TRIBUNALE CIVILE DI FIRENZE
Terza sezione civile
Ufficio esecuzioni immobiliari
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Procedimento n.

Giudice dell'esecuzione
Promossa da:

Contro:
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PREMESSO

che il sottoseritto iscritto all'Albo dei

4576/14, veniva nominato C.T.U. nel procedimento in epigrafe;

~ che contestualmente alla nomina di C.T.U., venivano posti al
sottoscritto 1 seguenti guesiti:

“Provveda ]'esperto a:

l}identificare 11/i bene/i oggetto del pignoraments, c¢on precisazicne dei
confini e dei dati catastali e della lorc corrispondenza a guelll indicati nel
plgnoramento: accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene
(indirizzo, numero civico, piano, Internc, dati catastali e confini) e guelle
contenuta nel pignoramentc evidenziande, in caso di difformitd: a) se i dati
indicati nel pignoramento non hanno mai identificato 1’immobile e non consentono
la sua univoca identificazione; b} se i dati indicati nel pignoramento sono
erronei ma consentono l7individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel
pignoramentc, pur non c¢orrispondendo a quelli attuall, hanno in precedenza
individuato 1’immobile, rappresentando in questo caso la storia catastale del
compendio pignorato; avvisare 1l Giudice se 1 dati catastali indicati nel
bigneramente non consentono l’univoca individuazione del bene; indicare

specificamente se al catasto sonc depositate le planimetrie dell’immobile, se vi
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é& corrispondenza tra le planimetrie e lo stato di fatte e tra I’intestataric
catastale e il soggetto esecutato; sclo se necessario, e previco assenso del
creditore che dovrd sostenere 1 costi e autorizzazione del Giudice, proceda ad
eseguire le necessarie variazioni per l’agglornamento del catasto, provvedendo,
in casc di difformitd sostanzialli o mancanza di idonea planimetria del bene,
alla sua correzione o redazione e all’accatastamento delle unita? immobiliari
non regolarmente accatastate; segnalare se 17identificativo catastale
eventualmente includa anche porzioni aliene, comuni o, comungue non pignorate,
procedere ai frazicnamenti del caso oppure, ove cio? risulti catastalmente
impossibile, evidenziare le ragioni dell’impossibilita?; segnalare altresi se
gli immobili centigui (ad es. 1 locali adiacenti) risultine eventualmente fusi
sul piano fisico con gquello pignorato, pur censervando autonomi identificativi
catastaliy;

2) riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se 1o stessc
riguardi la proprietia dell’intero bene, gquota di essc ({indicando 1 nominativi
dei comproprietari) o ealtro diritte reale (nuda proprieta, superficie,
usufrutto..... };

3) indicare inoltre quali siano gli estremi dell’atte di provenienza, da
acquisire se non & gid In atti, segnalande eventuall acguisti mortis causa non
trascritti;

4) fornire una sommaria descrizione del/i bene/i (comune, localita, via, numero
civice, scala, piano, internc, caratteristiche interne ed esterne, superficie
calpestabile in mg, eventuall pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni}
della zona in cui si trovano, Indicando altresi l’utilizzazicone prevista dallo
strumento urbanistico comunale; se

trattasi di terreni, adeguarsl alle direttive del GE per qguanto concerne la
verifica dell’esistenza dei diritti di impiante, sotto riportata tra gli

allegati;

5) provvedere a riferire, anche con l’ausilio del custode, sullo stato di
possesse dell’/gli immokile/i, con indicazicone se occupate/i da terzi - del

titolo in base al guale avvenga l'occupazione c¢on specifica attenzione
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all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in
particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla guale egli
dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la
data di scadenza per l'eventuale disdetta, Ifeventuale data di rilascie fissata
o lo state della causa eventualmente in corse per il rilascio. Segnalare, in
case diI contratte di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art.
2823, comma 3, c.c., anche a seguito di confronto con il custode. Se 1’'immobile
€ cccupato dal debitore, indicare se egli é ivi residente, allegando il relativo
certificato; ove 1'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge
del deblitore esecutateo, acguisire 11 provvedimentc di assegnazione della casa

coniugale;

6) verificare l'esistenza di formalita, vinceli o oneri anche di natura

cendominiale, gravanti suwl bepe, che resteranne a carico dell’acquirente,

ovverc, in particolare:

domanda giudiziali, seguestri ed altre tragcrizioni; debiti per spese
condominiali ex art. 63 comma 2 disp. att. c.c.; atti di asservimento
urbanistico, eventuali limiti all’edificabilita o diritti di prelazione;
ceonvenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale,
con precisazione della relativa date e della eventuale trascrizione; altri pesi

o limitazioni d’usc (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, serviti, uso,

abitazione ........... P

7) verificare I’esistenza di formalitad, vincoli e ocneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene ({tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoeli, da riportare nella ctu in maniera completa, con
l’indicazione del soggetto a favore e contro & presa, la data e il numerc di
iscrizione}, che saranno cancellati o comungue non sarannc opponibili
all’acquirente al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a
carice della procedura; nel caso di guota di immeobile, laddove non sia stata
preventivamente depositata documentazione Iipotecaria da parte del procedente,
indicare anche le trascrizioni pregiudizievell gravanti sulla comproprietd;

indicare anche l’esistenza di eventuall vincoli artistici, storici, alberghieri,
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di inalienabilitd o indivisibilita e rilevare l’esistenza di diritti demanialil
{(di superficie o servitid pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuall

oneri di affrancazione o riscatto;

8) indigare 17importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di
eventuali sgpese stracrdinarie gid deliberate anche se 1l relativo debitc non sia
ancora scaduto, I’'importo di eventuall spese condominiali non pagate negli
ultimi due anni anteriori alla data della perizia, l’eventuale esistenza di

procedimentl giudiziari relativi al bene pigneorato;

@) verificare la regelaritd edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché
l’esistenza della dichiarazione di agibilitda delloc stesso, segnaliando eveptuall
difformita urbanistiche, edilizie e catastali; Indichi in particolare gli
estremi della concessione/licenza ad edificare ¢ del permesso di costruire e
della eventuale concessione/permessc 1n sanatoria ovvero dichiari che la
costruzione e? iniziata prima del 1° settembre 1867; indicare l7utilizzazione
prevista dallo strumento urbanistico comunale. Ove consti 1’esistenza di opere
abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 d.p.r. 6
giugne 2001, n. 380 e ¢gli eventuali costl della stessa; altrimenti, verifichi
l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando i1 scggetto istante e
la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del titole in sanatoria e le
eventuali oe¢blazioni gid corrisposte o da corrispondere; in ogni altre caso,
verifichi, ai fini dell’istanza di condono che I1’aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili si trovino nelle condizioni previste
dallfart. 40, VI co., 1. 47\85 o 46, V co., d.p.r. 38B0\01, specificando il costo

per 11 conseguimento del titolo in sanatoria.

10) indicare i1 valore di mercatc dell’immobile sia liberc che occupato con
espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
delle fonti alle guali si & fatte riferimento. Nella determinazicne del valore
di mercatc terra conto, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., della superficie
dell’immobile, specificandoc gquella commerciale, del valcore per metro quadro e

del valore complessivo. L espertc terra conto del dati relativi alle vendite
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forzate effettuate nello stesso territoric e per la stessa tipologia di kbene,
specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi per collocazione e\o
tipelogia,; indagini di mercato, c¢on specifica indicazione delle agenzie

immobiliari consultate; banche dati nazionali ete.

11) indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti e le
correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato
praticata per I’assenza della garanzia per i vizi del bene vendute ex art. 2927
¢.c. e per la particolaritd dei meccanismi d’asta (10% circa, salvo particolari
ragioni, che dovrannc essere evidenziate), precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’usoc e
di manutenzione, lo state di possesso, i vincolil e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corsc del procedimento esecutivo, ponché le eventuali spese

condominiali insolute.

12) precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato,

specificandone le ragioni;

in caso di pignoramentc di gquota/e di bene indivisc: -il valore come al puntc 8.
che precede sia dell’interc che della quota/e pignoratase; -se il compendio
pignorato pud essere divise in ratura o sia per sue caratteristiche e tenuto
conteo del pumerc delle quote da considerare non divisibile in natura, procedendo
in tale ultimo caso ad esprimere compiutamente il giudizio di indivisibilita
anche alla luce di guanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e
daila 1. 3 giugno 1940, n. 1078; 9. bis. indicare il regime impositivo della
vendita nei casi in cui di facile individuazione {con l’aliquota se si tratta di

I.V.A.) o segnalando la difficolta col deposito in cancelleria della relazicne;:
13} effettuare un riepilogo in caso di pin lotti, riportando anche lo stato
dell’immobile (libero\occupato);

14) L’esperto dovrd consegnare insieme alla relazione, 1in fogli staccati
dall’elaborato, alla relazione:

una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, indicandovi

il wvalore di mercato Iibero\occupato e gquelloc a base d’asta; - fotografie
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esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria (NB. 8i invita a

non fotografare persone e ad oscurare targhe di auto);

- gli avvisi di ricevimentc delle raccomandate di cui al puntc II° (avvisi di
Iinizio operazioni peritalil.

- effettuare (prime del deposito del cartacec) almeno 30 giorni prima della data
di udienza il depositc per via telematica a mezzo pilattaforma P.C.T. di: 1)
copia integrale e 2) copia EPURATA DEI DATI SENSIBILI PER LA NORMATIVA SULLA
PRIVACY (omettendo 1 nomi dei debitori e delle parti private), completa di fote
esterne ed interne del bene, planimetrie e documenti; dI depositare in
cancelleria, successivamente al deposito per via telemativa, una copla integrale
cartacea (corredata di foto, documenti ecc) ed una copia epuratay; di Iinviare
all’esecutato, se non costituito, copia completa dell’elaboratc peritale a mezzo

raccomandata a.r., depositandc in cancelleria l'attestazione del relativo invio.

Si ricorda che tutta la documentazione occorrente per Ifelaborato peritale sara

direttamente consultabile e stampabile dalla piattaforma P.C.T."

- che 11 sottescritto in data 30.10.2020 ha prestato giuramento

telematico di rito;

- ¢he il Sig. Giudice fissava 1'udienza alle ore 9:40 del giornoc 04
Novembre 2021;
- ¢che i beni oggetto del pignoramento, tutti ubicati nel Comune di
Fucecchic (FI}, in Via Trento ail numeri civici 172/a e 174, risultano
essere tre:

Immobile “17
Unita immobiliare ad wuso civile abitazione, posta al piano terrenc e
prime, e avente accessc dal n.c. 172/a della pubblica via Trento, in
Fucecchio (FI);

Immobile “2”
Unitad immobiliare ad uso civile abitazione, posta al pilanc terreno e

prime, e avente accessc dal n.c. 174 della pubblica via Trento, in

[\rd
[i=]
[*]
=T
L=3
iy
&£
£
o
o
@
w0
©
hat
(-]
['r}
[+]
o
&
=}
|33
B
L3
[«
2
@
[17]
o
-
-
(]
=
73
&
[y}
=4
[ ]
o
-4
<
0.
w
O
|
o
<L
o
=
[v'a
<L
o
(]
o
o
o
as
£
fri]
[=]
E
<
=
B
[/
<
o
o)
[ =%
g
&




Fucecchio (FI);

Immobile “3”
Unité immobiliare ad uso garage, posta al piano terreno, e avente accesso
dalla pubblica via Trento, senza numeroc civico, in Fucecchio (FI);
CIO PREMESSO
il sottoscritte esaminati i documenti in suo possesso, presenta la
propria
RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

B3k 2ok b ok ok o ok ok ok ok o b o 2 ok ok o ok ok o o b ok s sk ok ok o b ok ok ok ok ok ok o s o ok ok ok 5B 9 o b ok b ot ot o ok b oF sk ok ob sk o o ok ok b ok ok o oF b o o

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

Sono state eseguite ricerche presso 1'Ufficio Urbanistica del Comune di
Fucecchic (FI), presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari e
l'Agenzia delle Entrate di Firenze per reperire dati e documenti
necessarli per rispondere ai quesiti.

Sone stati inoltre reperiti gli atti di compravendita attestanti la
provenienza presso la Conservatoria dei registri immobiliari di Firenze.
RISPOSTE AI QUESITI

51 procedera a rispondere ad ogni singolo guesitoc esaminando ogni singolo

bene di cul al paragrafc precedente.

*******‘k*******************i**********'&***********‘k*****#***************

RISPOSTE AI QUESITI

Quesito n. 1

“identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei
confini e del dati catastali e della loro corrispondenza a quelli
indicati nel pignoramento: accertare la conformitd tra la descrizione
attuale del bene (indirizezo, numero civico, piano, interno, dati
catastall e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di difformitd: a) se i dati indicati nel pignoramentc non hanno

mai identificate 1/immobile e non consentonc la sua univoca
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identificazione; b} se i dati indicati nel pignoramento sono erronel ma
consentono 1l’individuazione del bene; ¢} se 1 dati indicati nel
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno 1n
precedenza individuato 1’/immobile, rappresentandc 1in guesto caso la
storia catastale del compendic pignorato; avvisare 1l Giudice se 1 dati
catastall indicati nel pignoramentc non consentono 1'univoca
individuazione del bene; 1indicare specificamente se al catasto sono
depositate le planimetrie dell’immobile, se vi & corrispondenza tra le
planimetrie e lo statc di fatto e tra l1'intestatario catastale e il
soggetto esecutate; sclo se necessario, e previo assensc del creditore
che dovra sostenere i costl e autorizzazione del Giudice, proceda ad
eseguire le necessarie variazioni per 1l'aggiornamento del catasto,
provvedendo, in caso di difformita sostanziall o mancanza di idonea
planimetria del kene, alla sua correzione o redazione e
all’accatastamento delle unita Immebiliari non regolarmente accatastate;
segnalare se 1’identificative catastale eventualmente includa anche
porzioni aliene, comuni o, comungue non plgnorate, procedere ai
frazicnamenti del caso oppure, cove c¢l1¢6 risulti catastalmente
impossikile, evidenziare le ragioni dell’impossibilitd; segnalare
altresi se gli immobili contigui f(ad es. I locall adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con gquello pignorato, pur
conservando autonomi identificativi catastali; ”
I beni oggetto di pignoramento risultano essere 1 seguenti:

Immobile “1”
Unitd immobiliare ad usoc c¢ivile abitazione, peocsta al piano terreno e
primo, e avente accesso dal n.c. 172/a della pubblica via Trento, in
Fucecchio (FI);

ITdentificarzione del bene

Unita immebiliare ad uso civile abitazione, posta al pilano terrenc e
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primo, avente accesso dal n.c.l72/a della pubblica via Trento, Fucecchio
(FI), composta da ingresso/soggicrno, cucina e corte esclusiva poste al
pilanc terrenc, due camere, servizio igienico, disimpegno e ripostiglio al
piano primo; i due piani sonc collegati internamente da una scala a
chiccciola.

Identificazione catastale

L’immobile residenziale é rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune
di Fucecchic, nel Foglio di mappa 59, Particella 187, subalterno 500 e
censito in categoria catastale A/3, classe 5, consistenza vani 4,5,
superficie catastale totale mg. 101 escluse aree scoperte mg. 9% e
rendita catastale pari a Euroc 511,29, piano terrenc e primo.

La planimetria depositata al catasto Fabbricati del Comune di Fucecchio
non risulta essere conforme allo stato dei luoghi rilevato.
L'intestazione catastale corrisponde con i dati anagrafici degli
esecutati.

Confini Catastali

Stessa proprietda, parti a comune, s.s.&..

Corrispondenza dei dati catastali con guelli indicati nel pignoramento

I dati riportati nel Verbale di Pignoramento

repertorio inerente l'unita immobiliare in esame, sono corretti

e dettagliati nella sezione B -~ Immobili all'unitd negoziale n.1,

immobile n. 1. i dati relativi alla proprieta
_riportati nel suddetto Verbale di Pignorato
dettagliati nella Sezione C - Soggetti, corrispondono ai dati riportati
nel certificato catastale delle unitd immobiliari in esame.

Immobile “27
Unita immobiliare ad usoc civile abitazicne, posta al pianc terrenc e

primo, e avente accesso dal n.c. 174 della pubblica wia Trento, in

Fucecchioc (FI);
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Identificazione del bhene

Unita immobiliare ad usc civile abitazione, posta al plano terrenc e
prime, avente accesso dal n.c.174 della pubblica via Trento, Fucecchio
(FI), composta da resede esclusivo e vano scala al piano terreno, 4 vani
al grezzo e servizio igienico al piano primo.

Identificazione catastale

L/immopile ad uso residenziale & rappresentatc al Catasto Fabbricati del
Comune di Fucecchio, nel Foglio di mappa 59, Particella 187, subalterno
303 e censito in categeoria catastale A/3, classe 4, consistenza vani 4,5,
superficie catastale totale mg. 96 e rendita catastale pari a Eurc 429,55
piano terreno e primo.

lLa planimetria depositata al catasto Fabbricati del Comune di Fucecchio
non risulta essere conforme allo stato dei luoghi rilevato.
L'intestazione catastale corrisponde con i dati anagrafici degli
esecutati.

Confini Catastali

Stessa proprieta, parti a comune, S5.5.a..

Corrispondenza dei dati catastali con cguelili indicati nel pigporamento

I dati riportati nel Verbale di Pignoramento

repertoric inerente l'unitd immobiliare in esame, sono corretti

e dettagliati nella sezione B -~ Immobili all'unita negoziale n.l,

immobile n. 2. i dati relativi alla proprieta
Laganaro Angela, riportati nel suddetto Verbale di Plgndféﬁeﬁto
dettagliati nella Sezione C - Soggetti, corrispondono ai dati riportati
nel certificato catastale delle unitd immobiliari in esame.

Immobile “37
Unitd immobiliare ad uso garage, posta al plano terrenc, avente accesso

dalla pubblica via Trento, senza numero civico, in Fucecchio (FI};

Identificazione del bene
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Unité immobiliare ad uso garage, posta al pianc terrenc, avente accessc
dalla pubblica via Trento, Fucecchio (FI), composta da un ampio vano con
accesso carrabiie e piccolo ripostiglio sotteoscala.

Identificazione catastale

Lfimmobile ad uso residenziale & rappresentato al Catasto Fabbricati del
Comune di Fucecchio, nel Foglio di mappa 59, Particella 187, subalterno
300 e censito in categoria catastale C/6, classe 7, consistenza mg.
17,00, superficie catastale totale mg. 24,00 e rendita catastale pari a
Eure 71,12, piano terrenoc.

La planimetria depositata al catasto Fabbricati del Comune di Fucecchio
risulta essere conforme allo statc dei luoghi rilevato.

L'intestazione catastale corrisponde con i dati anagrafici degli
esecutati.

Confini Catastali

Stessa proprieta, parti a comune, s.s.a..

Corrispondenza dei dati catastali con quelli indicati nel pignoramento

I dati riportati nel

nerente l'unita immcbiliare in esame, sono corretti

repertorio
e dettagliati nella sezione B -~ Immobili all'unitd negoziale n.1,
immobile n. 3. 1 dati relativi alla proprieta
Laganaro Angela, riportati nel suddetto Verbale di Pignoramento
dettagliati nella Sezicone C - Soggetti, corrispondono ai dati riportati

nel certificato catastale delle unita immobiliari in esame.

L R e B e T T e e e A

Quesito n. 2
“riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se lo
stesso riguardi la proprieta dell’intero bene, guota di esse (indicando

i nominativi dei compreoprietari) ¢ altro diritto reale (nuda proprieta,

A7

superficie, usufrutto...};”.
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Gli estremi dell'atto di pignoramente sono stati reperiti presso gli
archivi della Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze, ¢

risultano essere 1 seguenti

Atto Giudiziaric Rep. e precisamente Verbale di

Pignoramento Immobile a favore

con sede in e a carico dei

e Laganarc Angela

per la proprieta di %,

per la proprieta di %, per gli immobili posti in
Fucecchio e cosi descritti nella sezione B — Immobili:

Unitd negoziale n.l -

Immobile 1 -~ Cataste Fabbricati del Comune di Fucecchio, Foglio 358,
Particella 187, subalterno 500, A/3 abitazione di tipo economico, piano
terrenc e primo, indirizzo via Trento nr. 174 (numero civice errato,
risulta essere il nr., 172/a).

Immobile 2 - Catasto Fabbricati del Comune di Fucecchio, Foglic 228,
Particella 187, subalterno 303, A/3 abitazione di tipc eccnomico, piano
terrenc e primo, indirizzo via Trente senza numero civico (numero civico
errato, risulta essere il nr. 174).

Immobile 3 - Cataste Fabbricati del Comune di Fucecchico, Foglio 59,
Particella 187, subalterno 300, (/6 stalle, rimesse, scuderie,
autorimesse, piano terreno, indirizzo via Trento senza numerc civico.

o % ok o ok o o 3 % ok o b ob 2 ot ok o 0t S ok ok o o s o ok o ok ok ok ok ok ok A ok ok ok o b ok ok o o b Sk o b o b o ok ok b o ok o ok ok O ob ot o ot ok o b o o ok o K

Quesito n. 3
“indicare inoltre gquali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire

se non €& gid in atti, segnalando eventuali acguisti mortis causa non

trascrittiz s~

Di seguitc vengono riportati gli estremi dell'Atto di provenienza del
bene cggettc del seguente procedimento, reperiti presso gli archivi della

Congservatoria dei Registri Immcbiliari di Firenze:
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Immobile “1”

~Atto di Compravendita del

Rep. 68192/8798, trascritto presso 1’Agenzia del Territoric di Pisa in

veniva trasferita la quota di % a

data

la guota di % a

Immobile “2” & Immobile “3”

—Attce di Compravendita del Notaio Rep.

121886/26307, trascritto presso l’Agenzia del Territorio di Pisa in data

07.07.2008 al nr. trasferita la guota di %

guota di % a

********************************************************************************

Quesito n. 4

“fornire una sommaria descrizione del/i hene/i {comune, localitad, via,
numero c¢ivico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed
esterne, superficie calpestabile in mg, eventuali pertinenze, accessori
e millesimi di parti comuni) della zona in cui si trovanc, Iindicando
altresi l1l’utilizzazione prevista dalloc strumentc urbanistice comunale;
se trattasi di terreni, adeguarsi alle direttive del GF per quanto
concerne la verifica dell’esistenza dei diritti di impianto, sotto
riportata tra gli allegati;”.

Premessa

Prima di procedere alla descrizione delle unita immeokiliari, riporto di
seguite le caratteristiche generali della zona di ubicazione e le
tipologie costruttive generali dell’intero complesso.

Detti immobili, che sono ubicati in zona residenziale del Comune di
Fucecchio e distanc come segue:

- 2 Km circa dal centre di Fucecchio;
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- 45 Km circa dall’ingresso della superstrada FI-PI-LI

- 3 Km circa dall’ospedale di Fucecchio;

~ 40 Km circa dal centro storico di Lucca.

La zona in cui sono ubicati gli immobili risulta essere una zona a

destinazicone residenziale.

Tl Fabbricato di cui fanno parte le unitd immobiliari oggetto di perizia

& stato edificate antecedentemente al 1 Settembre 1867; lo stesso

presenta una struttura portante verticale in muratura e copertura a falde

in coppl e tegele.

Esternamente il tutto risulta essere in normale statc di manutenzione.

Procede di seguito alla descrizione dell'unitad immecbiliare in esame.
Immcbile 1

L’unitd immobiliare in esame ha una superficie lorda di circa mg 96,00 ed

& cosl suddivisa:

-Ingresso/Scggiornc mg.23,10
~Cucina mg.18,65
~Camera doppia mg.l16,39
~Camera singola mg.10,06
~Servizio igienico mg. 5,80
-Disimpegno mg. 4,16
-Ripostiglic mg. 2,57

~Corte esclusiva mg.23,63

L'altezza interna dei vani egquivale a ml. 2.70, sia per i vani al piano
terrenc che primo.
Il bene sopra descritto & dotato di impianto elettrico, idrico, gas ed e
dotato di caldaia autonoma.

Immobile 2

Lfunitd immobiliare in esame ha una superficie lorda di circa mg.S%8,00 ed

& cosl suddivisa:
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~Cucina/Scggiorno mg.17,50

-Camera doppia mg.22,07
-Camera deppia mg.23,75
—-Camera singola mg.14,78
-Servizic igienico mg. 4,67

- resede esclusive mg. 80,83
L'altezza interna dei vani equivale a ml. 2.90.
Il bene sopra descrittec non & attualmente dotatc di nessun impianto e
risulta essere al grezzo delle murature.

Immobile 3
L'unita immecbiliare in esame ha una superficie lorda di circa mg. 25,00
ed ¢ cosl suddivisa:
~Garage mg.15,41
-ripostiglio sottoscala mg. 3,28
L'altezza interna dei vani equivale a ml. 2.70.

Il bene sopra descritto non & attualmente dotato di nessun impianto.

***********‘k*****************‘k**************’k‘k**********‘k***************

Quesito n. 5

"Provvedere a riferire sulloc stato di possesso dell’/qgli immobile/i, con
indicazione se occupato/l da terzi - del titolo in base al guale avvenga
l’occupazione con specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi
data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessl]
siano registrati, ipotesi rispetto alla guale egli dovrd verificare la
data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di
scadenza per 1’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascic fissarta
o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. Se
17immobile & occupato dal debitore, indicare se egli & ivi residente,
allegando il relative certificato”.

GIii immobili di cul ai punti “1” “2” e “3” risultano occupatli dagli
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esecutati.

R R R R R R R R R R R R R R E R S T R TR SRR EE R R R R RS RS S S

Quesito n. €

“Werificare l’esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura
condominiale, gravanti sul bene, che resterannc a carico
dell’acguirente, ovvero, 1n particolare:

- domanda giudiziali, seguestri ed altre trascrizioni;

-~ debiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 disp. att. c.c.;

- atti di asservimento urbanistico, eventuali limiti all’edificabilita o
diritti di prelazione;

- cenvenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
coniugale, con precisazione della relativa data e della eventuale
trascrizione;

- altri pesi o limitazioni dfusoc (es. oneri reali, obbligarzioni propter
rem, servitnu, uso, abitazione ...}7.

B seguito delle ricerche effettuate presso la conservatcria del Registri
Immobiliari di Firenze & emerso che per gli immobili descritti ai punti 1
~2-3 non ci sono vincoli ed oneri.

ok o % ok ok ok o o ok 3k oF o ok b o ok 3k ok b oF A b S ok o R ok o s o ok b ok st ok sk ok ok ok 2 ok o ok ok sk b ok o ok o o ob ok 3k ok oF o o ok ok ok 3k ok 2k ok ok ok b ok F

Quesito n. 7

“verificare l'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura
condominiale gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre
trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nella ctu iIn maniera
completa, con l’indicaziocne del soggetto a favore e contro é presa, la
data e il numero di iscrizione), che saranno cancellati © comungue non
saranno opponibili all’acquirente al momento della vendita, con relativi
crneri di cancellazione a carico della procedura; nel caso di quota di
immobile, laddove non sia stata preventivamente depositata

documentazione ipotecaria da parte del procedente, indicare anche le
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trascrizioni pregiudizieveli gravanti sulla comproprieta; indicare anche
l’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilitd o indivisibilita e rilevare l'esistenza di diritts
demaniali (di superficie o servity pubbliche) o usi civici, evidenziando
gli eventuali cneri di affrancazione o riscatto;”

Il sottoscritto a seguito degli accertamenti svolti presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze, al fine di verificare
guanto richiesto dal quesite nello stato delle trascrizioni ed iscrizioni

a carico dei riporta di

seguito le pregiudizialil ricadenti sui beni in esame:
- IPOTECA VOLONTARIA derivante da mutuo iscritta presso L'Agenzia del

Territorio di Pisa in data ai numeri

derivante da concessione a garanzia di mutuoc per

favore di contro

gravante sull’immobile Fg. 5% p.lla

187 sub. 500 denominato immobile “17.

- IPOTECA VOLONTARIA derivante da mutuc iscritta presso L’Agenzia del

di Pisa 1in data

d

a favore di

contro gravante sull’immobile Fg.

58 p.1lla 187 sub.303 e sub.300, denominati immobile *“27” ¢ immobile “37.

~ VERBALE DI PIGNORAMENTO immobili trascritto all’Agenzia del Territorio

di Fisa in

AR A A A AT AA R KRR AT AR AR AR AR A F R A A AR R R AR AR A AR A AR A A AR AA TR T RAR RN KA AR AR Rk &k kK

Quesito n. 8

“indicare 1’importo annuo delle spese fisse di gestione o di
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manutenzione, di eventuali spese stracrdinarie gia deliberate anche se
il relativo debito non sia ancora scadute, 1’7importo di eventuall spese
condominiali non pagate negli ultimi due anni antericri alla data della
perizia, 1’eventuale esistenza di procedimenti giudiziari relativi al
bene pignorato;”

Dalle ricerche effettuate e dalle dichiarazioni in corso di soprallucgo,

@ stato accertato l'assenza di amministratore di condominio.

P L R R R R R R R e T R L TR EEEEEEEEEEEEE RS SRR R

Quesito n. 9

“werificare la regolaritd edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonche
l’esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, segnalando
eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali; indichi 1in
particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del
permessc di costruire e della eventuale concessione/permessc in
sanatoria ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1°
settembre 1867; indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento
urbanisticc comunale. Ove constl l’esistenza di opere abusive, controlli
la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 d.p.r. 6 giugno 2001,
n. 380 e gli eventuali costi della stessa,; altrimenti, verifichi
l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicande il soggetto
istante e la normetiva in forza della guale 1’istanza sia stata
presentata, lo stato del procedimento, 1 costi per 1l conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventualili oblaziconi gid corrisposte o da
corrispondere; 1in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell’istanza di
condono che 17aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli
immekili si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, VI co., 1.
47\85 o 46, V co., d.p.r. 380\01, specificando 11 costo per il
conseguimento del titolo in sanatoria. ;7.

immobile “1”
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I1 fabbricato di cui & porzione 1l'unita immobiliare in esame & stato
costruito in data antecedente al 1 Settembre 1967, e successivamente @&
stato oggetto del seguenti atti amministrativi:

- Adeguamentc igienico sanitario pratica n®405/1%%2 del 5.10.1992;

- Adeguamento igienico sanitario pratica n°®478/1993 del 10.12.19%3;

- Variante alla pratica n® 478/199%3 del 13.01.19986;

— Concessione edilizia a sanatoria n® 432/1994 deil 27.12.19%4.
Dal confronte delle tavole grafiche allegate ai Procedimenti
amministrativi sopra menzicnati e lo stato di fatto rilevato durante 1l
sopralluogo, sono emerse alcune difformita, per cui a seguito di detti
interventi, 1l fabbkricato in guestione risulta non conforme

urbanisticamente.

PRECISAZIONI

Lo scrivente precisa che per le difformitd riscontrate & necessaria la
presentazicone di Accertamento di Conformitd FEdilizia e successivo
deposito di procedura Docfa, per i guali sara indicato relativo
compenso/inpegno di spesa nel prossimo paragrafo.
immobile “2”

Il fabbricato di cui & porzione l'unitd immcbiliare in esame & stato
costruito in data antecedente al 1 Settembre 1967, e successivamente &
stato cygetto dei seguenti atti amministrativi:

- Concessicne edilizia n° 30/1986 del 25.01.1986 per sostituzione

porzicne di tetto:s

Dal cenfronto delle tavole grafiche allegate ai Procedimenti
amministrativi sopra menzionati e lo stato di fatto rilevato durante il
sopralluoge, scno emerse alcune difformitd, per cui a seguito di detti
interventi, il fabbricato in guestione risulta non conforme
urbanisticamente.

PRECISAZIONI
19
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Lo scrivente precisa che per le diffecrmitd riscontrate € necessarla la
presentazione di Accertamento di Conformitdéd Edilizia e successivo
depositc di procedura Docfa, per 1 guali sara indicate relativoe
compenso/impegno di spesa nel prossimo paragrafo.
immobile “37

I1 fabbricato di cui & porzione l'unitd immobiliare in esame & stato
costruito in data antecedente al 1 Settembre 1967, e successivamente é
stato oggetto dei seguenti atti amministrativi:

~ Pratica edilizia n° 408/2006 del 14.09%.2006 per l’esecuzicne di

opere di manutenzione straordinaria al garage.
Dal confronto delle tavole grafiche allegate ail Procedimenti
amministrativi sopra menzicnati e lo statc di fatto rilevatc durante il
sopralluogo, sono emerse alcune difformitd, per cul a seguite di detti
interventi, il fabbricato 1in guesticone risulta non conforme
urbanisticamente.
PRECISAZIONI

Lo scrivente precisa che per le difformitd riscontrate & necessaria la
presentazione di Accertamente di Conformita Edilizia e successivo
deposito di procedura Docfa, per 1 qguali sard indicato relativo
compenso/impegne di spesa nel prossimo paragrafo.

A A AR K AR AR R AR AN A AR AR A AR AN A AT R A AR A A AR AR A A A AT AR A KA AR A KRR R AT R A A bk A Aok k&%

Quesito n. 10

“indicare 11 valore di mercato dell’immebile sia Ilibero che occupato con
espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica
descrizione delle fonti alle qguali si & fatto riferimento. Nella
determinaziocne del valore di mercato terrd conto, al sensi dell’art. 568
c.p.c., della superficie dell’immobile, specificando quella commerciale,
del valore per metro quadro e del valore complessive. L'esperto terrd

conto del dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso
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territorio e per la stessa tipologia di bene, specifici atti pubblici di
compravendita di beni analoghi per collocazione el\o tipologia; indagini
di mercato, con specifica indicazione delle agenzie immobiliari
consultate,y banche dati nazionall etc.”.
Procedo di seguito alla determinazicne del valore di mercato prendendo in
considerazione le caratteristiche dell'immobile in esame.
Tengo a precisare che per la determinazione del pid probabile valore di
mercato il sottoscritto ha fatto una ricerca su tutti gli immobili al
momento in vendita nella zona in cui sono ubicati i beni in esame, Coh
particolare attenzicne a tutti gli immobili aventi caratteristiche
similari a quelle in esame; dalle ricerche svolte il sottoscritte ha
determinate i seguenti valori:

Immobile 1

Procedo alla determinazione della consistenza del bene attribuendo &l

resede il 10% della superficie:

- Superficie residenziale mg. 96,00
- Resede mg. 23,63 x 10%= mg. 2,36
Superficie Commerciale del bene: mg. 98,36

Valere al mg. assegnato al bene: € 1.700,00
Procedo pertanto alla valutazione del probabile valore di mercato
mg. 98,36 x 1.700,00 = € 167.212,00
Valore di mercatc € 167.500,00 in c.t.
Immobile 2
Procedo alla determinazione della consistenza del bene attribuendo al

resede il 3% dells superficie:

-~ Superficie residenziale mg. 98,00
- Resede mg. 80,93 x 10%= myg. 8,09
Superficie Commerciale del bene: mg. 106,09
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Valore al mg. assegnatc al bene: € 1.400,00
Procedo pertanto alla valutazicone del probabile valore di mercato
mg. 106,08 x € 1.400,00 = € 148.526,00
Valore di mercato € 148.500,00 in c¢.t.
Immobile 3
Procedo alla determinazione della consistenza del bene:
Superficie Commerciale del bene: mg. 25,00
Valore al mg. assegnato al bene: € 800,00
Procedc pertanto alla valutazicne del probabile valore di mercato
mg. 25,00 x € 800,00 = € 20,000,00
Valore di mercato € 20.000,00 in e¢.t.
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Quesito n. 11

“Indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti
e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per 1l’assenza della garanzia per 1 vizi del bene
venduto ex art. 2822 c.c. e per la particolaritd del meccanismi d’asta
(10% circa, salveo particoclari ragioni, che dovranno essere evidenziate},
precisando tali adeguamenti 1in maniera distinta per gli oneri di
regolarizzazione urbanistica, lo stato d’'uso e di manutenzione, lo stato
di possesso, i vincell e gli oconeri giuridici non eliminabili nel corso

del procedimente esecutivo, nocnché Jle eventuali spese condominiali

insecolute.”

Precisazioni

Prima di procedere alla valutazicone del prezzo base d'Asta, tenge a
precisare che come descritto al gquesito 9, 1 beni descritti come
“immobile 17, immobile “27 ed immobile ™“3” non risuvlitano conformi
urbanisticamente.

Detto illecito & sanabile solo a seguito di deposito di Accertamento di
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Conformita Edilizia in Sanatoria redattc da tecnico abilitato e
variazione catastale.
Per le prestazioni professionali, oneri e diritti di segreteria, sempre
al paragrafo “Quesito 97, & stato valutato un impegnc economico pari a €
5.000,00 clitre a oneri e spese di segreteria.
Per determinare il prezzo base d'asta, dope aver stimato i probabili
valori di mercato degli immeobili, lo scrivente ha tenuto conto:
~delle diverse modalitd di pagamento rispettc alle trattative private;
~dei depositi da effettuare per partecipare all'asta;
-dello stato di occupazicne o meno degli immcbili.
Sulla base di quanto descritto ai paragrafi precedenti, lo scrivente
ritiene corretto un abbattimento del valore di circa il 10% dei valori di
mercate dell'immobile.

Immobile 1

Valore di mercato dell'immobile 1

Valore di mercato e 167.500,00
Decurtazione per regolaritéd urbanistica € 5.000,00
€.167.500,00 - 5.000,00 = € 162.500,00
Valore di mercato dell'immobile: €, 162.500,00

PREZ2ZO BASE D'ASTA
€ 162.500,00 - 10% = € 146.250,00

Immobile 2

Valore di mercato dell'immobile 2

Valore di mercato € 148.500,00
Decurtazione per regolaritd urbanistica € 5.000,00
€. 119.000,00 - 5.000,00 = € 143.500,00
Valore di mercato dell'immobile: €. 143.500,00

PREZZ0O BASE D'ASTA

€ 143.500,00 - 10% = € 129.150,00
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Immobile 3

Valore di mercato dell'immobile 3

Valore di mercato £ 20.000, 00
Decurtazione per regolarita urbanistica € 2.060,00
€. 13.300,00 - 2.000,00 = € 18.00¢C,00
Valore di mercato dell'immobile: €. 18.000,00

PREZZO BASE D'ASTA
€ 18.000,00 - 10% = € 16.200,00
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Quesito n. 12

7) “precisare se 1l bene possa risultare non appetibile sul mercato,
specificandone le ragioni;

in caso di pignoramentc di guota/e di bene indiviso: -il valore come al
punto 9. che precede sia dell’intero che della quota/e pignorata/e; =-se
il compendic pignorato pu¢ essere diviso 1In natura o sia per sue
caratteristiche e tenuto conto del numero delle quote da considerare non
divisibile in natura, procedendo in tale ultimo caso ad esprimere
compiutamente 11 gludizie di indivisibilitd anche alla luce di guanto
disposto dallfart. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno
1940, n. 1078; 9. bis. indicare il regime impositivo della vendita nel
casi in cui di facile individuazione (con l’aliquota se si tratta di
I.V.A.) o segnalando la difficeltd col depositoc in cancelleria della
relazione;”

A parere del sottoscritto, il compendic in oggette pud risultare

appetibile sul mercato cosi nello stato di fatte in cui si trova,
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Quesito n. 13
“Effettuare un riepilogo in casc di piu lotti, riportando anche lo stato

dell’immobile (liberoc\occupato)”;
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LOTTO N.1

L'interc lotte risulta essere occupato.

Valore di Mercatoe dell'immobile €. 162.500,00
Prezzo base d'asta €. 146.250,00
LOTTO N.2

L'intero lotto risulta essere occupato.

Valore di Mercato dell'immobile €. 143.500,00
Prezzo base d'asta €. 129.150,00
LOTTO N.3

L'intero lotto risulta essere cccupato.
Valore di Mercato dell "immobile €. 18.000,00
Prezzo base d'asta €. 16.200,00
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ALLEGATI

~ Allegato “a”: Tabella riepilogativa Lotte 1 - 2 - 3

- Allegatoc “b”: Raccomandata a/r per sopralluogo

~ Allegato “c”: Planimetria Catastale immobile 1 - 2 - 3

- Allegatc “d”: Elaborato grafico stato dei luoghi 1 - 2 = 3

- n. 16 Fotografie

La presente relazione di pagine 25, corredata degli allegati da “a” a “d”
oltre documentazione fotografica viene depositata per via telematica a
mezzo pilattaforma P.C.T. in Cancelleria Telematica. Successivamente al
deposito telematico sard depositata in Cancelleria una copia integrale
cartacea ed una copla epurata dei dati sensibili per la normativa sulla
privacy.

CCN PERFETTA QSSERVANZA

Firenze, 14/10/2021 {(Geom. Matteo Parisi)
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