoeato
evidenziando, in caso di difformita : a)se i datmdicati nel
pignoramento non hanno mai identificato I'immobile non
consentono la sua univoca identificazione; b)seatidindicati nel
pignoramento sono erronei ma consentono l'indiviioae del bene;
c)se i dati indicati nel pignoramento, pur non agsprondendo a quelli
attuali, hanno in precedenza individuato I'immobil@appresentando

in questo caso la storia catastale del compendgn@rato; avvisare

11
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il Giudice se i dati catastali indicati nel pignorarh@nnon
consentono I'univoca individuazione del bene; I netie
specificamente se al catasto sono depositate Ileniplketrie
delllimmobile, se vi € corrispondenza tra le plaeitmie e lo stato di
fatto e tra l'intestatario catastale e il sogget¢ésecutato; solo se
necessario, e previo assenso del creditore cheasustenere i costi
e autorizzazione del Giudice, proceda ad esegumenécessarie
variazioni per l'aggiornamento del catasto, proveerdo, in caso di
difformita sostanziali o mancanza di idonea plantinmee del bene, alla
sua correzione o redazione e all’accatastamentoledalnita
immobiliari non regolarmente accatastate; Segnalarse
I'identificativo catastale eventualmente includa che porzioni
aliene, comuni o0, comunque non pignorate, procedeae
frazionamenti del caso oppure, ove cid0 risulti catdmente
impossibile, evidenziare le ragioni dell'impossibé; segnalare
altresi se gli immobili contigui (ad es. i localdiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pdgato, pur

conservando autonomi identificativi catastali;

Identificazione dei beni

Immobili costituiti uno da piano terreno e prime l'altro da piano
interrato ,terreno e primo in un fabbricato ad usdustriale posto
in Comune di Rignano sull’Arno Via Giuseppe di Wtio 14 e Via

Fratelli Chiaruffi 2 .

12
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Trattasi quindi di porzione di fabbricato ad usodustriale posto
nel Comune di Rignano sull’Arno Via Giuseppe ditMirio 14 e Via
Fratelli Chiaruffi 2 e piu precisamente:

A) Unita immobiliare ad uso ufficio posta al piano md
composta da due vani oltre servizio igienico cotilaagno con
accesso da scala esterna . L'unita immobiliare Itesuin
comunicazione e accorpata con altra unita immobeliadi
proprieta ..., con tre vaad uso ufficio
,disimpegno e vano archivio.

L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a
comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 414/ia Fratelli

Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata I'uniiemnmobiliare

oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al

guale si accede tramite le due strade comunaliteita

Individuazione catastale

| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio
Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del
Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardaunita
immobiliare da uso ufficio di cui al punto A) nébglio di mappa
..... dalla particella ..... sub. .... , categordd10, classe 1,

consistenza vani catastali 4.5,superficie totale inkp, rendita €

1.615,22 in giusto conto a ................ coeds in Comune

............... P.IVA C.F ...............l.dati catastali corrispondono a

quelli indicati_ _nel pignoramento e consentono l'unvoca
13
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individuazione del bene . Vi €& inoltre corrisponderza tra

'intestatario catastale e il soggetto esecutato.

Confini: Via Giuseppe di Vittorio - Via Fratelli daruffi ,parti
comuni, S.S.A.

La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto riee . Le planimetrie
catastali in atti sono datate 16/7/2003 presentar denuncia di

variazione protocollo 000238663

B ) Unita immobiliare ad uso ufficio posta al piarterreno e
primo composta da un vano oltre due servizi igiénton
antibagno, corte interna e vano ripostiglio sottoala al piano
interrato con accesso da scala interna . L'uniténabiliare risulta
frazionata da altra unita immobiliare contigua diroprieta
L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a
comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 414/ia Fratelli
Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata 'uniitnmobiliare
oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al
quale si accede tramite le due strade comunaliteita

Individuazione catastale

| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio
Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del

Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardaunita

14
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immobiliare da uso ufficio di cui al punto A) nébglio di mappa
..... dalla particella ..... sub. ..... , categorA/10, classe U,

consistenza vani catastali 10,superficie totale @6, rendita €

3.589,38 in giusto conto a ................. ceede in Comune
............ P.IVA C.F ............... L. dati catastali corrispondono a
quelli indicati_ _nel pignoramento e consentono l'unvoca

individuazione del bene . Vi €& inoltre corrisponderza tra

'intestatario catastale e il soggetto esecutato.

Confini: Via Giuseppe di Vittorio - Via Fratelli daruffi ,parti
comuni, S.S.A.

La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto riee . Le planimetrie
catastali in atti sono datate 16/7/2003 presentar denuncia di

variazione protocollo 000238663

Quesito n°2:

2. riportare gli estremi dell’atto di pignorameneospecificare se lo

stesso riguardi la proprieta dell’intero bene, qaiat esso (indicando

i nominativi dei comproprietari) o altro diritto aée (nuda proprieta,

superficie, usufrutto ...);

- pignoramento trascritto presso I’Agenzia del tesrio — Servizio di

Pubblicita Immobiliare di Firenze in data 22/11/201ai numeri

47444/33217.

15
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Esaminati i competenti registri catastali ed immai per l'intero
ventennio anteriore alla trascrizione del pignoratoesopra indicato
,Si riporta quanto segue:

a) Descrizione del bene secondo le attuali risultamze vigenti

registri catastali:

“Due porzioni di fabbricato ad uso commerciale @ztario poste in
Comune di Rignano sull’Arno (FI) 10c. Pian dell’llgocon accesso
da Via Giuseppe Vittorio 14 e da Via Fratelli Chuéli n.2 e
precisamente:
- Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianoipo composta da
due vani ad uso ufficio, due vani wc con antibagmipostiglio e
corte esclusiva;
- Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianoipo composta da
un unico ampio vano ad uso ufficio con bagno e bagno
Al Catasto Fabbricati del Comune di Rignano sullhar detti beni
risultano censiti in foglio di mappa ..... , dallanicelle ..... sub ....
Via Fratelli Chiaruffi 2 — Via Giuseppe di Vittorid4 Piano T-1
categoria A/10 classe U, vani 10 e sub ..... Flahiaruffi 2 — Via
Giuseppe di Vittorio 14 piano T-1 categoria A/lOaste U, vani
4.5"

b) Descrizione del bene secondo le attuali risultamze vigenti

registri catastali:

in Comune amministrativo e censuario di

RIGNANO SULL’ARNO
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Immobili siti in via Fratelli Chiaruffi numero 2 a Giuseppe di
Vittorio numero 14, Il tutto cosi censito al Catasdei Fabbricati di
detto Comune:

Foglio .... particella ...., sub...... , Via FratielChiaruffi n.2, Via
Giuseppe di Vittorio n.14, piano T-1, categoria A/Iclasse U, vani
10, superficie catastale totale 276 mq., renditeoe?.589,38;
particella 139, sub....... , Via Fratelli Chiaruffi.2, Via Giuseppe di
Vittorio n.14, piano T-1, categoria A/10, classe Usani4,5,

superficie catastale totale 115 mq., rendita eur®15,22;

Gli immobili risultano di proprieta per 1/1, dellasocieta
........................ sopra generalizzata, comeglio si evince dalla
seguente cronistoria:

a) gli immobili risultano di proprieta per 1/1 dellaosieta
.............. sopra generalizzata, giusto atto eamre al
ventennio, in particolare per compravendita ricavuaial Dott.
Barnini Claudio, notaio in Firenze (FI), del 29/1385
n.88454 di repertorio, dal sig. ........... nata.a....... (....) il

........... codice fiscale .............. e tradtoi presso la

Conservatoria di Firenze in data 03/01/1996 ai nnme

263/197, attuale proprietaria;
FORMALITA' PREGIUDIZIEVOLI
Nel ventennio in esame I'immobile sopra descritt@ Hormato

oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:
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a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla

Conservatoria di Firenze il 04/06/2010 ai numerk8@/4269
per euro 400.000,00 derivante da concessione angaaadi
mutuo per euro 200.000,00 a favore della Banca Modéi
Paschi di Siena S.p.a. sede Siena (Sl), avente cibmeletto
in Siena, piazza Salimbeni n.3, codice fiscale 0OB®0526, e

contro ...........oee.... sopra generalizzata,;

b) Verbale di pignoramento immobili trascritto alla

Conservatoria di Firenze in data 22/11/2017 ai nnme

47444/33217 a favore di Banca Monte dei Paschi i@én&
S.p.a. sede Siena (Sl) codice fiscale 0088406052 rero
........................... sopra generalizzata,;
OSSERVAZIONI
Si precisa che i mappali oggetto di pignoramentaiveno dalla
variazione dei mappali ..... subb .... e .... awsegdi frazionamento
e fusione presentato allUTE di Firenze il 6/4/199%.
H01257.1/1999 e successivamente sono stati oggditdivisione —
opificio — studio privato presentato allUTE di feimze il 16/7/2003
n. 9838.1/2003 protocollo n. 238663;

Le presenti formalita colpiscono le quote e glmmobili indicati

nella presente perizia di_stima tenuto conto dedzfbnamento e

accorpamento rilevato rispetto alla rappresentagiaielle piante

catastali
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Quesito n°3:

3. indicare inoltre quali siano gli estremi delltatdi provenienza, da
acquisire se non e gia in atti, segnalando eventaafuisti mortis
causa non trascritti;

Quanto oggetto della presente relazione pervenhesacutata
................ sopra generalizzata per comprakven ricevuta dal
Dott. Barnini Claudio, notaio in Firenze (FI), de29/12/1995
n.88454 di repertorio, dal sig. ............ nato.a........ (..l
codice fiscale .................. e trascritto psesla Conservatoria di

Firenze in data 03/01/1996 ai numeri 263/197, atedymroprietaria;

Quesito n°4:

4. fornire una sommaria descrizione del/i benefoneine, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caraidtiche interne ed
esterne, superficie calpestabile in mq, eventua&litpmenze, accessori
e millesimi di parti comuni) della zona in cui siovano, indicando
altresi l'utilizzazione prevista dallo strumentobanistico comunale;
se trattasi di terreni, adeguarsi alle direttivel d@E per quanto
concerne la verifica dell’esistenza dei diritti dimpianto, sotto

riportata tra gli allegati;
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Immobili costituiti uno da piano terreno e prime l'altro da piano
interrato ,terreno e primo in un fabbricato ad usdustriale posto
in Comune di Rignano sull’Arno Via Giuseppe di Wtio 14 e Via
Fratelli Chiaruffi 2 .

Trattasi quindi di porzione di fabbricato ad usodustriale posto
nel Comune di Rignano sull’Arno Via Giuseppe diMirio 14 e Via
Fratelli Chiaruffi 2 e piu precisamente:

A) Unita immobiliare ad uso ufficio posta al piano md
composta da due vani oltre servizio igienico cotilaagno con
accesso da scala esterna . l'unita immobiliare ItBsuin
comunicazione e accorpata con altra unita immobeliadi
proprieta ................. con tre vani ad usdiud ,disimpegno
e vano archivio.

L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a

comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 14/ia Fratelli

Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata I'uniienmobiliare

oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al

quale si accede tramite le due strade comunaliteita

| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio

Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del

Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardaunita

immobiliare da uso ufficio di cui al punto A) nébglio di mappa
dalla particella ..... sub. .... , categor/10, classe 1,

consistenza vani catastali 4.5,superficie totale inkp, rendita €
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1.615,22 in giusto conto a ............. con seade€Comune di.........
P.IVAC.F ............ .

La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto rdeo per le
motivazioni sopra esposte . Per la rappresentazided’'unita
immobiliare si rimanda all’allegato 2 e alla documiazione
fotografica (allegato 3)

L'ufficio oggetto di pignoramento ha le seguentaratteristiche
costruttive:

la pavimentazione del tipo monocottura delle dise@ni di cm
33x33 risulta montata in diagonale in tutti i vaoen zoccolino in
pvc ad eccezione del vano archivio dove la pavimmemne del
solito formato €& montata a squadra, nel serviziderigco la
pavimentazione risulta in ceramica cm 30x30 conesitimento con
mattonelle delle dimensioni di cm 15x15 con altezdi ml 1.10
circa. Il bagno dotato di antibagno é corredatolavabo e vaso.
L'impianto elettrico in parte incassato in parte aanaletta con
interruttori marca Ticino . L'impianto e dotato dalvavita. | soffitti
sono rifiniti con pannelli delle dimensioni di cn0®860 . Gli infissi
esterni sono in allumino corredati di vetrocame@i infissi interni
sono in parte in laminato in parte in essenza pante in alluminio.
L ‘unita immobiliare e corredata di impianto di casldamento con

caldaia posta nella corte interna dell’ unita inbilaare contigua con
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corpi scaldanti in alluminio e di impianto di climazazione estiva
con macchine sulla copertura .

Il fabbricato e corredato di impianto fotovoltaicba scala esterna di
accesso e rivestita in mattonelle di monocottura einghiera . Il
fabbricato con caratteristiche tipiche dell‘edifociindustriale ha
facciate continue in pannelli in c.a.v. e copegum parte piana e in
parte ad elementi a volta in fibrocemento.

Le condizioni di manutenzione dell’'unitd immobilearrisultano
normali sia per quanto riguarda gli infissi che 1miture della
facciata, e della pavimentazione del resede estern

[l bene quindi in generale si presenta in buone condizioni
manutenzione, nelle parti esclusive e nel resademune , il tutto
come meglio illustrato dalla documentazione fotdgra (allegato 3).
L'unita immobiliare ha una superficie di circa mg02 di calpestio
. Tale superficie deriva dallo stato di fatto dalimobile che & stato
trasformato rispetto alla rappresentazione catastalatti essendo
stato accorpata per fusione una porzione dell’unit@mobiliare
contigua censita dalla particella ..... sub .....Tale intervento
risulta in difformitd anche dagli atti abilitativurbanistici. Da
rilevare che esiste una porta che comunica con aaltmita
immobiliare non oggetto di esecuzione che dovraeesschiusa per
eliminate tale comunicazione.

Si ha la seguente superficie convenzionale deltanimmobiliare

:Sup conv. Mg 202 ,00 circa .
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B)Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianprimo
composta da un unico ampio vano oltre due serig@nici con
antibagno con accesso da scala interna e disimpednpiano
terreno con altra unita immobiliare e corredatg&ano terreno di
un vano ad uso ripostiglio sottoscala. L'unita immlgare risulta
frazionata da altra unita immobiliare contigua doprieta ..........
ubicata al piano primo.
L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a
comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 14/ia Fratelli
Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata 'uniienmobiliare
oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al
guale si accede tramite le due strade comunaliteita
| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio
Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del
Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardanita
immobiliare da uso ufficio di cui al punto B) n#dglio di mappa ....
dalla particella .... sub. ..... , categoria A/lddasse U, consistenza
vani catastali 10,superficie totale mq 215, rend&a3.589,38 in
giusto conto a ............. con sede in Comune..di.... P.IVA C.F
La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto rdeo per le

motivazioni sopra esposte . Per la rappresentazided'unita
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immobiliare si rimanda all’allegato 2 e alla documiazione
fotografica (allegato 3).

L'ufficio oggetto di pignoramento ha le seguentaratteristiche
costruttive:

la pavimentazione del tipo monocottura delle dise@ni di cm
33x33 risulta montata in diagonale in tutto il [deacon zoccolino in
pvc .Nei due servizi igienici la pavimentazioneire ceramica cm
30x30 con rivestimento con mattonelle delle dimemsi di cm 20x20
con altezza di ml 1.60 circa. | bagni dotato di idagno e corredato
di lavabo e vaso. L'impianto elettrico in parte assato in parte in
canaletta con interruttori marca Ticino . L'impianté dotato di
salvavita. | soffitti sono rifiniti con pannelli die dimensioni di cm
60x60 . Gli infissi esterni sono in alluminio cod&ti di vetrocamera.
Gli infissi interni sono in parte in laminato e parte in alluminio. L
‘unita immobiliare é corredata di impianto di riddamento con
caldaia posta nella corte interna dell’ unita inbileare contigua con
corpi scaldanti in alluminio e di impianto di climazazione estiva
con macchine sulla copertura .1l fabbricato e cdat® di impianto
fotovoltaico .La scala interna di accesso e rivestin marmo . Il
fabbricato con caratteristiche tipiche dell‘edifociindustriale ha
facciate continue in pannelli in c.a.v. e copegum parte piana e in
parte ad elementi a volta in fibrocemento.

Le condizioni di manutenzione dell’'unitda immobilaarrisultano

normali sia per quanto riguarda gli infissi che 1miture della
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facciata, e della pavimentazione del resede estesnrilevano delle
infiltrazioni dalla copertura.

Il bene quindi in generale si presenta in buone condizioni di
manutenzione,fatta eccezione per quanto sopraatkey, nelle parti
esclusive e nel resede a comune , il tutto comglimellustrato dalla
documentazione fotografica (allegato 3).

L'unita immobiliare ha una superficie di circa mf45 di calpestio
oltre alla superficie del ripostiglio sotto scalarpmq 5 circa e di mq
7 della corte interna esclusiva . Tale superficerida dallo stato di
fatto delllimmobile che & stato trasformato rispett alla
rappresentazione catastale in atti essendo stahaidnata con
fusione ad una porzione dell’'unita immobiliare coyuta censita dalla
particella ..... sub .... . Tale intervento risulira difformita anche
dagli atti abilitativi urbanistici. Da rilevare ehesiste una porta che
comunica con altra unita immobiliare non oggettoediecuzione che
dovra essere chiusa per eliminate tale comunicaaz.ion
Considerando i seguenti coefficienti di destinazqgrer i locali:

-0,30 ripostiglio

-1,00 unita immobiliare ad uso ufficio

- 0.40 corte esclusiva

Si ha la seguente superficie convenzionale deltanimmobiliare

:Sup conv. Mg 150,00 circa .

Quesito n°5:

25

Firmato Da: MORINI PAOLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5e5d410ef7ad8e0d01fla0ea3ch66967



5. provvedere a riferire, anche con l'ausilio delstode, sullgstato
di possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione s

occupato/i da terzi - del titolo in base al qualevanga I'occupazione
con specifica attenzione all’esistenza di contradvienti data certa
anteriore al pignoramento ed in particolare se gtiessi siano
registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dowaérificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratdoddta di scadenza
per I'eventuale disdetta, I'’eventuale data di rdesfissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilas@egnalare, in caso
di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatazdel canone ex
art. 2923, comma 3, c.c., anche a seguito di comfoocon il custode.
Se I'immobile & occupato dal debitore, indicareepdi € ivi residente,
allegando il relativo certificato; ove I'immobileiss occupato dal
coniuge separato o dall’ex coniuge del debitorecesato acquisire il

provvedimento di assegnazione del casa coniugale;

L'unita immobiliare di cui al punto A risulta nel gssesso
dell’esecutato ed & occupata anche dall'lng. ...... .Non é stato
fornito alcun contratto di affitto .

L'unita immobiliare di cui al punto B risulta nel gssesso
dell’esecutato e alla data del sopralluogo risudawn occupata da

alcun soggetto .
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A tutto il giorno 22/11/2017, data di trascriziomel pignoramento, gli

immobili risultano di proprieta per 1/1, della seta ................ sopra
generalizzata, come meglio si evince dalla seguesrtmistoria:

Gli immobili risultano di proprieta per 1/1, dellaocieta ................
sopra generalizzata, giusto atto anteriore al vamie, in particolare

per compravendita ricevuto dal Dott. Barnini Claodi notaio in

Firenze (FI), del 29/12/1995 n.88454 di repertoraal sig. ..............

nato a ............. (o) il codidiscale . e trascritto presso
la Conservatoria di Firenze in data 03/01/1996 aimeri 263/197,

attuale proprietaria;

Copia del contratto di mutuo Not. Francesco Steidiel 28/5/2010

e allegato alla presente relazione (Allegato 4 ).

Quesito n°6:

6. verificare I'esistenza di formalita, vincoli oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resteranno arico
dell’acquirente, ovvero, in particolare:

- domanda giudiziali, sequestri ed altre trascrimjo

- debiti per spese condominiali ex art. 63 commai®p . att. c.c.;

- atti di asservimento urbanistico, eventuali lim#ll’edificabilita o

diritti di prelazione;
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- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assagione della
casa coniugale, con precisazione della relativaadatdella eventuale
trascrizione;

- altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reabpbligazioni propter

rem, servitu, uso, abitazione ........... );

Come da certificazione storico ipotecaria ventdendel Notaio

Carmelo Candore del 11/12/2017 per la Procedesacutiva a
carico di Procedura Esecutiva Immobiliare promodsa

“Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a., con seueSiena (Sl),

piazza Salimbeni n.3, avente domicilio eletto irdiize, Viale Gramsci
n.42, presso I'Avv. Parretti Roberto, codice fiseal0884060526";nei
confronti di:

...................... sede in ............... (..), via .............odice fiscale

...... in virtu del pignoramento trascritto pressbAgenzia del

territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare dFirenze in data
22/11/2017 ai numeri 47444/33217.

Si rileva quanto segue:

Descrizione del bene secondo le attuali risultardes? vigenti registri

catastali:

“Due porzioni di fabbricato ad uso commerciale erZiario poste in

comune di Rignano sull’Arno (FI) 10c. Pian dell’'llsocon accesso da

Via Giuseppe Vittorio 14 e da Via Fratelli Chiarufii.2 e precisamente:
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- Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianoimo composta da
due vani ad uso ufficio, due vani wc con antibagmiostiglio e corte
esclusiva

- Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianosimo composta da un
unico ampio vano ad uso ufficio con bagno e antibag

- Al Catasto Fabbricati del Comune di Rignano s@lho detti beni
risultano censiti in foglio di mappa ...., dalle pecelle .... sub ..... Via
Fratelli Chiaruffi 2 — Via Giuseppe di Vittorio 1#iano T-1 categoria
A/10 classe U, vani 10 e sub .... Fratelli Chianu®f — Via Giuseppe di
Vittorio 14 piano T-1 categoria A/10 classe U, vahi5”;

Descrizione del bene secondo le attuali risultardes? vigenti registri
catastali:

in Comune amministrativo e censuario di Rignanol’'sékrno

Immobili siti in via Fratelli Chiaruffi numero 2 a Giuseppe di
Vittorio numero 14, Il tutto cosi censito al Catastei Fabbricati di
detto Comune: Foglio .... particella ...., sub....Via Fratelli Chiaruffi
n.2, Via Giuseppe di Vittorio n.14, piano T-1, cgbgia A/10, classe
U, vani 10, superficie catastale totale 276 mqg.ndiea euro 3.589,38;
particella 139, sub..... , Via Fratelli Chiaruffi 2. Via Giuseppe di
Vittorio n.14, piano T-1, categoria A/10, classe Wgni4,5, superficie

catastale totale 115 mgq., rendita euro 1.615,22;

STORIA IPOTECARIA
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A tutto il giorno 22/11/2017, data di trascriziomel pignoramento, gli
immobili risultano di proprieta per 1/1, della seta ............. sopra
generalizzata, come meglio si evince dalla seguesrtmistoria:

-gli  immobili risultano di proprieta per 1/1, dellasocieta
...................... sopra generalizzata, giustatto anteriore al
ventennio, in particolare per compravendita ricewwal Dott. Barnini
Claudio, notaio in Firenze (Fl), del 29/12/1995 8454 di repertorio,
dal sig. ............ nato a ........ (...) il w.ue....... codice fiscale
............... e trascritto presso la Conservabordi Firenze in data
03/01/1996 ai numeri 263/197, attuale proprietaria;

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVO LI

Nel ventennio in esame I'immobile sopra descritta tormato oggetto
delle seguenti formalita pregiudizievoli:

Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta almnservatoria di
Firenze il 04/06/2010 ai numeri 20252/4269 per eu460.000,00
derivante da concessione a garanzia di mutuo peao é00.000,00 a
favore della Banca Monte dei Paschi di Siena S.psade Siena (SI),
avente domicilio eletto in Siena, piazza SalimbanB, codice fiscale
00884060526, e contro ............... sopra genieralta;

Verbale di pignoramento immobili trascritto alla @®ervatoria di
Firenze in data 22/11/2017 ai numeri 47444/33217amore di Banca
Monte dei Paschi di Siena S.p.a. sede Siena (Slfia» fiscale
00884060526 e contro ................... sopra gahiezata;

OSSERVAZIONI
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Si precisa che i mappali oggetto di pignoramentoriv@no dalla
variazione dei mappali .... subb ... e .... a segudi frazionamento e
fusione presentato al’lUTE di Firenze il 6/4/199911KH01257.1/1999 e
successivamente sono stati oggetto di divisione pificio — studio
privato presentato al’lUTE di Firenze il 16/7/2008. 9838.1/2003
protocollo n. 238663; Si rileva altresi che la papsentazione
catastale in atti relativamente alla planimetriealée consistenze non
risulta corrispondente allo stato rilevato per mfoche interne

frazionamenti e fusioni fra le due unita immobiliar

Le presenti formalita colpiscono le quote e glmmobili indicati

nella presente perizia di stima con le premessateit

Quesito n°7:

7. verificare I'esistenza di formalita, vincoli eneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscriziomjgnoramenti e
altre trascrizioni pregiudizievoli, da riportarelle CTU in maniera
completa, con l'indicazione del soggetto a favoreomtro € presa, la
data e il numero di iscrizione), che saranno catelo comunque
non saranno opponibili all’lacquirente al momentdlaesendita, con
relativi oneri di cancellazione a carico della pedara; nel caso di
guota di immobile, laddove non sia stata preventieate depositata
documentazione ipotecaria da parte del procedeimidicare anche le

trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla compraeta; indicare
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anche I'esistenza di eventuali vincoli artisticitosici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita e rilevare I'esistea di diritti demaniali
(di superficie o servitu pubbliche) o usi civicividenziando gli

eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

Si rimanda a quanto citato nelle premesse.
CHE IL BENE SOPRA DESCRITTO E' GRAVATO DALLE
SEGUENTI FORMALITA":

FORMALITA’ PREGIUDIZIEVO LI
Nel ventennio in esame I'immobile sopra descritta tormato oggetto

delle seguenti formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla

Conservatoria di Firenze il 04/06/2010 ai numeri25@/4269

per euro 400.000,00 derivante da concessione a ngaaadi

mutuo per euro 200.000,00 a favore della Banca Mowei

Paschi di Siena S.p.a. sede Siena (Sl), avente dibimieletto

in Siena, piazza Salimbeni n.3, codice fiscale 08880526, e
CONtro ....ovvvivvenennnn.. sopra generalizzata,;

b) Verbale di pignoramento immobili trascritto alla @eervatoria

di Firenze in data 22/11/2017 ai numeri 47444/3324d Vavore di

Banca Monte dei Paschi di Siena S.p.a. sede SieSIa ¢odice

fiscale 00884060526 e contro ................. smmeneralizzata;

32

Firmato Da: MORINI PAOLO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5e5d410ef7ad8e0d01fla0ea3ch66967



Quesito n°8:

8.indicare Il'importo annuo delle spese fisse di tgese o di
manutenzione, di eventuali spese straordinariedgi@berate anche se
il relativo debito non sia ancora scaduto, I'imperdi eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due amniteriori alla
data della perizia, I'eventuale esistenza di proegethti giudiziari

relativi al bene pignorato;

Non risultano spese condominiali da sostenere

Quesito n°9:

9. verificare la regolarita edilizia e urbanisticald bene/i, nonché
I'esistenza della dichiarazione di agibilita delsdesso, segnalando
eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catah; indichi in

particolare gli estremi della concessionel/licenza edificare o del
permesso di costruire e della eventuale concesgpmETenesso in
sanatoria ovvero dichiari che la costruzione e iaia prima del 1°
settembre 1967; indicare l'utilizzazione previstalld strumento
urbanistico comunale. Ove consti l'esistenza di wpeabusive,
controlli la possibilita di sanatoria ai sensi datt. 36 d.p.r. 6

giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della st&; altrimenti,
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verifichi I'eventuale presentazione di istanze a@indono, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza dellaate I'istanza sia
stata presentata, lo stato del procedimento, i icoper il
conseguimento del titolo in sanatoria e I'eventualblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caserifichi, ai fini
dell’istanza di condono che l'aggiudicatario poss@entualmente
presentare, che gli immobili si trovino nelle comthni previste
dall’art. 40, VI co., L. 47/85 o0 46, V co., d.p.380/01, specificando
il costo per il conseguimento del titolo in sanator
L'unita oggetto della presente procedura € statdizeata

a seguito di :
-Concessione Edilizia n° 4 del 29/1/1988 praticd®BY
-variante alla C.E 4/88 .Concessione Edilizia 30 28/12/1990
-Concessione Edilizia n® 17 del 18/3/1995 prati&B/®1
-Concessione Edilizia n° 35 del 30/4/1999 prati®@b/M9
-DIA L.537/93 del 2/6/1999 prot. 68164
-Comunicazione art 26 L.47/85 protocollo 004462 d&/1999
-Comunicazione art 26 L.47/85 protocollo 8209 dél2/1999
-Concessione Edilizia n° 3 del 5/2/2002 pratica @48

Dall’esame dei grafici delle planimetrie catast&licon i progetti
depositati in Comune con lo stato rilevato (alleg&) sirileva che
le unitd immobiliari sono state oggetto di interveredilizi con

modifiche interne con frazionamenti fra le due wnimmobiliari con
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conseguente fusione. Inoltre entrambe le due ainmmobiliari
risultano in comunicazione con altra unita immodaiB non oggetto di
esecuzione. Per tali difformita si dovra procedeawk effettuare un
Accertamento di Conformita da depositare in ComutieRignano
sull’Arno. Per regolarizzare le incongruenze e difhita rilevate si
dovranno sostenere i seguenti costi :

-Accertamento di Conformita in Comune compreso tdiridi
segreteria € 2.500,00 oltre IVA di Legge per ciasauunita
immobiliare

-Diritti di presentazione pari ad € 200,00.

-Eventuali oneri da corrispondere al Comune pari€ad000,00 per
ciascuna unita immobiliare

-Denuncia di variazione catastale con procedura faoper la
regolarizzazione € 600,00 oltre IVA e C.P. oltred € 50,00 di diritti
di presentazione per ciascuna unita immobiliare.

Il costo dellladeguamento per ciascuna unita imnhiabé risulta pari
ad € 5.200,00 oltre a interventi edili per la chuua di accessi ad
altra unita immobiliare pari ad € 1.200,00 forfetitaper ogni unita
immobiliare . Il costo sara quindi complessivamemtari ad € 6.400
per ogni unita immobiliare.

Quesito 10

10. indicare il valore di mercato delllimmobile siéibero che
occupato con espressa e compiuta indicazione dée¢reo di stima e

analitica descrizione delle fonti alle quali si &fo riferimento. Nella
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determinazione del valore di mercato terra contosansi dell’art.

568 c.p.c., della superficie delllimmobile specdicdo quella
commerciale, del valore per metro quadro e del maloomplessivo.
L'esperto terra conto dei dati relativi alle veneliforzate effettuate
nello stesso territorio e per la stessa tipologidene, specifici atti
pubblici di compravendita di beni analoghi per oxldzione e/o
tipologia; indagini di mercato, con specifica indmone delle agenzie

immobiliari consultate; banche dati nazionali etc.

Criteri di valutazione

Riteniamo utile ed opportuno esporre brevementgdtieci che hanno
portato alla valutazione dell’ immobile.

La stima e riferita alla situazione alla data depsalluogo, e valida
per un ragionevole periodo di tempo valutabile, taida situazione
attuale in circa un semestre, ottenuta per compiarszcon immobili
simili trattati sul mercato in tempi recenti.

Tali indicazioni sono state ottenute oltre che dallonoscenze e
dall’esperienza del sottoscritto, anche dal contmrsia con agenti
del settore, sia con tecnici operanti sulla piazaség anche, dalle
indicazioni della stampa specializzata. Si e tenabmto anche delle
valutazioni riportate nella Banca Dati delle quoi@ni Immobiliari
dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Ageia delle entrate

per la zone di interesse (Allegato 7).
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Per quanto riguarda gli immobili sono stati tenuticonto i seguenti
fattori: dimensione e pezzatura; dotazioni del bensicazione
intesa, sia come zona in rapporto all’abitato, s@me posizione
particolare del bene; affacci e confini; anno distaizione; stato di
conservazione e manutenzione; destinazioni d'ustduadi ed
eventuali; situazione amministrativo-urbanisticajpllegamenti e
accessi; stato di fatto e di diritto del bene, sizione dei servizi e
qualita della vita nella zona in cui il bene é sta; disponibilita del
bene. Viene considerata infine la potenzialita enhe in rapporto
alla situazione urbanistica del singolo lotto e lthglkea circostante.
La stima che segue tiene eventualmente conto dslpese da
sostenere per la regolarizzazione del fabbricawmjnslicate al punto
8 del quesito.

Tutte le stime che seguono sono da considerarsi arpo e non a

misura. Laddove vi fossero indicazioni della supeitie dei beni

queste devono essere intese solo come indicativellderdine di

grandezza della valutazione, ma, ripetiamo, la stim €& da

intendersi “a corpo” e non “a misura”.

Stima a valore di mercato

Trattasi quindi di porzione di fabbricato ad usaodustriale posto
nel Comune di Rignano sull’Arno Via Giuseppe ditMrio 14 e Via

Fratelli Chiaruffi 2 e piu precisamente:
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A) Unita immobiliare ad uso ufficio posta al piano md
composta da due vani oltre servizio igienico conilaagno con
accesso da scala esterna. L'unita immobiliare tigulin
comunicazione e accorpata con altra unita immobeliadi
prop riet T o trc vani
ad uso ufficio ,disimpegno e vano archivio.

L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a
comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 14/ia Fratelli

Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata I'uniiemnmobiliare

oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al

quale si accede tramite le due strade comunaliteita

| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio

Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del
Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardaunita

immobiliare da uso ufficio di cui al punto A) nébglio di mappa
..... dalla particella .... sub. ....., categor/10, classe 1,
consistenza vani catastali 4.5,superficie totale inkp, rendita €
1.615,22 in giusto conto a ............... condsein Comune di
......... PIVACF ................. .

La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto rdaee per le

motivazioni sopra esposte . Per la rappresentazided'unita

immobiliare si rimanda all’allegato 2 e alla documiazione

fotografica (allegato 3).
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L'ufficio oggetto di pignoramento ha le seguentaratteristiche
costruttive:-

la pavimentazione del tipo monocottura delle dis@ni di cm

33x33 risulta montata in diagonale in tutti i vaoen zoccolino in
pvc ad eccezione del vano archivio dove la pavitagimone del
solito formato €& montata a squadra, nel serviziderigco la

pavimentazione risulta in ceramica cm 30x30 conesitimento con
mattonelle delle dimensioni di cm 15x15 con altezdi ml 1.10

circa. Il bagno dotato di antibagno é corredatolavabo e vaso.
L'impianto elettrico in parte incassato in parte aanaletta con
interruttori marca Ticino . L'impianto e dotato dalvavita. | soffitti

sono rifiniti con pannelli delle dimensioni di cnD®860 . Gli infissi

esterni sono in allumino corredati di vetrocame@i infissi interni

sono in parte in laminato in parte in essenza pante in alluminio.

L ‘unita immobiliare e corredata di impianto di casldamento con
caldaia posta nella corte interna della unita inbimi@are contigua con
corpi scaldanti in alluminio e di impianto di climazazione estiva
con macchine sulla copertura.

Il fabbricato e corredato di impianto fotovoltaicba scala esterna di
accesso e rivestita in mattonelle di monocottura einghiera . Il

fabbricato con caratteristiche tipiche dell‘edifociindustriale ha
facciate continue in pannelli in c.a.v. e copegum parte piana e in

parte ad elementi a volta in fibrocemento.
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Le condizioni di manutenzione dell’'unitd immobilaarrisultano
normali sia per quanto riguarda gli infissi che 1miture della
facciata, e della pavimentazione del resede estern

I bene quindi in generale si presenta in buone condizioni
manutenzione, nelle parti esclusive e nel resademune , il tutto
come meglio illustrato dalla documentazione fotdgra (allegato 3).
L'unita immobiliare ha una superficie di circa mg02 di calpestio
. Tale superficie deriva dallo stato di fatto dealimobile che & stato
trasformato rispetto alla rappresentazione catastalatti essendo
stata accorpata per fusione una porzione dell’unitemobiliare
contigua censita dalla particella 139 sub 504.eTialtervento risulta
in difformita anche dagli atti abilitativi urbanigt. Da rilevare che
esiste una porta che comunica con altra unita imierie non
oggetto di esecuzione che dovra essere chiusa pierinate tale
comunicazione

Si ha la seguente superficie convenzionale deltanimmobiliare
:Sup conv. Mg 202 ,00 circa .

Tenendo come riferimento un valore a mqg. di € DO di
superficie lorda per I'unita immobiliare ad uso cib con tutte le
considerazioni del caso, in considerazione depazzatura del bene
,dello stato di manutenzione ,della zona perifericalla quale é
ubicato si propone un valore di mercato di:

-€ 343.00,00 per l'unita immobiliare ad uso ufficio
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Il sopracitato valore di stima dell'immobile nel @ in cui sia
considerato libero.

A detto valore andra detratto il costo per la regddzazione
urbanistica del bene coi come indicato al punto 8ella relazione
pari ad € 6.400,00 .Il valore venale di mercato pas@ere stimato in
€ 337.000,00

In caso di stima dell'limmobile occupato si dovraopedere ad un
abbattimento del 30% circa del valore e cioé ilora di mercato puo
essere indicato in € 233.00,00

La stima deve comunque essere intesa a corpo e nanmisura

B)Unita immobiliare ad uso ufficio posta al pianorimo
composta da un unico ampio vano oltre due serig@nici con
antibagno con accesso da scala interna e disimpednpiano
terreno con altra unita immobiliare e corredatg&no terreno di
un vano ad uso ripostiglio sottoscala. L'unita immlgare risulta
frazionata da altra unita immobiliare contigua diroprieta
............... ubicata al paino primo.

L'accesso all’'unita immobiliare ad uso ufficio aewne dal resede a

comune ed e posta in Via Giuseppe di Vittorio 14/ia Fratelli

Chiaruffi 2 .1l fabbricato ove é ubicata I'uniiemnmobiliare

oggetto della presente stima e costituito da dugnpfuori terra al

guale si accede tramite le due strade comunaliteita
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| beni pignorati sono attualmente censiti all’Ageazdel Territorio
Ufficio Provinciale di Firenze -Territorio al Cates Fabbricati del
Comune di Rignano sull’Arno per quanto riguardaunita
immobiliare da uso ufficio di cui al punto B) nfdglio di mappa ....
dalla particella .... sub. .... , categoria A/lfdasse U, consistenza
vani catastali 10,superficie totale mq 215, rend&a3.589,38 in
giusto conto a ............... con sede in Comune.di...... P.IVA C.F
La planimetria catastale relativa all'immobile adau ufficio sopra
descritta non e conforme allo stato di fatto rdaee per le
motivazioni sopra esposte . Per la rappresentazided'unita
immobiliare si rimanda all’allegato 2 e alla documiazione
fotografica (allegato 3)

L'ufficio oggetto di pignoramento ha le seguentaratteristiche
costruttive:

la pavimentazione del tipo monocottura delle duse@ni di cm
33x33 risulta montata in diagonale in tutto il [deacon zoccolino in
pvc .Nei due servizi igienici la pavimentazioneire ceramica cm
30x30 con rivestimento con mattonelle delle dimemsi di cm 20x20
con altezza di ml 1.60 circa. Il bagno dotato dtiaagno e corredato
di lavabo e vaso. L'impianto elettrico in parte assato in parte in
canaletta con interruttori marca Ticino . L'impianté dotato di
salvavita. | soffitti sono rifiniti con pannelli die dimensioni di cm

60x60 . Gli infissi esterni sono in alluminio cod&ti di vetrocamera.
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Gli infissi interni sono in parte in laminato e parte in alluminio. L
‘unita immobiliare é corredata di impianto di riddamento con
caldaia posta nella corte interna della unita inbimi@are contigua con
corpi scaldanti in alluminio e di impianto di climazazione estiva
con macchine sulla copertura .1l fabbricato e cdat® di impianto
fotovoltaico .La scala interna di accesso e rivestin marmo . Il
fabbricato con caratteristiche tipiche dell‘edifociindustriale ha
facciate continue in pannelli in c.a.v. e copegum parte piana e in
parte ad elementi a volta in fibrocemento.

Le condizioni di manutenzione dell’unita immobilarrisultano
normali sia per quanto riguarda gli infissi che 1miture della

facciata, e della pavimentazione del resede estesnrilevano delle
infiltrazioni dalla copertura.

[l bene quindi in generale si presenta in buone condizioni

manutenzione, fatta eccezione per quanto sopravaile, , nelle
parti esclusive e nel resede a comune , il tuttmme meglio
illustrato dalla documentazione fotografica (allewa).

L'unita immobiliare ha una superficie di circa mf45 di calpestio
oltre alla superficie del ripostiglio sotto scalarpmq 5 circa e di mq
7 della corte interna esclusiva . Tale superficexrida dallo stato di
fatto delllimmobile che ¢é stato trasformato rispett alla

rappresentazione catastale in atti essendo stahaidnata con

fusione ad una porzione dell’unita immobiliare cauta censita dalla

particella .... sub .... . Tale intervento risulira difformita anche
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dagli atti abilitativi urbanistici. Da rilevare ehesiste una porta che
comunica con altra unita immobiliare non oggettoediecuzione che
dovra essere chiusa per eliminate tale comunicaazion
Considerando i seguenti coefficienti di destinazqgrer i locali:

-0,30 ripostiglio —

-1,00 unita immobiliare ad uso ufficio

- 0.40 corte esclusiva

Si ha la seguente superficie convenzionale deltanimmobiliare
:Sup conv. Mg 150,00 circa .

Tenendo come riferimento un valore a mqg. di € DO di
superficie lorda per I'unita immobiliare ad uso cib con tutte le
considerazioni del caso, in considerazione depazzatura del bene
,dello stato di manutenzione ,della zona perifericalla quale é
ubicato si propone un valore di mercato di:

-€ 255.00,00 per l'unita immobiliare ad uso ufficio

Il sopracitato valore di stima dell'immobile nel @ in cui sia
considerato libero.

A detto valore andra detratto il costo per la regddzazione
urbanistica del bene cosi come indicato al punto della relazione
pari ad € 6.400,00 .Il valore venale di mercato pas@ere stimato in
€ 248.000,00

In caso di stima dell'limmobile occupato si dovraopedere ad un
abbattimento del 30% circa del valore e cioé ilora di mercato puo

essere indicato in € 172.00,00.
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La stima deve comunque essere intesa a corpo e nanmmisura

Quesito 11

11. indicare il prezzo base d’asta esponendo analitexam gli
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi comgpada riduzione del
valore di mercato praticata per I'assenza delleagara per i vizi del
bene venduto ex art. 2922 c.c. e per la particodadei meccanismi
d’asta (10% circa, salvo particolari ragioni, ch@vdanno essere
evidenziate), precisando tali adeguamenti in mamiéistinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato sou e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli eogleri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutiveonché le eventuali

spese condominiali insolute.

Valutazione ai fini dell’asta

Riteniamo opportuno per una valutazione ai fini ltedta un
abbattimento di circa il 10 %, ed una detrazione€d.400,00 per la
regolarizzazione della situazione urbanistica cowméato nelle
premesse della presente relazione, pertanto laraosdélutazione ai
fini delllasta del bene, arrotondando la cifra ulisa per le unita
immobiliari ad uso ufficio citate in premessa

-unita immobiliari ad uso ufficio di cui al punto A) :

Al valore stimato andra detratto il costo per lagokarizzazione

urbanistica del bene cosi come indicato al punto @&lla relazione
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pari ad € 6.400,00 .Il valore venale di mercato pas&ere stimato in
€ 337.000,00.

In caso di stima dell'limmobile occupato si dovraopedere ad un
abbattimento del 30% circa del valore e cioé ilora di mercato puo
essere indicato in € 233.000,00.

Tutto cio premesso valutazione ai fini dell’astagpassere indicata
in € 303.000,00 (stima a corpo e non a misura) 'smmobile é

ritenuto libero. Nel caso in cui sia da ritenersccapato la
valutazione ai fini dell’asta pud essere indicata € 210.000,00
(stima a corpo e non a misura).

-unita immobiliari ad uso ufficio di cui al punto B ) :

Al valore stimato andra detratto il costo per lagokarizzazione
urbanistica del bene cosi come indicato al punto @&lla relazione
pari ad € 6.400,00 .Il valore venale di mercato pas&ere stimato in
€ 248.000,00

In caso di stima dell'limmobile occupato si dovraopedere ad un
abbattimento del 30% circa del valore e cioé ilora di mercato puo
essere indicato in € 172.000,00

Tutto cio premesso valutazione ai fini dell’astagpassere indicata
in € 223.000,00 (stima a corpo e non a misura) 'smmobile é

ritenuto libero. Nel caso in cui sia da ritenersccapato la
valutazione ai fini dell’asta pud essere indicata € 155.000,00

(stima a corpo e non a misura)
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Nota: Tutte le stime che precedono devonoin ogni_caso

considerarsi a corpo € non a misura

Laddove sono indicate delle misure queste devomosaderarsi quale

base per stabilire I'ordine di grandezza della vakione.

Quesito 12

12. precisare se il bene possa risultare non appletsul mercato,
specificandone le ragioni;

in caso di pignoramento di quotal/e di bene indiviso

-il valore come al punto 9. che precede sia detéimo che della
guotal/e pignoratale;

-se il compendio pignorato puo essere diviso inumato sia per sue
caratteristiche e tenuto conto del numero delletguda considerare
non divisibile in natura, procedendo in tale ultimaso ad esprimere
compiutamente il giudizio di indivisibilita anchdla luce di quanto
disposto dall’art. 577 c.p.c.,dall’art. 846 c.c.dalla |. 3 giugno
1940, n. 1078;

9. bis. indicare il regime impositivo della venditeei casi in cui di
facile individuazione (con l'aliquota se si trattdi I[.V.A.) o
segnalando la difficolta col deposito in canceltedella relazione;

I bene ,considerate le premesse relative all’asceglalla strada
comunale sino al fabbricato costituito dal cammirato pedonale

condominiale risulta in condizioni di manutenzion®eormale e
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secondo il grado di finitura ,risulta a parere Idelscrivente

appetibile sul mercato.

Il compendio pignorato ai fini della vendita alfta dovra essere

considerato come due lotti distinti

Imposte sull’acquisto.

A condizioni normali, la grande distinzione da faee il venditore &
un privato che vende un proprio immobile residemhaiao se é
un’impresa. In base a cio cambia, e anche in modstanziale, il

regime di imposizione fiscale. Vediamo entrambiasc

Acquisto da impresa.

La regola generale, quando il venditore € direttateeun’impresa, é
che la compravendita e esente da IVA. Di consegaefacquirente
dovra saldare soltanto la quota per le tre imposheirette
“classiche”, ovvero:

-Imposta di registro. E il tributo previsto per f&gistrazione di
determinati atti giuridici presso I’Agenzia dellen&ate come,
appunto, le compravendite immobiliari. In questos@asara dovuto
in misura proporzionale del 9% sul prezzo dellasiese;

-Imposta ipotecaria e imposta catastale. La primdo&uta per le
formalita di trascrizione, iscrizione, rinnovazione annotazione
eseguite nei pubblici registri immobiliari; la sewba e dovuta

specificatamente sulle volture catastali per il stierimento di
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immobili. In caso di acquisto da impresa, entramfpeeste due
imposte sono fisse a 50 euro l'una.

Esistono, tuttavia, dei casi in cui, anche se lsmpoavendita avviene
da un’impresa, viene su di essa applicata I'lVA,piarticolare:

-Alle cessioni effettuate dalle imprese costruttmcdi ripristino dei

fabbricati entro 5 anni dall’'ultimazione della costzione/intervento.
Oppure anche dopo i 5 anni, se il venditore scedii@assoggettare
'operazione a IVA. Attenzione perché la sceltaespressa nell’atto
di vendita o nel contratto preliminare;

-Alle cessioni di fabbricati abitativi destinati adloggi sociali, per le
quali il venditore sceglie di sottoporre I'operamma IVA. Anche in
guesto caso, la scelta va espressa nell’atto dduano nel contratto
preliminare.

In questi due casi particolari, dunque, il compnm&odovra

corrispondere, oltre al prezzo delllimmobile, anche

L'IVA al 10% per le cessioni e gli atti di costituzne di diritti reali

di abitazione per case (anche in corso di costroe)oclassificate o
classificabili nelle categorie catastali diverse éd1, A/8 e A/9;

altrimenti I'l VA sale al consueto 22%:;

- Le imposte di registro, ipotecaria e catastalevdielre fisso di
200 euro l'una.
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LE IMPOSTE SULL'ACQUISTO SENZA BENEFICI "PRIMA CASA"™

VENDITORE IMPOSTE DOVUTE

PRIVATO 9%
REGISTRO (con un minimo di 1.000 euro)
0

IMPRESA IPOTECARIA 50 euro
(con vendita esente da Iva) CATASTALE 50 euro

IVA 10%

(22% per gli immobili A/1, A/8 e A/9)
IMPRESA REGISTRO 200 euro
(con vendita soggetta a Iva)

IPOTECARIA 200 euro
CATASTALE 200 euro

Tutto sulle imposte sull’acquisto di un immobile.

Acquisto da privato.

Prendiamo sempre il caso in cui, per l'acquistonnda possibile
usufruire delle detrazioni fiscali, come il Bonusima casa. Per gli
acquisti di immobili residenziali da privato, il ogpratore é esente
dal pagamento dell’'lVA, ma dovra corrispondere:

I 9% del prezzo della cessione per [|'imposta digiséro

proporzionale;

50 euro (fissi) per I'imposta ipotecaria;

50 euro (fissi) per I'imposta catastale.

Riguardo all'imposta di registro proporzionale, ocee specificare
che: sia che si compri da un’impresa in esenzio¥d,lsia che si

compra da un privato, I'imposta di registro propmnzale non puo
comunque essere di importo inferiore a 1.000 euflauttavia,

I'importo effettivamente da versare potrebbe riswd inferiore.
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Questo pud accadere per effetto dello scomputo 'idgllosta

proporzionale gia versata sulla caparra quando atostegistrato il
contratto preliminare.

Per quanto riguarda le imposte indirette (di registipotecaria,

catastale), tutte e tre sono versate dal notaiomalmento della
registrazione dell’atto. Inoltre, come espressamerdpecificato
dall’Agenzia delle Entrate: “Gli atti assoggettatll’imposta di

registro proporzionale e tutti gli atti e le forntal necessari per
effettuare gli adempimenti presso il catasto e giséri immobiliari

sono esenti dall'imposta di bollo, dai tributi sp&lc catastali e dalle
tasse ipotecarie.”

All’attualita il cedente del diritto reale pignomatrisulta una Societa
soggetta a IVA;

Il diritto reale pignorato colpisce immobili abiti@t strumentali;

Quesito n°13:

effettuare un riepilogo in caso di piu lotti, @ptando anche lo

stato dell'immobile (libero / occupato);

Trattasi di due lotti e nel possesso della Stiesecutata e quindi
da considerarsi libero.L’'unita immobiliare di culi gunto B (Sub ....)
mentre l'unita immobiliare di cui al sub .... & aqrata dallo studio

............. . Non e stato fornito il contratto dffitto
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Quesito n°14:

14. L'esperto dovraconsegnare insieme alla relazione, in fogli

staccati dall’elaboratoalla relazione:

una tabella riepilogativa per ciascun lotto comesthema allegato
indicandovi il valore di mercato libero/occupato cuello a base
d'asta;

- fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nloécla relativa
planimetria (NB. si invita a non fotografare persone e ad oscear
targhe di auto);

- gli avvisi di ricevimento delle raccomandate cui al punto Il °

(avvisi di inizio operazioni peritali).

3. effettuare (prima del deposito del cartaceoineho 30 giorni
prima della data di udienza il deposito per viaerehtica a mezzo
piattaforma P.C.T. di: I) copia integrale e 2) capgPURATA DEI

DATI SENSIBILI PER LA NORMATIVA SULLA PRIVACY

(omettendo i nomi dei debitori e delle parti prieat completa di
foto esterne ed interne del bene, planimetrie e udoenti; di

depositare in cancelleria, successivamente al depoger via
telematica, una copia integrale cartacea (corredatf@to, documenti
ecc) ed una copia epurata; di inviare all’esecutat® non costituito,
copia completa dell’elaborato peritale a mezzo oasandata a.r.,

depositando in cancelleria I'attestazione del rglatinvio.
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Si ricorda che tutta la documentazione occorrenes pelaborato
peritale sara direttamente consultabile e stamgatidlla piattaforma
P.C.T.
14. presentare, se necessario, tempestiva e mativatanza di
proroga del termine di deposito della perizia irseai impossibilita
di rispettare il termine concesso &0 giorni prima dell’udienza
fissata ex art. 569 c.p.c..
A) autorizza sin d’ora I'esperto ad accedere adfiai amministrativi
competenti al fine di acquisire i documenti mandam¢cessari o utili
per l'espletamento dell’incarico, anche in copiamgpdice, con
particolare riferimento all’atto di provenienza & aontratti di
locazione o affitto registrati.
B) Autorizza Il C.T.U. - all’'utilizzo del mezzo ppxio qualora la
localita non risulti comodamente raggiungibile carezzo pubblico
con I'esenzione dell’Ufficio da responsabilita ext.d5 L.836/73; -
all’accesso nell'immobile con l'assistenza dellarEa Pubblica con
I'assistenza del custode;

designa
a tal fine il Commissariato di P.S. o i C.C. temitalmente
competenti e tenuti allladempimento in virtu del esente
provvedimento, con facolta, ove necessario, a fase di fabbro per
l‘accesso forzoso all'immobile, sempre in coordiramo con il

custodé.
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C) avverte inoltre I'esperto che le parti hannodléa di formulare
note alla relazione inviandogliene copia almeno d®rni prima
dell’udienza, nel qual caso egli dovra intervenabl’'udienza stessa
gia preparato per fornire i chiarimenti necessaeventualmente
anche depositando uno scritto a chiarimenti).

D) avverte l'esperto che le difficolta di accesst’immobile non
saranno considerate causa di proroga ove non sfasta tempestivo
ricorso alla f.p. e che eventuali proroghe potrarassere consentite
solo da questo giudice e non dai legali del creddto
procedente/intervenuti.

E) dispone acconto a titolo di fondo spese di €.,800 il residuo
acconto lo chiedera al momento del deposito dedbelrato.

Si raccomanda di comprendere abitazioni e box otio@nin un solo
lotto e di dividere i terreni solo se ci0o possadenri piu appetibili
possibile sul mercato, senza menomare i singoltiloealizzati; il
compenso definitivo sara liquidato per ciascun total momento
dell’emissione del decreto di trasferimento sullasb del prezzo di
vendita, secondo il disposto dell’art. 161 dispt.at.p.c.. In caso di
estinzione dell’esecuzione, il compenso sara liqad sulla base del
prezzo di stima o dell’'ultima vendita andata desert

F) precisa che le spese sostenute saranno liquidetb se
accompagnate da idonea documentazione e che nom c@mp utabili

spese a forfait.
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E’ stata depositata istanza di proroga per il dapmsiell’elaborato
peritale.

E) CONCLUSIONI

Il sottoscritto attesta di avere proceduto all'invial debitore
dell’incarico ricevuto di cui al punto Il del verbadi giuramento a
mezzo di lettera raccomandata con avviso di ricewibo per I'avviso
dell'inizio delle operazioni peritali con accessdl'immmobile .1l

sottoscritto nella convinzione di aver risposto gda@tamente al
quesito postogli dell’lll.mo Giudice Esecutore cdnde I'elaborato
peritale rimanendo comunque a disposizione per oguaentuale
chiarimento dovesse essere necessario riservandbsintegrare la
relazione di stima dopo [l'acquisizione della comgale
documentazione urbanistica .

Firenze, 1i 10.10.2019

I C.T.U.
Ing. Paolo Morini
Allegati:
1) Documentazione catastale

Visure catastali - planimetria catastale
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2) Planimetrie unita immobiliari Via Giuseppe di Vatio 14 -
Via Fratelli Chiaruffi 2 . Comune di Rignano sulltAo
grafici di rilievo

3) Documentazione fotografica

4) Contratto di mutuo Not. Steidel del 28/05/2010

5) Visure ipotecarie Agenzia del Territorio di Firenze

6) Documentazione urbanistica

7) Quotazioni Immobiliari OMI
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