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1. INCARICO E QUESITI

I1 sottoscritto architetto Marco Badi, con studio in Firenze, Via
G. Rossini n.4, iscritte all’Albo degli Architetti P.P.C. della
Provincia di Firenze al n.5232 e all’Albo dei Consulenti Tecnici
del Tribunale di Firenze al n.6710, in qualita di C.T.U.
nell’esecuzione immobiliare in oggetto ha avuto un’estensione di
incarico dal Giudice Dott.ssa Giovanna Mazza all’udignza del

28.02.2019 come evidenziato nel seguente verbale:

n. r.g.e 52/2011

Tribunale di Firenze
IMMOBILIARE

VERBALE DELLA CAUSA

Addi, 28/02/2019 , inranai alla Dott.ssa Giovanaa Mazza sono comparsi:

Creditore Procedente

Debitore
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Il professionista delegato la quale ¢ riporta all'istanza gid deposita

Sono presentt i norminati ctu Arch. Marco Badi neminate nella procedura n, 52/2011;
per ka procedura n. 64/2012 cui & riunita ia n. 385/2012 i quali danno atio delle difformita catastalj
conseguenti ad attivith dell’ esecutato successive alta notifica deif’atto di pignoramento.

L' Arch. Badi in relazione ai cespiti pignorati posti in Scarperia dichiara che & necessario procedare
allallineamento tra Ja situazione rappresentata al Catasto Urbano e quefla a Catasto terreni che nel corso
del tempo hanno subito le modifiche indicate » dando atto che la consistenza degli immobili al catasto
urbano & rimasta identics a quelii che sono oggetto del pignoramento alla data dell’elaborata peritate,

!I dichiara che all'epoca della perizia 1a consistenza catastale per quanto medificata risuliava
corrlsponciere alla consistenze di quanto pignorato, riservano di verificare che nan siana intervenuie
ulteriori madifiche e riverificare e precisare quanto gia descritto in alti.

i pracuratori nubla nsservano

It G.e prese atto di quento sopra autorizza | nominati CTU 2 procedere all’integrazions e aggiornamento e
riordino catastale dei dati che risultino necessari in ragione delle modifiche arbitrariamente esepuite
dallesecutato. dopo il pignoraments, ripertando gli |mmob|¥1 pignorati alt' esatta identificazione catastale in
ragione di quanto effettivamente pignorato. Autorizza | CFU ad eseguire aggiornamento della verifica
urbanistica ed edilizia dei benf e valutarne una cventuale incidenza sul valore e prezzo stimato del beni
stessi ed indicare leventuale nuovo prezzo di vendita In relazione allattuale valore di mercate

Riserva ogni provvedimento anche di carattere sanzionatorio nei confront del'esecuto in caso di
successive ed ulteriori madifiche degli immobili pignorat)

Rinvia Ja causa all'udienza del 19.13.2019 h, 11,46 concedendo ai tecnic naminali termine sino a quindici
giorni prima di detta udienza per il deposito dell’integrazione sopra richiesta,

Nomina quale custode dei beni pignarati I' ISVEG con ordine di verificare e relazionare in merito all'attuale
stato degli immabili pighorati e manda la cancelleria per gli incombent? di rito

Il giudice

Firenze, 28/02/2019
H giudice

Dott.ssa Giovanna Mazza

2. RESOCONTO SINTETICO DELLE OPERAZIONI PERITALT SVOLTE

Vengono di seguito esposte in maniera sintetica le attivita
peritali svolte:
- Presentazione atti catastali all’Agenzia delle Entrate-Ufficio

del Territorio di Firenze da parte dellfausiliario del C.T.U. ]

A - <o catastalc

autorizzato a svolgere le attivitid di riordino e aggiornamento
catastale dal Signor Giudice Dott.ssa Giovanna Mazza in data
05.06.2019 a seguito dell’istanza del C.T.U.;

~ verifica dell’attuale posizione urbanistica ed edilizia degli
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immobili pignorati effettuata dal C.T.U. presso gli uffici comunali
attraverso laz consultazicne dei vigenti strumenti urbanistici e la
banca dati archivio pratiche edilizie;

- soprallucgo al compendioc pignorato eseguito in data 26.06.2019
dal C.T.U. e dal proprio ausiliario per il rilievo delleo stato dei
luoghi, alla presenza del debitore e del custode giudiziario IVG,
come riportato a verbale (All.6);

- stima all’attualita del valore degli immobili mediante ricerca di
beni comparabili recentemente compravenduti con consultazione dei
relativi atti di trasferimento e acquisizione di altri dati
significativi del segmento di mercato immobiliare d’interesse;

- deposito telematico in Tribunale & mezzo piattaforma P.C.T. della

presente Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficioc.

3. RISPOSTA AI QUESITI

§.3.1 Premesse

Il compendic immobiliare pignorato & ubicato nel Comune di
Scarperia e San Piero (FI), Localita Fagna di Sotto, Via di Fagna
snc ed & composte da gquattro adiacenti fabbricati (fabbricato
principale articolato in tre unitd immobiliari ad uso abitazione,
fabbricato ad uso abitazione ex annessc rurale e due magazzini) e
relativi resedi perimetrali di pertinenza esclusiva.

L’Atto di Pignoramento del predetto complesso, a favore I

L Ee———————)

stato notificato il 24.01.2011 e trascritto a Firenze il 10.02.2011
al n.3381 di reg. part.

§.3.2 Riordino catastale delle particelle pignorate

Come evidenziato dallo scrivente C.T.U. nella relazione tecnica di
stima dell’agosto 2013, successivamente al Pignoramentc e nel corso
delle svolgimento delle precedenti coperazioni peritali, per
autonoma iniziativa del debitore sono stati introdotti in tempi
diversi Atti Catastali di aggiornamento e precisamente: ajl
frazionamenti e fusioni delle particelle pignorate anche con
interessamento di particelle attigue estranse alla presente
procedura esecutiva; b) la deviazione del tratto di Strada Vicinale
di Fagna come oggi appare che originariamente attraversava il

compendic pignorato.
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Tali variazioni catasteli sono state inserite nella Mappa Catastale
dell’Agenzia delle Entrate-Ufficio del Territorioc con i seguenti
atti:

un Tipo Mappale/Frazionamento del 26.04.2012, prot. n.FI00927138 in
atti da pari data, un Frazicnamento del 05.01.2015, prot.
n.FI0000082 in atti da pari data e un Frazionamento del 18.11.2015,
prot. n.FI0166012 in atti da pari data.

Le suddette variazioni hanno di conseguenza generato discordanze
con le consistenze e dati identificativi dei beni indicati nel
Pignoramento.

Con il presente incarico & stato eseguito un generale riordino
catastale al fine di ricostituire le particelle Pignorate soppresse
della stessa forma e superficie originaria. Cid & stato ottenuto
con la presentazione all’Agenzia delle Entrate-Ufficio del
Territorio di Firenze di un nuove TIPO DI FRAZIONAMENTO in data
14.10C.2019, protecolle n.FI011489% in atti dal 14.10.2019,
n.11489%9.1/2019, come pit precisamente dettagliatc nella Relazione
Tecnica (All.1) dell’ausiliaric del c.7.u. NN

Con il suddetto Tipo di Frazicnamento sono in atti al Catasto
Terreni le particelle ricostituite cui sonoc stati assegnati nuovi
identificativi come si evince dall’estratto di Mappa Catastale
(All.1-"A") e le Visure Catastali (All.1-“B”) del 16.10.20190.

Per quanto attiene la deviazione del trattc della Strada di Fagna
sopra menzionatoc, si riporta quanto precisato nella precedente
relazione C.T.U., che l‘approvazione della variante alla strada
vicinale era stata ottenuta con Delibera del ¢.C. di Scarperia
n.138/92/CC del 20.11.1992 in riferimento alla Pratica Edilizia
n.231/91 di cui alla Concessione Edilizia n.231/91 del 12.03.1993.
I lavori stradali furono completati nel 1996, tuttavia la Mappa
Catastale dell'Agenzia delle Entrate non fu mai aggiornata tanto
che alla data del Pignoramento compariva ancora l'originaria
rappresentazione stradale.

Preso atto dell’introduzicne in Mappa della suddetta deviazione
stradale successivamente al Pignoramento che ha identificato dal
2012 11 relitto stradale nella particella 130 (Tabella di
Variazione del 26.04.2012 n.97138.1/2012 in atti dal 26.04.2012,
prot. n.FI0097138 e Variazione d’Ufficio del 16.05.2012
n.115979.1/2012 in atti dal 12.06.2012, prot. n.FI0143744
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ASSEGNAZICNE RELITTO STRADALE CON DELIBERA COMUNALE N.138/92/CC DEL
20.11.1992), con l’attuale Tipo di Frazionamento si & provveduto a
frazionare il suddetto mappale lungo la mezzeria tale che a
ciascuna particella frontista plgnorata possa essere data
disponibilita di assegnazione del relativo fronte di competenza del
relitto stradale come per legge.

Premesso che per quanto in precedenza esposto il Pigneoramento
risulta inattuale rispetto all’effettivita dei luoghi tale da
suggerire una sua rettifica, il C.T.U. non considerera nella
formazione dei Lotti le particelle di relitto stradale in quanto
beni “in ampliamento” dei Pignoramento ma soltanto 1a porzione
immobiliare effettivamente colpita dalla formalitd come oggi
risulta individuata a seguito dell’aggiornamento catastale.

Per dare immediata individuazione delle particelle pignorate
ricostituite cggetto della vendita giudiziaria & stata redatta una
planimetria a colori sull’attuale Mappa Catastale (All.1-*C”).

5i evidenzia che i fabbricati ampliati con il precedente Tipo
Mappale del 26.04.2012, prot. n.FI0097138 per dare corrispondenza
alle stato attuale (addizioni volumetriche gravate da provvedimenti
cemunali di demolizione e diniego di sanatoria) non sono stati

cggetto di medifiche con il presente aggicrnamento catastale.
§.3.3 Descrizione delle particelle pignorate ricostituite

Le particelle ricostituite con il Tipc di Frazionamento approvato
del 14.10.2019, protocollo n.FI0114899, sonc censite al Catasto
Terreni del Comune di Scarperia e San Piero - Sezione Scarperia
(FI), con qualita di “ente urbano” in gquanto derivate da enti
urbani, tranne ovviamente l= particelle afferenti il relitto
stradale.

L'originaria particella 26 comprendente il fabbricato principale ad
uso abitazione (al Catasto Fabbricati fg.68%, part.26, sub.l-sub.2-
sub.4), fabbricato magazzino con loggia (al Catasto Fabbricati
fg.69, part.26, sub.3) e resede a comune di entrambi, & ora
individuata al Catasto Terreni dalla particella 26 di mg. 1590, 00,
dalla particella 150 di mg. 809,00 e dalla particella 129 di mg.

425 per una superficie totale di mg. 2824,00 (colore celeste),
inferiore alla consistenza originaria della misura di mg. 262, in
gquanto trattasi della superficie corrispondente al nuovo tratto

stradale che ha distaccato la particella 129 (delimitato dai due
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tratteggi sulla stessa planimetria a coclori All.1-“C”) oltre alla

particells 135 di mg. 214 (colore verde).

La particella 147 di mg. 102,00 rappresenta la porzione del relitto
stradale fronte stante il fabbricato principale e la particella 145
di mg. 19 rappresenta la porzione del relitto stradale fronte
stante il fabbricato magazzino.

L'originaria particella 83 comprendente il fabbricato ad uso
abitazione (ancora censito magazzino) con resede esclusivo {al
Catasto Fabbricati £g.69, part.83) & ora individuata al Catasto
Terreni dalla particella 132 di mg. 163,00 e dalla particella 141

di mq. 57 per una superficie totale di mg. 220.

La particella 146 di mg. 53,00 rappresenta la porzione del relitto
stradale fronte stante.

L’originaria particella 24 comprendente il fabbricato magazzino (al
Catasto Fabbricati fg.69, part.24) con resade esclusivo & ora
individuata &l Catasto Terreni dalla particella 133 di mg. 157,00,
dalla particella 140 di mg. 289,00 e dalla particella 153 di mg.

134,00, per una superficie totale di mg. 580.
La particella 144 di mg. 90,00 rappresenta la porzione del relitto

stradale fronte stante.
§.3.4 Dati catastali attuali

Da visure estratte in data 18.10.2019, &l Catasto Fabbricati del
Comune di Scarperia e San Pierc - Sezione di Scarperia (FI) non vi
sono variazioni catastali rispetto alle precedenti interrogazioni e
pertanto il compendio pignorato resta cosi censito (All. 2):

foglio 69

A) Fabbricatc terratetto composto da 3 unitd immobiliari ad uso

abitazicne con resede perimetrale a comune con B)

- part.26, sub.l, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani,
superficie catastale totale mg.9%4, escluse aree scoperte mg.9%4,
rendita catastale Eurc 227,76, Via di Fagna, pianc T;

- part.26, sub.2, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
superficie catastale totale mg.193, escluse aree scoperte mg.l193,
rendita catastale Euro 354,29, Via di Fagna, piano T-1;

- part.26, sub.4, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
superficie catastale totale mg.l69, escluse aree scoperte mg.169,

rendita catastale Euro 354,29, Via di Fagna, piano T-1;
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B) Fabbricato ad usoc magazzino avente resede a comune con A)

- part.26, sub.3, categoria /2, classe 3, consistenza mg.169,
superficie catastale mg.159, rendita catastale Euro 829,17, Via di
Fagna, piano T;

C) Fabbricsto ad uso abitazione (ancora censitc nella categoria

magazzino) con resede esclusivo

- part.83, categoria C/2, classe 4, consistenza mg.48, superficie
catastale mq.74, rendita catastale Buro 275,17, Via di Fagna, piano
T;

D) Fabbricato ad uso magazzino con cantina e resede esclusivo

- part.24, categoria C/2, classe 2, consistenza mg.62, superficie
catastale mg.l127, rendita catastale Euro 259,36, Via di Fagna,
pianc T-51;

§
Al Catasto Fabbricati gli immeobili sono regolarmente accatastati,
correttamente intestati all’esecutatc [NNGNENGINNGEEEEEE ---
la piena proprieta 1/1 e rappresentati dalle planimetrie catastali.
I dati identificativi dei beni corrispondono a quelli indicati nel
Pignoramento e consentono 1‘univoca individuazione degli stessi
anche se il compendio pignorato nel suo complesso ha subito delle
variazioni di alcune porzioni che lo rendono non pili attuale, come
diffusamente illustrato dal C.T.U. gid nella Relazione tecnica del
maggio 2012.
Da soprallucgo effettuato in data 26.06.2019, il C.T.U. ha
verificato l’assenza di alterazioni o trasformazioni rispettc alla
precedente verifica dellc state dei luocghi ad eccezicne di alcune
modifiche interne e di prospetto appertate al fabbricato magazzino
di cui al punto B).
Per una miglior comprensione delle consistenze immobiliari attuali

il C.T.U. ha redatto le planimetrie di rilievo aggiornate (Al1.3}.
§.3.5 Situazione urbanistico-edilizia attuale

Inquadramento urbanistico

Secondo il wvigente Regolamento Urbanistico del Comune di Scarperia
e San Piero, mappa interattiva, permangono le medesime
classificazioni dei fabbricati e dei resedi pertinenziali che
costituiscono il compendio pignerato (immobili di interesse storico

ricadenti nel territorio rurale) con presenza di vincolo di tutela
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paesistica e ambientale, come indicato nella Relazicne C.T.U. del
magglo 2012 al guale integralmente si rimanda (paragrafc §.82.1.0.,
rag.5C).

5i riferisce che & stato pubblicato sul Bollettino Ufficale della
Regione Toscana {BURT) n. 16 - parte II - del 17/04/201% 1l'avviso
di adozione del Piano Strutturale Intercomunale del Mugello.
Pratiche edilizie e verifica di conformita

Da wvisure aggiornate al settembre 2019 presso 1/Ufficio Edilizia
Privata del Comune di Scarperia non risultano movimentazioni di
pratiche edilizie rispetto all’ultima interrogazione del 2013.
Permangono per i fabbricati pignorati varie condizioni e gradaziocni
di non conformita per cpere eseguite in difformitd o assenza di
titoli edilizi.

Nella fattispecie 5i richiamano i seguenti provvedimenti
autoritativi del Comune di Scarperia e precisamente:

- per il fabbricato con tre unita ad usc abitazione descritto al
precedente punto A), DINIEGHI DI SANATORIA Pratica n.C3/04/084 e
n.C3/04/086 del 24.11.2006, per 1 gquali a seguito di Ricorso al
7.a.R. Toscana R NG ::coositato in data
14.02.2007 al n.213/2007 di reg. gen. per richiesta di annullamento
dei suddetti dinieghi, & state emanatoc Decrete di Perenzione
n.1402/2012 in data 1%.10.2012;

- per il fabbricato magazzino con cantina descritto al precedente
punto D), ORDINE DI DEMOLIZIONE di opere edili eseguite senza
PErmesso di costruzione, Determinazione n.253bkis /2005 del
04.10.2005, P.E. Abusi-A/05/025, per il quale a seguito di Ricorsc
al T.a.R. Tosczna NG - o:itato in
data 28.12.2005 al n.2252/2005 di reg. gen. per richiesta di
annullamento del suddetto provvedimento, & stato emanato Decretc di
Perenzicne n.359/2012 in data 06.03.2012;

Per l’estesa descrizione delle difformita rilevate e la sanabilita
delle stesse, si rimanda integralmente alla Relazione C.T.U. del
maggio 2012 (paragrafo §.8.2.0., pag.52). Si riepilogano i costi
approssimati stimati a corpe per le procedure di sanatoria da
detrarre al wvalore di stima (comprendenti diritti e =sanzioni
amministrative, compensi professionali per le pratiche edilizie e
catastali da presentare, lavori necessari per rimessa in pristino):

A) Fabbricato con tre unitad ad uso abitazione = Eurc 12.000,00
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B} Fabbricatc magazzino = Euro 4.000,00

C} Fabbricatc ad uso abitazione (ex annesso agricolo) = Euro 8.000, 00

D) Fabbricato magazzino con cantina = Euro 18.000, 00
E’ da precisare che le modalitid e costi di regolarizzazione sopra
indicati sono da considerarsi:
a) riferiti a dati dimensionali desunti dalle pratiche edilizie e
planimetrie catastali degii immobili, riverificati a campione
durante il sopralluogo;
b) puramente indicativi e previsionali dal momentoe che solo con
l’istruttoria degli uffici competenti possono essere compiutamente
valutate le difformitd rilevate, determinati i termini di
ammissione delle istanze e dei relativi adempimenti, oneri e
pagamenti;
¢) soggetti a possibili variazioni ovvero modificazioni in quanto
le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente
al momento dell’elaborazione della relazicne peritale;
d) riferiti a verifiche eseguite ai soli beni oggetto di

esecuzione.
§.3.6 Formazione dei Lotti

A seguito dell’analisi del mercato immobiliare attuale e degli
aggiornamenti catastali introdotti, il C.T.U. ritiene che per
favorire la  wvendita giudiziaria &€ necessaria una diversa
composizione dei Lotti rispettoc alla precedente individuazione
risalente alla Relazicne tecnica dell’agosto 2013 {totali n.6
lotti).

Per mantenere le migliori condizioni di identitd formale e
funzionale degli immobili, vengono individuati i seguenti n.3 Lotti
come indicato in fig.l e nel fascicelo fotografico (all.d):

— Nuove Lotto 1 (ex Leotto 1, ex Lotto 2 e ex Lotto 3)

Fabbricato terratetto libero sui quattro lati di due piani fuori
terra, composto da 3 unita immobiliari ad uso abitazione oltre
resede perimetrale pertinenziale a comune con il nuovo Lotto 2 in
parte separato dalla strada vicinale, sito in Comune di Scarperia e
San Piero (FI), Localita Fagna di Sotto, Via di Fagna snc.

— Nuovo Lotto 2 (ex Lotto 4)

Fabbricato ad uso magazzino urbano, ex annesso agricolo, libero sui

quattro lati di un piano fuori terra oltre resede pertinenziale
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circostante a comune con il nuovo Lotte 1 in parte separato dalla
strada vicinale, sito in Comune di Scarperia e San Piero (FI),
Localita Fagna di Sotto, Via di Fagna snc.

— Nuovo Lotto 3 (ex Lotto 4 e ex Lotto 5}

Fabbricate ad uso abitazione, ex annesso agricolo, l1iberoc sui
quattro lati di un piano fuori terra oltre resede pertinenziale
perimetrale esclusivo e attiguo fabbricato magazzino con cantina
libero sul guattro lati, composto da piano terra e piano
seminterrato, oltre resede perimetrale pertinenziale esclusivo,
siti in Comune di Scarperia e San Fiero (FI}), Localita Fagna di

Sotto, Via di Fagna snc.

‘Huove Lotto 1

Ruovo Lotte 2

Resede i comune
Lotte 1 & Lotto 2

Nuoveo Lotto 3

Eagry @7 Gulip

Fig.1 -~ Individuazione dei Lotti
§.3.7 Stima del valore di mercato attuale

Il procedimento adottato dal C.T.U. per 1la valutazicne degli

immobili in esame & il MCA (Market Comparison Approach), che
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consiste nell’individuazione del prezzo di mercato attraverso il
confronto tra l’oggetto da valutare e un insieme di immobili simili
(comparabili) appartenenti allo stesso segmento di  mercato
compravenduti di recente e di prezzo noto. Questo genere di stima &
il modello di riferimento per la determinazione del pin prcbabile
valore di mercato, secondo gli standard wvalutativi riconosciuti a
livello nazionale ed internazicnale.

Il procedimento si fonda sull’assunto che il mercato fissera il
prezzo dell’immobile da stimare allo stesso mode in cui ha gia
determinato il prezzo di beni simili.

Per applicare il MCA si devono compiere aggiustamenti sistematici
sui prezzi di mercato rilevati in base alle caratteristiche
tecnico-economiche degli immobili di confronto rispetto alle
corrispondenti caratteristiche dell’immobile oggetto di stima. G1i
aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali e sono il perno
dell’analisi.

Il prezzo finale unico e totale sara costituito dalla somma dei
prezzi di ciascuna caratteristica del bene.

Il criterio di misura adottatc nel rappoorto di wvalutazicne & 1ia
superficie esterna lorda (SEL), gid utilizzato nelle precedenti
stime dal C.T.U., che si intende lfarea di edificic o di unita
immobiliare delimitata da elementi perimetrali verticali, misurata
esternamente su ciascun pianc fuori terra ¢ entro terra alla quota
convenzionale di ml.1,50 dal piano pavimento (Cedice delle
Valutazioni Immobiliari).

Per definizione, la SEL include:

- lo spessore deil muri perimetrali liberi ed un mezzo (1/2) dello
spessore delle murature contigue confinanti con altri edifici, lo
spessore del muri interni portanti e dei tramezzi;

— i pilastri/colonne interne;

- lo spazio di circolaziocne verticale (scale, ascensori, scale
mobili, impiante di sollevamentoc,ecc.) ed orizzontale (corridei,
disimpegni, ecc);

- eventuali cabine, centrali termiche, le sale, impianti interni e
contigui allfedificio;

La superficie commerciale (SUC) corrisponde alla superficie
principale lorda dell’immobile a cui & sommata la superficie

ragguagliata delle superfici secondarie (superfici degli accessori
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c ad essi assimilabili, superfici di ornamentec come terrazzi e
resedi) attraverso l’applicazione di ceefficienti di
differenziazione.

5i precisa che la stima:

- & elaborata con coefficienti determinati soggettivamente dello
scrivente C.T.U. in funzicne delle caratteristiche estrinseche,
intrinseche e situazione giuridica dei beni, pur tenendo contc dei
parametri standard di riferimento;

- & da intendersi rigorosamente riferita e limitata alla data in
cui sono state effettuate e concluse le relative indagini (data di
stesura della relazione);

- & valore previsicnale medic ordinaric che pud discostarsi dal
pPrezzo conseguente ad un‘eventuale effettiva compravendita
dipendente da fattori soggettivi e capacita contrattuale dei
contraenti o dal prezzo desumibile da agenzie immobiliari, banca
dati e pubblicazicni di settore, che si basanoc su pit generiche
gquotazioni medis;

-~ 51 fonda su dati desunti da atti pubkblici e da informazioni di
operatorl del settore. Ne deriva che l'attendibilitd del risultato
finale & strettamente legata alla veridicitid degli elementi messi a

disposizione dello scrivente valutatore;

- deve intendersi espressa a corpo e non a misura” in guanto

espressione del pil probabile valore di mercato dei beni nelle loro
caratteristiche globali, dove il criterio di calcolo applicato alle
superfici (approssimate} costituisce mero procedimento esplicativo
e onnicomprensivo.

I1 C.T.U. dichiara di non essere legato da alcun interesse su
quanto oggetto di wvalutazione e di non aver rilevato particolari
condizioni limitative che possono incidere sul risultatoe finale

della stima.

$

La stima & stata volta ad individuare il wvalore di mercato del
fabbricate principale costituite dalle tre unita abitative (Lotto
1) e con esso il relativo valore unitario €/mg. Per i restanti
immobili la stima €& stata ottenuta applicando alla consistenza
immobiliare di ciascunc di essi tale valore unitario adeguato con
un coefficiente correttivo percentuale.

Dopo ampia ricerca ed analisi del mercato immobiliare il C.T.U. ha
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individuato per il fabbricato del Letto 1, due comparabili. Si
evidenzia che il Comparabile 1 & un complesso immobiliare molto
gimile a quello in stima per ubicazione e caratteristiche generali
(trattasi di fabbricatc isolato di remota costruzione con resade,
in posizione attigua al compendio pignorato).

Dati sintetici:

Comparabile 1, atte di compravendita Lo . o
B o-1 12.09.2017, rep. n.2701, fabbricato terratetto
indipendente p.t. e p.l, costituito da due unitd abitative per
complessivi mg.490 circa con resede perimetrale a comune di
entrambi, oltre terreno agricolo adiacente, in Comune di Scarperia
e San Plero, Localita Fagna, Via di Fagna. Classe energetica “G”.
Prezzo indicato nella wvendita per il solo fabbricatc Euro

443.000,00,

Comparabile 2, atto di compravendita _
I . :1.07.2018, rep. n.9906, unitd abitativa

p-t. e p.1 di mg.185 circa, magazzino esternc ex fienile e altro
piccolo deposito per complessivi mg.78 circa con resede perimetrale
a comune tra loro, oltre vari appezzamenti di terreno, in Comune di
Scarperia e San Piero, Localitid Matteano, Via di Mattanc. Classe
energetica *“G”. Prezzo indicato nella vendita per i soli fabbricati
Euro 130.000,00.

Tabella dei Dati

. Compravendite rilevate sul mercato
Prezzo e caratteristiche P Soggetto da

Comparabile I ~ Comparabile 2 stimare
Prezzo totale PRZ (Euro) 443.000,00 130.000,00 Incognita
Data DAT (mesi) 25 15 0
Superficie commerciale (SUC) 490,00 | 224,00 465,00
Prezzo unitario €/mq. approssimato 904,08 .580,35 _ Incognita
Superficie Principale SUP (mq.) 490,00 185,00 465,00
Superficie Accessori Esterni ACC (mq) 0,00 _ 78,00 0,00
Servizi SER (n) 3 1 4
Livello piano LIV (n) 0 0 | 0
Stato Manutenzione STM (n) 2 i 2
Funzionalita ed utilizzo (FUN) 3 1 3
Ubicazione ed esposizione (UBI) 3 1 3
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Proc. RG. n. 52 72011

Analisi del Segmento di Mercato

Indice e informazione importo
P(DAT) / PRZ (saggio variazione annuale dei prezzi) -0,053
p(LIV)/PRZ 0,02
p(ACC) / p(SUP) 0,50
Costo servizio igienico a nuovo (Euro) 9.000,00
- vefusta media (anni) 25
- vita media (anni) 15
Costo intervento manutenzione (Euro/mq.) 600,00
p(FUN)/PRZ 0,13
p(UBI)/PRZ. 0,10
Analisi dei Prezzi Marginali
Prezzo marginale Comparabile 1 Comparabile 2

Prezzo totale PRZ (Euro) 443.000,00 130.000,00
p(DAT) (Euro/mese) 1.956,58 574,17
Prezzo marginale Superficie Fabbricato p(SUP) Euro/mq 185,00 185,00
Prezzo marginale Superficie Area Esterna p(SUE)
Euro/mg 0,00 0,00
Prezzo marginale Superficie Accessori p(ACC) Euro/mg 92.50 92,50
Prezzo marginale dei servizi igienici p(SER) Euro -6.000,00 -6.000,00
Prezzo marginale del Livello di Piano p(LIV) Euro 0,00 0,00
Prezzo marginale Stato Manutenzione p(STM) Euro 294.000,00 111.000,00
Prezzo marginale Funzionalita ed utilizzo p(FUN) Euro 0,00 17.420,00
Prezzo marginale Ubicazione ed esposizione p{UBI)
Euro 0,00 44.300,00
Tabella di Valutazione

Prezzo e caratteristiche Comparabile 1 Comparabile 2
PRZ (Euro) 443.000,00 130.000,00
DAT (Euro) -48.914,58 -8.612,50
SUP (mg) -4.625,00 51.800,00
ACC (mq.) 0,00 -7.215,00
SER (n) -6.000,00 -18.000,00
LIV (n) 0,00 0,00
STM (n) 0,00 111.000,00
FUN (n) 0,00 34.840,00
UBI (n) 0,00 88.600,00
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Prezzi corretti (Euro) 383.460,42 382.412,50
Peso 80,00% 20,00%

Prezzo pesato 306.768,33 76.482,50
Verifica d%| . 6.27%|<5% VERIFICATO

Sintesi di stima

Valore Soggetto da stimare € 383.250,83

Arr.toin € 383.000,00
Test della Divergenza: In linea di principio nella tabella di valutazione i prezzi
corretti degli immobili di confronto dovrebbero coincidere, tuttavia

nell’esperienza concreta c¢id non sempre & riscontrato anche se generalmente si
manifesta una sostanziale convergenza. La divergenza asscluta d% si determina tra
prezzo massimo (Pmax) e prezzo minimo (Pmin) con la seguente formula:!: (Pmax — Pmin
/ Pmin}) x 100. In letteratura la misura della divergenza dei prezzi corretti deve
essere inferiore al 5%.

Caratteristiche immobiliari considerate nella stima e ritenute influenti:

DATA (DAT): La data del contratto & una caratteristica economica rilevata assieme
al prezzo di mercato al gquale si riferisce.ll suo compito consiste nell’aggiornare
alla data di stima i prezzi degli immobili di confronto. Il prezzo marginale della
DATA & stimato per mezzo del saggio di variazicne. Unitd di misura mese.

Superficie principale (SUP): E’ la superficie dei locali ai maggiore importan:za
componenti 1l‘immobile. Unitd di misura mg.

Servizi igienici (SER}: Il prezzo marginale & posto pari al costo di ricostruzione
deprezzato; il costo di ricostruzicne & a nuovo pari a 9.000 euro, la vwvita
economica in media & posta pari a 15 anni, considerando 1'etd effettiva il prezzo
marginale si calcola secondo il deprezzamento lineare.

Livello di piano (LIV): Il prezzo marginale & espressc in termini percentuali in
base al relativo rapportc mercantile, distinguende la posizione dell’immobile da
valutare rispetto all’immobile di confronto.

Stato di manutenzione (8TM): Il prezzo marginale & poste pari al costo di
intervento al mg. per passare da un livello all’altro seconde i nomenclatori,
considerando una scala da 1 a 4 dove 1= scarso; 2= mediocre/sufficiente; 3=
discreto; 4= buono/ottimo.

Superficie Accessori esterni (ACC): E’ una superficie secondaria esclusiva che
contribuisce alla determinazione della superficie commerciale applicando il
relative indice mercantile. Unita di misura mq.

Funzionalita ed wutilizzo (FUN): Il prezzo marginale & espresso in termini
percentuali in base al relativo rapporto mercantile, distinguendo le
caratteristiche complessive dell’immobile per funzionalitd degli spazi tenuto
conto della tipelogia edilizia, da valutare rispetto all’immobile di confronto,
considerando una scala da 1 (liv, pif basso) a 4 (liv. pia alto).

Ukicazione ed esposizione (UBI): Il prezzo marginale & espresso in termini
percentuali in base al relativo rapporto mercantile, distinguendo le
caratteristiche complessive dell’immobile per posizione, veduta, panoramicita,
esposizione, da wvalutare rispetto allfimmobile di confronte, considerandec una
scala da 1 (liv. pih basso) a 4 {liv. pid alto).

In conclusione il pid probabile valore di mercato [Vm/ del
fabbricato Lotto 1 calcolato con MCA, alla data della stima & pari
ad Euro 383.000,00.

Il wvalore unitario del predetto fabbricato corrisponde pertanto a
Euro 383.000,00:mg.465,00 = Euro 823,65/mg.

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
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compendio pignorato il C.T.U. ritiene siano da applicare i seguenti

valorl agli immobili:

Immobile Coefficiente | Valore unitario (Euro/mqg)
Fabbricatc con 3 u.i. ad uso abitazione
1 823,65 (V)
nuove Lotto 1
Fabbricato ad uso magazzino nuove Lotto 2 0,50 x v 411,82
Resede a comune dei Lotti 1 e 2 0,01 = v 8,23
Fabbkricato ad uso abitazione {ex annesso
) ¢ 1,50 x v 1.235,47
agricolo) nuovo Lotto 3
Resede esclusivo dell’abitazione 0,02 x v 16,47
nuove Lotto 3
Fabbricato magazzino con cantina 0,50 x v 411,82
nuovo Lotto 3
Resede esclusivo del magazzino 0,02 2z v 16,47
nuove Lotto 3

VALORI DI MERCATO DEI LOTTI
Si ottengono i valori di mercato [Vm] e successivamente, detraendo i

costi di regolarizzazione, i wvalori di mercato finale Vsl degli
immobili all’attualita liberi ed urbanisticamente conformi:

NUOVO LOTTO 1

¢ Fabbricato terratetto con 3 u.i. ad uso abitazione oltre resede a
comune c¢on il nuove Lotto 2

Fabbricato Euro 383.000,00
Resede a comune mg.25%1 ca x 8,23 €/mg = Euro 21.323,83
[Vm]  Euro 404.323,83
a detrarre costi presunti per regolarizzazione
urbanistico-edilizia e catastale ~Eurc 12.000,00
[Vu£]  Buro 392.323,93

NUOVO LOTTO 2

* Fabbricato ad uso magazzino oltre resede a comune con nuovo Lotto 1

Fabbricato mg.203 ca x 411,82 €/mg = Eurc 83.599, 46
Resede z comune mg.2591 ca x 8,23 €/mg Euro 21.323,93
[Vm/ Eurc 104.923, 39
a2 detrarre costi presunti per regolarizzazione
urbanistico-edilizia e catastale -Buro 4.000,00
/VMe]  Euro 100.923,39

I

NUOVO LOTTO 3

¢ Fabbricato ad uso abitazione, ex annessc agricolo, oltre resede esclusivo

Fabbricato mg.69 ca x 1.235,47 €/mg Eurc 85.247,43

Resede esclusivo mg.150 ca x 16,47 €/mg = Euro 2.470,50
[Vmij Buro 87.717,93

®* Fabbricato magazzino con cantina oltre resede esclusivo

[

Fabbricato mg.24 ca x 411,82 €/mg = Euro 38.711,08
Resede esclusive mg.486 ca x 16,47 €/mg = Euro 8.004,42
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[Vmz] Eurec 46.715,50

[Vmi] + [Vm2] =[Vm] Euro 134.433,43
a detrarre costi presunti per regolarizzazione
urbanistico~edilizia e catastale -Eurc 26.000, 00

[VME]  Euro 108.433,43
Considerazioni:

~ La valutazione attuale degli immobili ex rurali di questo genere
¢ abbastanza disomogenea e nella maggioranza dei casi i prezzi
reali desunti dagli atti di compravendita risultano inferiori alle
gquotazioni medie.

=~ Dall’analisi del mercate immobiliare si rileva una costante
flessione delle vendite associate a una diminuzione dei prezzi
(saggio di variazione negativo). A solo titclo esemplificative si
evidenzia che 1/0.M.I. (Osservatoric Mercato Immobiliare) a partire
dal 2013 (data di riferimento della precedente stima) ad oggl, per
la zona in cui & ubicato il bene in stima, indica quotazioni per le
civili abitazioni che hanno raggiuntc un decremento circa del —-32%.
Pertanto & del tutto coerente rilevare all’attualita una
diminuzione complessiva del wvalore di mercato del compendio

immobiliare pignorato rispetto alla precedente stima.
§.3.8 Prezzo a base d’asta

Tenuto conto delle note differenze tra trasferimenti in libero
mercate e trasferimenti in regime di esecuzione immobiliare
(quest'ultimi wvincolati da tempi di pagamento pit rapidi ed in
genere caratterizzati da maggiore rigiditd della procedura di
trasferimento), si ritiene congruo per la determinazions del Prezzo
a base d’asta [Paf di ciascun Lotto una detrazione del 10% (secondo
le correnti disposizioni del Giudice in assenza di particolari

condizioni limitative) dal Valore di mercato finale.

[Pa] = [Vur] - 10%

PREZZO A BASE D'ASTA NUOVQ LOTTO 1

{Pa] = Euro 392.323,93 - Eurao 35.232,3% = Euroc 353.091,54 che

approssimato in a.c. corrisponde a Bure 353.000, 00

Il pignoramento riguarda 1‘intera piena proprieti dei beni
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PREZZ0O A BASE D'ASTA NUOVO LOTTO 2

[Paj] = Eurc 100.923,39 - Euro 10.092,33 = Euro 90.831,06 che

approssimato in a.c. corrisponde a Euro 91.000,00

Il pignoramento riguarda 1'intera piena proprieta dei beni

PREZZO A BASE D'ASTA NUOVO LOTTO 3

[Paj = Euro 108.433,43 — Eurc 10.843,34 = Eurc 97.5%0,0% che

approssimato in a.c. corrisponde a Euro 98.000,00

Il pignoramento riguarda 1l’intera piena proprieta dei beni
§.3.9 Riepilogo dei Iotti
Oltre alle tabelle riepilogative (A1l1.5) si fornisce la seguente
sintetica descrizione per ciascun Lotto:
NUOVO LOTTO 1
Piena proprieta dell’intero di fabbricato terratetto libero sui
quattro lati di due piani fuori terra, compostc da 3 unita
immobiliari ad uso abitazione oltre resede perimetrale
pertinenziale a comune con il nuovo Lotto 2 in parte separato dalla
strada vicinale, sito in Comune di Scarperia e San Piero (FI),
Localita Fagna di Sotto, Via di Fagna shc.

® Descrizicne sintetica

Fabbricato colonico ante ‘900 a pianta rettangolare di superficie
coperta circa mg.233, articelato in tre unitd immobiliari di civile
abitazione autonome aventi ingressc indipendente dal resede esternc
di pertinenza. Un’unita immobiliare si sviluppa al solo piano terra
mentre le restanti due si articolano in piano terra e pianc primo
con scala di collegamento interna. Complessivamente i'l fabbricato
si compone di sedici wvani principali comprese le cucine oltre

quattro servizi jglenici e accessori.

* Dati metrici

La superficie esterna lorda del fabbricato & circa mag.465.
La superficie del resede a comune con il nuove Lotto 2 & di cireca

mg.2.591.

® Dati Catastali

Al Comune di Scarperia e San Piero - Sezione di Scarperia (FI}:

Catasto Fabbricati
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foglio 69

- part.26, sub.l, categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 wvani,
superficie catastale totale mg.94, escluse aree scoperte mg.9%4,
rendita catastale Euro 227,76, Via di Fagna, piano T;

- part.26, sub.2, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
superficie catastale totale mg.193, escluse aree scoperte mg.193,
rendita catastale Euro 354,29, Via di Fagna, piano T-1;

- part.26, sub.4, categoria A/3, classe 3, consistenza 7 vani,
superficie catastale totale mg.169, escluse aree scoperte mg.169,
rendita catastale Euro 354,29, via di Fagna, piano T-1;

Catasto Terreni

foglio 69

- part.26, qualita ente urbano, superficie mq.1590 (fabbricato e resede a
comune)

- part.130, qualitd ente urbano, superficie mg.809 (resede a comune)

- part.129, qualita ente urbano, superficie mg.425 (resede a comune)

* 3Statoc occupazionale

Libero
Valore di mercato Furo 392.323,93
Prezzo a base d’asta Euro 353.000,00

NUOVO LOTTO 2

Piena proprietd dell’interc di fabbricato ad uso magazzino urbano,
ex annesso agricolo, libero sui quattro lati di un piano Ffuori
terra oltre resede pertinenziale circostante a comune con il nuovo
Lotto 1 in parte separato dalla strada vicinale, sito in Comune di
Scarperia e San Piero (FI), Localita Fagna di Sectto, Via di Fagna

snc.

¢ Descrizicne sintetica

Fabbricato di ampia volumetria a pianta rettangolare,

originariamente fienile, corredato di loggiato.

¢ Dati metrici

La superficie esterna lorda del fabbricatoc & circa mg.203.
La superficie del resede a comune con il nuovo Lottc 1 & di cireca

mg.2.591.

® Dati Catastali

Al Comune di Scarperia e San Piero - Sezione di Scarperia (FI):

Catasto Fabbricati
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foglio 69

- part.26, sub.3, categoria C/2, <classe 3, consistenza mg.169,
superficie catastale mg.159, rendita catastale Euro 829,17, vVia di
Fagna, piano T;

Catasto Terreni

foglio 69

- part.135, qualita ente urbano, superficie mg.214 (fabbricato)

- Ppart.26, qualitd ente urbano, superficie mg.1590 (resede a comune )
- part.150, qualita ente urbanoc, superficie mq.809 (resede & comune)

- part.l29, qualita ente urbano, superficie mg.425 (resede a comune)

®* Stato occupazionale

Libero
Valore di mercato Euro 100.923,39
Prezzo a base d’asta Euro 91.009,00

NUOVO LOTTO 3

Piena proprietd dell’intero di fabbricato ad uso abitazjone, ex
annesso agricolo, libero sui quattre lati di un piano fuori terra
oltre resede pertinenziale perimetrale esclusive e attiguo
fabbricato magazzino con cantina libero sui quattro lati, composto
da piano terra e piano seminterrato, oltre reseds perimetrale
pertinenziale esclusivo, siti in Comune di Scarperia e San Piero
(FI), Localita Fagna di Sotto, Via di Fagna snc.

® Descrizione sintetica

L'unita abitativa si articola in soggicrno con angole cottura,
camera doppia e bagno. Il magazzino & un fabbricato in stato di
abbandonc con ampliamenti in abuso sia al pianc terra che al piano
seminterrato allo stato grezzo scttoposti ad ordinanza di

demclizione.

® Dati metrici

La superficie esterna lorda del fabbricato abitativo & circa mg.69.
La superficie del suo resede ssclusivo & circa mg.150.

La superficie esterna lorda del fabbricato magazzino (escluse le
superfici abusive) & circa mg.94.

La supcriicie del suc resede esclusiveo & circa mq.486.

®* Dati Catastali

Al Comune di Scarperia e San Pierc - Sezione di Scarperia (FI):

Catasto Fabbricati
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foglio 69

- part.83, categoria C/2, classe 4, consistenza mg.48, superficie
catastale mg.74, rendita catastale Euro 275,17, Via di Fagna, piano
T (fabbricato abitativo, ancera censito magazzino, con resede
esclusivo);

- part.24, categoria /2, classe 2, consistenza mg.62, superficie
catastale mg.127, rendita catastale Furo 259,36, Via di Fagna,
pilano T-S51 (fabbricatc magazzino con resede esclusivo};

Catasto Terreni

fogiio 69

- Ppart.l3Z, qualita ente urbano, superficie mg.163 (fabbricato
abitativec e resede esclusive);

~ part.14l, qualita ente urbano, superficie mg.57 (resede esclusivo
fabbricato abitative);

~ part.133, qualitd ente urbano, superficie mg.157 (fabbricato
magazzino e resede esclusivo);

-  part.140, qualita ente urbano, superficie mg.289 (resede
esclusivo del magazzino);

- part.153, qualita ente urbano, superficie mg.134 (resede

esclusivo del magazzino);

® Stato occupazionale

Libero
Valore di mercato Eurc 108.433,43
Prezzo a base d’asta Euro 98.000,00

4. CONCLUSIONI

Nella convinzione di aver correttamente adempiuto all’incarico
affidatogli, il sottoscritto C.T.U. Arch. Marco Badi, deposita la
presente integrazione di Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio
costituita da pagg.24 oltre allegati, rimanendo comunque a
disposizione della S.V.I. per qualsiasi eventuale chiarimento

dovesse necessitare.

ELENCO DEGLT ALLEGATT

1 ~ Relazione tecnica agusiliario C.T.U. Geom. Massimo Maccari
1-A Estratto di Mappa dopo 1’aggicrnamento catastale
I-B Visure Catasto Terreni dopo 1’aggiornamento catastale
1-C Individuazione delle particelle ricostituite su Mappa Catastale
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2 — Visure Catasto Fabbricati

3 - Rilievo quotato

4 -~ Documentazione fotografica

5 - Tabelle riepilogative dei Lotti
& - Verbale di sopralluogo C.T.U.

Firenze 11, 29 ottobre 2019

I1 C.T.U.
Arch. Marco RBadi
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