STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

TRIBUNALE DI FIRENZE

UFFICIO FALLIMENTI

R.F, n, 102/13,

I*”*‘”‘LLH"[EWO_ e

G.D.: Dott.ssa Patrizia Pompei

C.T.U.: Ing. Stefano Grisostomi, via G. Pascoli n. 15 — 50129, Firenze.

& Aok

PERIZIA

Provincia di Firenze al n®. 2380, con studio professionale a Firenze in via G,

Pascoli n®, 15 (tel. 055/587005), per la “valutazione di tutti i beni immobili
acquisiti all’attivo fallimentare gia di proprietd della societa follita, facenti

parte del complesso colonico denominate “Lago QOasi”, nel Comune di

*Akk
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LYERIFICA ATTI DI PROYENTENZA,

0. PREMESSA.

Tale atto giudiziario ¢ stato trascritto presso la Conservatoria di Firenze

con Rep. 102/13.

VERIFICA ATTI DI PROVENIENZA.

________________________________________________________________ n. 34255-34256 Raccolta n. 11053, a firma del notaio Simone Ghinassi di

, “complesso rurale posto in Comune dio

Fabbricati...nel foglio 22, particella 84 sub. 500, categoria

F/3...omissis...le parti dichiarano che il prezzo della presente

compravendita ¢ stato convenuto in Euro 1.200.000” .}

Tale atto di compravendita risulta trascritto in data 06/04/2007 con

_Reg.Part, 9422 Reg. Gen, 173922

Si evidenzia che la part. 86 non & indicata eon continuita negli atti: questo

' V. .All. E: Atto di Compravendita del 27/03/2007.a Firma del Notaio Simone Ghinassi,.rep
34255-34256.
2V, AlLF1,
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2 PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA

Pagnella n, 1-3.

Si tratta di un complesso colonico ristrutturato, costituito da un articolato!

aggregato volumetrico che si sviluppa su due piani fuori terra, disposti

attorno a tre lati di una corte pavimentata, alla quale si accede dal civico

nl,

£7 17 ARG i (! : &i.z;..,;?ff
Immagine 1 — inquadramento dell’area in oggetto
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¢ Valori Agricoli Medi Anno 2013.

Via G. Pascoli, 15 50129 Firenze

tel. 055/587005 - [ax 055/585113 - e-mail: stelano.grisosiomi @Lin,it Pag 5di 81

M-REL-Rev 2 del 30.11.2010 . . < . .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia POG 21/07/2009




STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2 PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

* ¥, All. C: Indagini di mercato su arce analoghe nel Comane di Campi Biscnzio (FI).

3 8i riportano di seguito, le indicazioni delle Istruzioni OMI, per la misurazionc della
“snperficie commerciale” per clascuna tipologia di edificio:
Unita immobiliarc parte di un edificio:
) vani principali e accessori diretti

Si determina misurando la superficie ol lordo delle murature interne ed esterne -
perimetrali- (queste ultime vanno considerate fino ollo tezzerio nel trattl confinanti con le

esterni che sono compirtall per intero, sono do considerare fino ad uno spessore massimo
di 50 cm, wnenire | muri in comuniotie vengono computati nella misura massima.del 50%.¢
perianto fino ad uno spessore mossimo di cm. 25,

h) Pertinenze esclusive di ornamento dell’ unitd immobiliare

- per i giardini o le aree scoperte di uso esclusive dell’appuriamenio la superficie si misura
........ fina.al.confine della.praprieta.ovvero, se questa & delimitata da.un.nuro di confine in

comunione o da altro manufoito, fino alla mezzeria dello stesso.

c) Pertinenze esclusive accessorie a servizia dell’unitd immobiliare

La superficie delle pertinenze esclusive a servizio dell'unita principale si misura:

- per le cantine, le soffitte o utitizzazioni similari, al lordo del muri perimetrall esterni e

ecc.) avvero di altra destinazione o proprietd.”.

Intero Edificio:

------- fino-alla-mezzeria dei muri di divisione con zone di uso comune (corridoi, lavatoi, scale:.

“a) vant principall e accessori direiti
La superficie dell'unité principale si determina misurande la superficie di ogni piano al

N

ad uno spessore massinto di o, 25.

------------- b)-Pertinenze-esclusive-di ornamento-dell’ unitd-immobiliare
Per la misurazione della superficie defle pertinenze di uso esclusivo (balcani, terrazze,

2.1 che si ribadiscono di seguito:

- la superficie dei balcani, delle terrazze e sinilari si misura fina af loro contarna esterno;
= la superficie dei giardini o delle uree a verde, st misura fino al confine dellu proprietd
dell’immobile ovvero se questa & defimitate da un muro di confine o da uu manufatio in
comunione, fino afla mezzeria dello stesso.”.

Autorimessa.
“La superficie cammerciale si determing nisurando la superficie coperta dell’unita

"""""" prinvipaie; vowmpmataal - tordo-delle murature esterne e fing-alla megzeria delle murature
di divisione con le parti df uso comune. [ muri interni, eventuali, quelli perimetrali esterni e
i pilastri vengono computati per iniero, fina ad uno spessore massimo di 50 e, 1 inurt in
conmuniane nella misura massima del 50% fino ad uno spessore massimo di em, 25."
Box:

gia indicati).

a) siperficie del vavo principilé tilizzand ol parcamenio’ dell' alitovertiiva  (cow i CFiterl

campputata al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle muratire di divisione
con le parti di nsa camune. I muri interni, eventuali, guetli perimetrali esterni e i pilastri
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2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

accessorie (soffitte, cantine, ecc...} degli immobili. In particolare,

indicano le percentuali di superficie delle pertinenze da considerare per

~

commerciale. Per la stima degli immobili & stata redatta una tabella di

determinare la superficie omogeneizzata facente parte della superficie

sintesi’ riepilogativa.

Territorio i valori agricoli medi dell’anno 20138 per il Comune di Campi

_ Bisenzio.

commerciabilitd, ma anche per quanto attiene gli adempimenti necessari

da espletare per renderli commerciabili,

comunione nella misura massima del 50% fino ad uno spessore massimo di cm. 25.".
o.V..Allegato 2 2l Manuale. della Banca Dati.dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare

VETEORG COmPUTGT per THIgrs, fIHe 4l iHY SHEsSEre massime 8 50 e wevre Tt e

7V, Allegato D1,

8v. All.B.
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2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

£880.
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IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII Immagine 3 — planimetria generale
I fabbricate principale si sviluppa su n. 2 livelli, piano terra e piano

con struttura in muratura portante, tmpalcati lignei con elementi di

orditura principale (travi) ed elementi di orditura secondaria (travicelli)}

scempiato in pianelle.

Le sei unitd immobiliari, oggetto della presente stima, sono tutte
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corte (v, porzione evidenziata in verde nell’immagine 3};

- n. 2 wi. sono collocate nella porzione ovest rispetto alla corte (v!
porzione evidenziata in azzurro nell’immagine 3).

Gli accessi a clascun alloggio sono posti a plano terra e, in particolare,

_ sportelloni in legno massello di ehiusura.

tintcggiate; sono stati installati tutti gli infissi esterni, compreso gli|

Solo n, 2 appartamenti sono risultati ultimati anche internamente,

Le uu.ii., di seguito, saranno identificate rispettivamente con i numeri n.

immagini relative al complesso in questione.

In allegato A, Relazione Fotografica, al paragrafo 1 si sono riportate le;

w Criteri per la valutazione degli immobili

Per ciascnna unita immobiliare € stata determinata la superficie]

per le unitd immobiliari disposte su due o pib piani, 1 collegamenti

=
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2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

Come valore unitario, espresso in €/mq, da assumere per la stima dei

beni si & fatto riferimento sia alle quotazioni della banca dati OMI, sia
alle quotazioni desunte da indagini di mercato, per immobili di

caratteristiche similari a quelli in oggetto.

’area in oggetto risulta collocata in posizione intermedia rispetto a tali

arce.

La ricerca ha prodotto i seguenti risultati:

Anno;  Tipologia: Valori di Mercato (€/ma):

2013 Ville e villini  min=2.200,00;max=2.800,00—medio =2.500,00

__San Piero a Ponti:

? ¥, “Istruzioni per la delerminazione della consistenza degli immobili urbani per la
rilevazione dei dali dell’osservatorio del mereato immobiliare”, capitolo 1, pag. 5.
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2. PERTZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

Anno:  Tipologia: Valori di Mercato (€/ma}:

€ (2.500,00 + 2.550,00) / 2 = € 2.525,00.

Per quanto riguarda [’indagine di mercato, si sono desunte le
quotazioni medie dai prezzi pubblicati negli annunei immobiliari.

Si riporta di seguito una tabella riepilogativa con la media dei valori di

allegato C. Y N
INDAGINI DI MERCATO - CAMPI BISENZIO (FI)
SUPERFICIE PREZZO VENDITA DA
N. IMMOBILE ANNUNCIO QUDE;Z‘"D'NE
ANNUNCIO {(mq) € -
C=B/A
A B
! 55,00 145.000,00 2.636,36
2 50,00 128.000,00 2.560,00
""""" 3 85,00 240.000,00 2.823,53
4 35,00 100.000,00 2.857,14
------------------------------------------ 5 145,00 320.000,00 2.206,90
6 65,00 170.000,00 2.615,38
................................................ 7 65,00 160.000,00 2.461,54 o
QUOTAZIONE MEDIA DEGLI ANNUNCI ESAMINATI 2.594,41
............................................... QUOTAZIONE MEDIA ANNUNCI ASSUNTA A RIFERIMENTO " 2,600,00. .

Al fini della stima, si & assunto come parameiro di riferimento, il

valore medio tra quello desunto dalle guotaziom O.MI. e dalle

indagini di mercato, -

La quotazioue assunta come riferimento & pari a:

€ (2.525,00 + 2.600,00) / 2 = € 2.562.50.

Si precisa che nella stima si & adottato i] suddetto valore unitario di

Yia G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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2, PERIZIA TRUNICO-ESTIMATIVA,

.............. | rferimento, opportunamente decurtato o maggiorato di una guota parte

_______________________________________________________________________________________ immobtliare, della gualitd e della posizione dell’immobile stesso.

A tal fine & stata redatta una tabella analitica, costituita da n. 22

colonne, nella quale sono riportati i seguenti parametr;:
colonna 1: numero identifieativo da tavole legittimita urbanistica;

colonne 2,3.4: riferimenti catastali;

colonne 5,6: n° piani dell’u.i. ¢ destinazione;

_colonna7:  stato di eompletamento;

colonna 17;  quotazione media valori desunti dalla Banca dati OML

eolonna 18: quotazione media valori desunti da indagini di mercato;

colonna 19: quotazione di riferimento per la stima, ottenuta dalla

dalle indagini di mercato;

colonna 20.  coefficiente moltiplicativo che tic

colonna 21  quotazione adottata nella stima di ciascun immobile,

per il coefficiente di completamento, qualith e
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postzione;

colonna 22: valore di ciascuna u.i., dato dal prodotto tra la

Per i dettagli relativi allo state di completamento, aila qualita ed alla

posizione di ciascuna unita immobiliare, si rinvia sia a quanto descritto
ai successivi paragrafi, sia a quanto riportato nella suddetta tabella di

stima analitica (v. All. D1) e nella relazione fotografica (v. All. A).

m Identificazione Catastale.

per evitare inutili ripetizioni, saranno indieati nei successivi

22/04/2013,

Si evidenzia che dalla visura per soggetto, riportata in allegato F3,

risultano ulteriori n, 10 subalterni, identificativi di altrettanti posti

v AILF3

Uy, All F2,
12y, All. F4 elaborato plantmetrico.
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2. PERIZIA TEOCNICO-ESTIMATIVA,

la_Committenza, tramite comunicazione del D.L. -,

rinunciava espressamente alla realizzazione di posti macchina sul
quell’area: di conseguenza la successiva variante/integrazione non li

rappresentera  piit nelle tavole grafiche, Le aree urbane sopra

settembre 1967,

Dalle verifiche condotte dallo scrivente, presso I’ Amministrazione

- 29/12/1986, con prot. 441235 & stata depositata, presso il Comune di

Campi_Bisenzio, Concessione Edilizia in Sanatoria, at sensi della

Py Al G.
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presentata da

- 07/06/07, con Comunicazione di Sospensione dei Lavori, prot.

36622, relativa alla D.LA. 6359 del 29/01/07, il Comune di Campi

Bisenzio osservava che “i posti auto all’aperto non possono essere

realizzati in situazione di rischio idraulico”’?

soluzione di eliminare i posti auto all’interng del lotto come

consentitoci dalla normativa. Verra mantenuta comungue una zona

di sosta puramente temporgneg per il carico e scarico delle

merci... "

- 08/10/2007, comunicazione di Inizio Lavori, prot. 60348;

- 12/10/2007, deposito pratica presso 1’Ufficio del Genio Civile di

1* V.. All. Gt Sospensione. Lavori. prot. 36622_del 07/06/07, di.cui.alla D.LA..6359.del

29/01/07.
5. All. G: Lettera | NN A1 12/07/07 prot. 45089.
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strutture murarie (diversi spessori, demolizioni) e richiesta di grafici

integrativi;

- 30/09/2008, integrazioni depositate dal D.L. - con

118 del 13/10/2008, in merito alla D.LA. prot. 34342 (el

il prospetto del calcolo degli Oneri Concessori;

05/03/2010, dimissioni del D.L., -, prot. 17649;

1

sospensione dei lavori n. 135/10 a seguito delle dimissioni del D.L.
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2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

fatto e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati alla DIA

6359/2007 ¢ in partieolare alla V.C.QO, D.L A, n. 34342/2008.
A tale proposito, sono stati effettuati alcuni sopralluoghi, durante i

quali & stato eseguito un rilievo metrico delle varie unitd immobiliari

conformi al titolo abilitativo.

Sono state rilevate piccole modifiche nella distribuzicone interna degli

non necessitino di regolarizzazione mediante Attestazione di

Conformita in Sanatoria.

16 Art. 32, comma 2 del D.P.R. 380/2001:

unita abitative”.

“Non possono ritenersi comunque varigzoni essenziali quelle che incidono sulia emt’ldi
delle cubature accessorie, sui volumi tecnict e sulla distribuzione interna delle singole!

7 Art.133,c0 ........................
“Non possono ritenersi comungue variazioni essenziali quelle che incidono suila entitd delle

=

interna delle singole unité abitative®.
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Per quanto riguarda I'appartamento n. 7, si rileva che non & stato

realizzato I’ampliamento della porta d’ingresso previsto nella variante:
sara meglio descritto nel snccessivo sottoparagrafo, ma dal momento

che lo stato rilevato & conforme allo stato legittimo della prima DIA

n. 6359 del 29/01/07'%.

Pertanto, 'importo ancora da versare al Comune di Campi Bisenzio &

pari_ad € 95.624,53. relative a oneri  di urbanizzazione

primaria/secondaria, costi_costruzione e tassa ecologica, oltre a

interessi e sanzioni amministrative,

deaerk

18 v, All, H: Raccomandata del Comune di Campi Bisenzio del 31/07/2014 prot. 44438,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

2,1.1 Uniti Immeobiliare n. 1

2.11.1 Descrizione'®

nella porzione del fabbricatc a nord rispetto alla corte comune,

_precisamente il primo ingresso a sinistra nel portigato rispetto al
caneello condominiale di ingresso n.c. 1 di via Pagnella, costituita da

soggiomo con angolo cottura, adiacente ripostiglio, guardaroba con

annesso bagne vprivo di finestra e ripostiglio nel sottoscala,

condominiale delle parti e servizi a comune per legge, titolo,

consuetudine e destinazione, costituiti da particella 84 sub. 531 bene

disposizione esclusiva di area do sosta identificata da apposito

=

'9¥. All A: Relazione Fotografica, paragrafo 1,1 ~ Unith Immobiliare n. 1.

Yla G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZTA TECNICO-ESTIMATIV A,

Identificazione Catastale®

426,08.

Planimetria ed intestazioni catastali sono conformi allo stato di fatto e

2.1.1.3

__moltiplicativo pari a 0,710 che tiene conto dei seguenti aspetti:

~ come i servizi igienici;

riferimento pari a € 2.562,50, & slato considerato un coefficiente,

- gli impianti sono stati predisposti, ma risultano da completare, cosi

- mancanza degli infissi interni;

complesso,

_Sup. commerciale wi: mng 81,74*

Valore unitario adottato (€/mq 2.562,50 x 0,710): €/mq 1.819,38

Valutazione u.i, n.1: €/imq 1. 819,38 x 81,74 = € 148.715,71

Arrotondato a: € 149.000,00

Il valore sopra indicato & comprensive di n. 2 aree di sosta temporanea

di automezzi. a disposizione esclusiva dell’u.i.

Dy AlLF3
2 y. AlL DI
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

L PERIZIA TECNICO-FSTIMATIVA.

2,1.1.4 Legittimitd Urbanistica.

del 30/05/2008.

Nel prospetto sud della Tav. 18.3 allegata alla V.C.O. D.LA. prot.
34342 del 30/05/2008 non risulta indicata la portafinestra del

soggiorno-pranzo al piano terra, che risulta invece indicata nella

configurazione sara venduta, si ritiene che tale aggiornamento debba

esserc posto_a carico di parte acquirente, che dovrd comungue

L’edificio ¢ pertanto commerciabile nelle stato di fatto in cui si trova,

completato al grezzo,

2.1.1.5 Adempimenti da svolgere,

=
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2 PERFZIA TRONICO-ESTIMATIVA,

del come costruito fino ad oggi.

L’ui. non ¢ e, peraltro, non pud essere provvista del Certificato di
Abitabilita proprio perché le opere non sono finite: la stesura del

suddetto documento potrd essere redatta, a cura di un tecnico

professionista _abilitato®?, solo al momento del completamento

dell’opera.

_.di parte acquirente,

L’w.i. & sprovvista di Attestato di Prestazione Energetica: dal momento

_completati, anche questo onere si ritiene che possa essere posto a

che I’obbligo della redazione non sussiste perché gli impianti non song.

L’u.i. risulta libera,

_ PROVENIENZA R.P. 9422 del 6.4.2007 nascente da atto cv Notaio

Simone Ghinassi del 27.3..2007 rep 34256 fasc 11053 contro

2V Art86c. 3LR. n. 1 03-01-2005:

architetioniche ...."
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.la 84 sub 500 ex NCT FG:

Beni fabbricato in corso di costruzione censito FG 22 p.lla 84 sub 500.

« R.P, 13552 del 10.06.2011 nascente da atto di pignoramento del

Tribunale di Firenze del 23 52011 rep. 6560 a favore -

l
L

Grava beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 501 502

503,

* R.P. 9844 del 20.5.2013 sentenza dichiarativa di fallimento del

Tribunale di Firenze 22.4.13 Rep 102/13 a favore

in liquidazione sede (NI

Yie G. Poscoll, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

ISCRIZIONI:

GRAVA beni comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 500.

Formalita annotata di annotamenti di svincolo beni inerenti altri beni.

522 523 524 525 526 527 529 530 532.

503 507 508 509 510 511 512 513 514 515 516 517 518 519 520 521/

_ in liquidazione sede Campi Bisenzio per la

piena proprieta.

GRAVA beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 84 sub 501 502

503 510 532 530,

DANTE CAUSA

PROVENIENZA R.P. 11472 del 23.6.1978 nascente da atto di

| Via G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

successione presentato Ufficio del Registro di prato contro .

ed a fayore -per‘/z ¢

Beni Comune di campi Bisenzio FG 22 p.lle 83 84 85 87 88 02 93 ed

altre omesse.

¢ R.P. 19253 del 26.11.1980 nascente da atto di permuta Notaio

Bettini del 10.11.1980 Rep 65937 fasc 30606 dove

mentre

altre omesse.

TRASCRIZIONI CONTRO NEGATIVE

ISCRIZIONI NEGATIVE

e cavs: [

Beni FG 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altri beni omesso.

+ R.P. 3382/9377 del 28,07.1960 nascente e da atto di successione,

in virth di legge,

DEN 78/1744

Beni Fg 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altre particelle omesse
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, PERIZIA TECNTCO-ESTIMATIVA,

Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92
93 106 168.
TRASCRIZIONI CONTRO NEGATIVE

JSCRIZIONI NEGATIVE

ok
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

2.1.2  Unita Immobiliare n, 2

2.1.2.1 Descrizione®

primo, nella porzione del fabbricato a nord rispetto alla corte comune,

secondo ingresso a sinistra nel porticato, rispetto al cancello
condominiale di ingresso, posto al n.c. 1 di via Pagnella; all’interno del

porticato insiste resede di pertinenza esclusiva dal quale si accede

all’u.i., costituita, a piano terra, da soggiorno con angolo cottura;

illuminanti.

Risultano mancanti gli infissi interni.

2.12.2 Identificazione Catastale®*

L’unitd immobiliare & censita al Catasto dei Fabbrieati del Comune di

=

ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD

2 V. All. A Relazione Fotografica, paragrafo 1.2 — Unita Immobiliare.n. 2
My All F3.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

di risulta dai pubblici registri.

2.1.2.3 Valutazione

Rispetto al prezzo unitario di riferimento di € 2.562,50, & stato

considerato un coefficiente moltiplicativo pari a 0,703 che tiene conto

dei seguenti aspetti:

posare;

- illuminazione non ottimale;

Pertanto, dalla superficie lorda del piano primo, di mg 29,11, & stala scompntata la sup.
della scala di mg mq 5,3, gia considerala nella snp,Jorda del pianoc terra,

¥ia G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Valore unitario adottato (€/mq 2.562,50 x 0,703): €mq 1.802,17

Valutazione u.i. n,2: €/mq 1.802,17 x 102,37 = €  184,482,87

_Arrotondato a: o €  185.000,00

1l valore sopra indicato & comprensive di n, 2 aree di sosta temporanea

di automezzi, a disposizione esclusiva dell’u.i.
2.1.2.4 Legittimita Urbanistica.

La parete divisoria fra 1'ui, 2 e 'u.i. 3, al piano primo si articola in

nel sucecessivo paragrafo, per la quale valgono le considerazioni pil

appresso esposte,

Via (r. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TRONICO-ESTIMATIVA,

quanto previsto dall’art 83 bis, comma 1, de

acitata Legge,

come effeftivamente realizzata.

Dal momento che l'u.i. & completata al grezzo, e che in tale

eonfigurazione sard venduta, si ritiene ehe tale aggiornamento possa

comnma 2, o aghi strumenti urbanistici generalf vigenti, ui regolamenti edilizi vigenii e
comungue Ton siono i controsio con le prescrizioni contenule nel titolo abilitativo;

b non comportine madifiche della sagoma, né introducano innovazioni che incidono sulle
guantita edificabili cansentite dagli strumenti e dagli atti comunali, o che comportino

¢} non riguardine benl wtelati ai sensi della parte I del Codice dei beni culturali e del
paesaggio;

parte 1l del Codice dei beni culturali e del paesaggio, siano realizzate ¢ seguito del
riloscio della relativa autorizzazione, oppure abbiano ad oggetto gli interventi di cui
all’articoln 149 del Codice medesimo.
2. Per le varianti che non comportano la sospensione dei refativi lavort ai sensi del comma I,
............................. 1 sussisre esclisivaignte1abblive del deposits delly ~stum fiagle dell opera " come’
effettivamente realizzata. L'eventuale conguaglio del contributo di cui alf’articole 105,

determinato.con.riferimentn_alla data del titolo abilitativo, 8. effeituato _contestualmente

agli adempimenti di cui all'articolo 86 e comungue prima della scadenza del termine di
validita del titolo abilitativo.”
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

dell’opera,

Gli adempimenti sopra indicati si ritiene che siano a carico esclusivo
di parte acquirente,

L’w.i. ¢ sprovvista di Attestato di Prestazione Energetica: dal momento

Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 300 ex NCT FG

22 p.lla85ep.ila 86

TRASCRIZIONI CONTRO:

s R.P, 26352 del 19.09.2008 nascente da atto preliminare di

.........................................................................................................................................

Iabitabiliti o agibilitd dei locai & attestata da un professionista abilitato unitamente alla
conformitd...con_le. .norme. _igienico-sanitarie, .. nonché. _alle _norme_sulle. barriere

architettoniche ....”
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TRONICO-ESTIMATIVA,

12320 a favore er quota di 83.3/1000 e contro I

503.

Grava beui Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 501 502

o R.P. 9844 del 20.5.2013 sentenza dichiarativa di fallimento del

ISCRIZIONI:

503 507 508 532 515 517 519 520 521 522 523 524 525 526 527.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

Formalita annotata di annotamenti di svincolo beni inerenti altri beni.

503 5067 508 509 510 511 512 513 514 515 516 517 518 519 520 521

522 523 524 525 526 527 529 530 532,

Da detta formalita svincolano Sub 510 529 530 511 512 513 514 518 {

subalterni non oggetto ).

piena proprigta.

_ in liquidazione sede (D per 2

GRAVA beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 84 sub 501 504

503 510 532 530.

successione presentatc Ufficio del Registro di Prato contro -

_PROVENIENZA R.P. 11472 del 23.6.1978 nascentc da atto di

altre omesse,

=

Via G. Pascoli, 15 50129 Firenze
lel, 055/587003 - fax 035/585113 - e-inail: stefano.grisostomi @ tin.it Pug 33 di 81

M-REL-Rev 2 dg] 300112010 . .. . N
**Bbblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogy

i

ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia Pq

G 21/07/2009



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

1, PERIZIA TEONICO-FSTIMATIVA,

Beni Comune di campi Bisenzio Fg 22 p.lle 83 84 85 87 88 92 93 ed

altre omesse.

pubblico di divisione rogato Notaio Spighi del 21.11.1959 reg.to &

BSL 25.11.1959 n 912 / 125 contro -ed a__fa\fp_;e_-- o

Beni Fg 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altre particelle omesse |

* R.P. 3084/1968 del 16.12.1959 nascente da atto pubblico di enfiteusi

93 106 168.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIYV A,

ok
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TEONICO-ESTIMATIVA.

2.1.3 Unita Immobiliare n. 3

28

porticato rispetto a! cancello condominiale di ingresso posto al n.c. 1
di via Pagnella; all’interno del porticaio insiste resede di pertinenza

esclusiva dal quale si accede all’u.i. che si articola su due livelli: piang

terra € piano primo.

corridoio, avente funzione di collegamento ad una camers

ma non sono stati installati caldaia, corpi scaldanti, sanitari e corpi

illuminanti,

B8 v, All._A: Relazione Fotografica, paragrafo 1.3 - Unild Immobiliare n. 3.
2y Al F3.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

di risulta dai pubblici registri.
2.1.3.3 Valutazione

Per tale immobile, il coefficiente applicato pari a 0,624, rispetto al

prezzo unitario di riferimento di € 2.562,50, tiene conto dei seguenti

- zona notte con altezze medie abitabill, ma con altezze minime di

scarsa qualita,

Valore unitario adottato (€/mq 2.562,50 x 0,624):  €/mq_ 1.599,00

Sup. commerciale u.i.: mq _100,78%%

Valutazione u.i. n.3: €/mq 1.599,00 x 100,78 = € 161.142.42

Arrotondato a: £ 161.000.00

Il valore sopra indicato & comprensivo di n. 2 aree di sosta temporaneg

_di antomezzi, a disposizione esclusiva dell’u.i.

Y. All. D1-D2: nel conteggio della superficie lorda pari a mq 90,45, la scala interna di
collegamento & stata considerata una solo volta, misurata in proiezione orizzontale,

Perlafito, dalla-superficis loida del "pidfis prifis; di i~ 66,13, ¢ geata sodplitats 14" $up.]
della scala di mq mq 3,6, gih considerala nella sup.lorda del piano terra,
La superficie lotale.lorda dell’appartaniento, &:.27,92+63,13:3,6=90,43, come.indicato_nella

colonna A della tabella di cui all’allegato D1.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

2.1.3.4 Legittimita Urbanistica.

nella distribuzione interna dei tramezzi del bagno posto a confine con

I’appartamento adiacente, oltre che diversa geometria del bagno

esclusivo della camera matrimoniale.

del come costruito fino ad oggi.

L'ui. non ¢ e, peraltro, non pud essere provvista del Certificato di

_ dell’opera.

¥V Ar86c 3LR. o 1 03-01-2005:

RGO veld THINEEH T TaVeE T E eErifivEd la conforritadi Tontal meanisda T L

architertoniche ..."
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

completati, anche questo onere si ritiene che possa essere posto a
carico esclusivo di parte acquirente, una volta completata I’ opera.

2.1.3.6 Gravami sul bene.

3 contr

22 p.lla 85 e p.lla 86

TRASCRIZIONI CONTRO:

Beni fabbricato in corso di costruzione censito FG 22 p.lla 84 sub 500.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA THONICO-ESTIMATIVA,

e R.P. 13552 del 10.06.2011 nascente da atto di pignoramento del

N “Tribunale di Firenze del 23.5.2011 rep. 6560 a favore - ................................ = |

503 507 508 532 515 517 519 520 521 522 523 524 525 526 527.

ISCRIZIONI:

GRAVA Beni Comune di campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 501 502
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZIA TRONICO-ESTIMATIVA,

Da detta formalitd svincolano Sub 510 529 530 511 512 513 514 518

subalterni non oggetto ).

21.12.2011 rep. 17418/11 cap € 100017,51 ipoteca € 120000 a favore

_ liguidazione sede (J DG p<: |2

piena proprieta.

GRAVA beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 84 sub 501 502

503 510532 530.

DANTE CAUSA

altre omesse,

s R.P. 19253 del 26.11,1980 nascente da atto di permuta Notaio

Bettini del 10.11.1980 Rep 65937 fasc 30606 dove

cede la quota di Y% riservandosi "usufrutto a mentre

orrispettivamente cede %2 di usufrutto di sua spettanza a

altre omesse,

=

ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PO
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

pubblico di divisione rogato Notaio Spighi del 21.11.1959 reg.to a

BSI1.25.11.1959 n 912 / 125 contro -ed a favore -

Beni FG 22 p.Jle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altri beni omesso.

Ak
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIV A,

2.1.4 Unita Immobiliare n. 5

2.1.4,1 Descrizione®

L’unitd immobiliare & collocata nella porzione del fabbricato posto sul

lato sinistro della corte, entrando dal cancello condominiale al n.civ. 1

di via Pagnella, precisamente all’estremita ovest di tale corpo di
fabbrica: & circondato su due lati da ampio resede esclusivo.

L’ingresso & il quarto a sinistra, appena fuori dal porticato.

[’unitd immobiliare si articola su tre livelli, piano terra, primo

soffitta, ed & cosi costituita: al piano terra & presente il

soffitta.

\

L’appartamento esternamente ¢ ultimato, internamente sono stati

eseguiti solo gli intonaci; le pavimentazioni non song state poste in

=

"2V, All. A: Relazione Fotografica, paragrafo 1.4 — Unith Immobiliare n. 5.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. IPERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

ricati de] Comune dil

Campi Bisenzio (FI), al foglio di mappa n.22, particella n. 84,
subalterno 532, categoria A/2, classe 3, di consistenza 7,5 vani, rendita;

€639,12,

| 2]1.4.3 Valntazione

infissi interni;

-_esposizione ottimale con affaccio esterno su tre lati;

- resede/giardino di proprieta.

Sup. commerciale u.i.: mq 176,80*

33V .All:FS: ........................................... e e e e o e e e
34y All. D1-D2: come per le altre unith immobiliari, le scale di collegamento internc sono
statc computate per la loro proiezione orizzontale, indipendentemente dal numero dei piani
eollegati.
Per guanto sopra, dalla superficie lorda del piano primo, di mq 101,79, & slala scomputata

di accesso alla soffiita di dimensioni pari a ml 2,41x1,48, considcrata nella sup.lorda della
soffilta

La supcrfiicie lotale lorda dell’appartamento &: 57,03+101,79-3,9-(2,41%1,48)=151,35,
come indicato nella colonna A della tabella di cui all’allegato D1,

¥Yia G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Valore unitario adottate (€/mq 2.562,50 x 0,751): €/mq 1.924,69

Valutazione u.i. n.5: €/mq 1.924,69 x 176,80 = €  340.276,62

Arrotondatoa; € 340.000,00

1l valore sopra indicato & comprensive di n. 2 aree di sosta temporanea

di automezzi, a disposizione eselusiva dell’u..

2.14.4 Legittimita Urbanistica.

Rispetto al progetto approvato con V.C.0O. DA, prot, 34342 del

nella Tav. 14.4 depositata con le integrazioni del 30/09/2008

urbanistica.

Per tali lievi variazioni, non essenziali ai sensi dell’art. 133 della L.R.

n. 1/2003, non & prevista la sospensione dei lavori, sccondo quanto
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PHRIZIA TEUNICOHESTIMATIV A,

_ predisporre una nuova SCIA per complctare i lavori.

L’edificio ¢, pertanto, commerciabile nello stato di fatto in cui si trova.

2.1.4.5 Adempimenti da svolgere.

L’immobile & sprovvisto di Dichiarazione di Conformita degli impianti

in quantc non sono stati completati: la ditta che sara incaricata del

completati, anche qucsto onere si ritiene che possa cssere posto a

carico esclusivo di parte acquirente, una volta completata I’opera,

2.14.6 Gravami sul bene.

]

......... A et e

V. Arl.86 ¢. 3 L.R. n. 1 03-01-2005:

CowRa ol WiKNEEE T laveE e certifi
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERTZIA TRONICTO-ESTIMATIVA,

L’ui. risulta libera.

proprietaria per la quota di usufrutto.
Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 500 ex NCT FG

22 p.lla 85 ¢ p.lla 86

TRASCRIZIONI CONTRO:

s RP. 26352 del 19.09.2008 nascente da atto preliminare dii

i
¥Yia G, Pascoli, 15 50129 Firenze .
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

_.in liquidazione sede Campi Bisenzio,

ISCRIZIONI:

¢ R.P. 3532 del 6.4.2007 nascente da atto d'ipoteea volontaria Notaio
Simone Ghinassi 27.3.2007 Rep 34258 fasc 11055 cap € 1.800.000

ipoteca € 3.600.000 ammortamento anni 12 a favore .

¢ R.P, 423 del 25.1.201I1 ipoteca giudiziale del Tribunale di Firenze;

________ | 14.1.2011 cap €. 50.709.69 ipoteca €. 60.000.._90afavor.e-_ ..

DANTE CAUSA

¥Via G. Pascoli, 15 5012¢% Kirenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

PROVENIENZA R.P, 11472 del 23.6.1978 nascente da atto di

successione presentato Ufficio del Repgistro di prato contro .

;
ed a favore _per Vs ¢

er 2 DEN 79/391 in virtu di legge.

=
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, PERVZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

del 28.1.1959 reg.tp a Prato 11.02 successivo n 1980 vol 144 contro

Beni in Campi B. FG 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 106 168.

36508, Race. 12632, a firma del notaio Simone Ghinassi di Firenze,

trascritto a Firenze, presso la Conservatoria dei Pubblici Registri, in

(loglio 22, part. 84, sub. 532).
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STEFANQ GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

2.1.5 Unita Immobiliare n .7

destro rispetto al cancello di ingresso posto al civico n.l di Via di

=

_Pagnella. L’unitd immobiliare & ultimata, sia internamente, sia

esternamente.

__subalterno 507, categoria Af2, classe 3, di consistenza 4,5 vani,

rendita € 383,47,

Planimetria ed intestazioni catastali sono conformi allo stato di fatto

e di risulta dai pubblici registri.

2.1.5.3 Valutazione

Rispetto al prezzo di riferimento di €/mq 2.562,50, si & adottato un

=

ipubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia P

3 V. AlL_A; Relazione Fotografica, paragrafo. 1.5 = Uniti Tmmobiliare n. 7.

¥V AL F3.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Sup. commerciale u.i.: mq 79,5140

Valore unitario adottato (€/mq 2.562,50 x 1,044):  €mq  2.675,25

Valutazione u.i. n.7:€/mq 2.675,25 x 79,51 = € 21270913
Arrotondato a: € 213.000,00:

“Y. All. DI-D2: |c scalc di collegamento intcrnc sono stalc computaie per la loro proiezione
orizzontale, indipendeniemente dal numero dei piani collegati, h
Infatti, dalla superficie lorda dcl piano ptimo, di mq 53,306, & stata scompntala la snp. della

scala-di-mg-3;3,-di-fatte gid considcrata-nclla-sup.orda di mq 29,45 del piano terra:......
La snperficie lotale lorda dell’appartamenlto &: 29,45+53,36-3,3=79,51, come indicato nella
colonna A dell di cui all’allegato D1,

417Si rileva che to atluale la porta di ingresso misura circa ml 0,95x2,15=2,04 maq,

mentre lo stato legiltimo (vedi Tav. 13.4 allegala alle inlcprazioni del 30/09/2008 prot.

59197-alla-V.G:Qw D JxAs-prok-34342-del-30/05/2008)-prevede-un*apertura-ad-aree-di ml
2,10x2,60=5,46 mq. !_

pari a mi 0,80x1,00=0,80 mq, allo stato attuale risulta pari a 0,80+2,04=2,84 mgq.
L’ambientc soggiorno/pranze ha una superficie pari a 21,9 mg, perlanto, risulta
soddisfatta la verifica del rapporto aero-illuminante (> 1/8 della superficic ambiente).
sup. aero-illuminante = 2,84 mq > 21,9/8 = 2,74 mq.
___________________________________________________________________ _Fra i documenti della DIA del 2008 si rileva quanto segue: oo v
- apag. 5 della Relazione Tecnica (elaborato 1.3) il D.L. | KNNERREEEE. rclativamente
all’u.i. 7, indica che “lievi variazioni previste riguardano if recupero della apertura
. ad areo el SOgEioTn Al PiaRo terrenp i o — i st
- nella scheda fotografica 1. 4, del documento A.3, si osserva I'apertura originaria, di
geomnetria rettangolare e non ad arco come previsto dalla V.C.0,
L’attuale geometria della porta-finestra dell’u.i. 7, pur essendo difforme rispetto a quanto
indicalo nella Tav. 13.4 delle integrazioni alla V.C.D. D.LA. prot. 34342 del 30/05/2008,
& Uriteavia,  COTToTHE Ale - stas T stiginarie - dél Inoghi, priiiid” déll’intéfvenlo dit
risanamenlto.

prima DIA del 2007.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

E’ stata depositata con prot. 37411 del 13/06/2008, relativa alla D.LA.

6359 del 29/01/07, la Relazione Tecnica di cui all’art. 28 della L.

10/91, a firma _ e relative tavole grafiche

allegate, rappresentative dell’impianto di riscaldamento®,

Gli impianti, ultimati, sono privi delle dichiarazioni di conformitd, che

verifiche del come costruite fino ad oggi ed a certificarne la

conformita,

tecnico  professionista  abilitato, previa acquisizione della

_delle Dichiarazioni di Conformita, come visto al sottoparagrafo

.............. precedente. .
2y All L.
Vin G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

- La diehiarazione di conformiti della ditta esecutrice &

dovuta. Qualora non fosse possibile reperire I’installatore,

€. 1.000,00

- Certificato di abitabilita € 800,00

1.2,L5.6 Gravami sul bene

~ Simone Ghinassi del 27.3..2007 rep 34256 fasc 11053 contro.

proprietaria della nuda proprieth e contro

proprietaria per la quota di usufrutto

Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 500 ex NCT FG

22 pla 85 e p.ila 86

TRASCRIZIONI CONTRO:

43

Come.da circolare dell’ufficio esecuzioni immobiliari del Tribunale di Firenze del 16

settembre 2013 a firma della Dotl.ssa Lucia Schiarelt,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

12320 a favore per guota di 83,3/1000 e contro I

proprieta.

NCEU FG 22 p.lla 84 sub 507.

s R.P. 33959 del 10,11.2009 nascente da atto di domanda giudiziale]

del 26.10,2009 rep 26917/2009 del Tribunale di Firenze a favorel

in liquidazione sede (| D

503 507 508 532 515 517 519 520 521 522 523 524 525 526 527.

 ISCRIZIONI:

* R.P. 3532 del 6,4.2007 nascente da atto d’ipoteca volontaria Notaio
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Formalitd annotata di annotamenti di svincolo beni inerenti altri

beni.

¢ R.P. 423 del 25.1.2011 ipoteca giudiziale de] Tribunale di Firenze

14.1.2011 cap €. 50.709,69 ipoteca €. 60.000,00 a favore -

Da detta formalita svincolano Sub 5310 529 530 511 512 513 514 518§

DANTE CAUSA

PROVENIENZA R.P, 11472 del 23,6,1978 nascente da atto di

ed a favore
er ¥2 DEN 79/391 in virth di legge.

Bettini del 10.11.1980 Rep 65937 fasc 30606 dove -
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

Beni Comune di campi Bisenzio Fg 22 p.lle 83 84 85 87 88 92 93 ed

altre omesse,

TRASCRIZIONI CONTRO NEGATIVE

ISCRIZIONI NEGATIVE

presentato ufficio del registro di Firenze contro

_‘?F-‘---a—’fia‘-‘-’-"?“'-

_in virth dj legge,

Beni Fg 22 plle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altre particelle omesse

ISCRIZIONI NEGATIVE
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

2.15.7 Preliminari di vendita®

36509, Race. 12633, a firma del notaio Simone Ghinassi di Firenze,

teascritto a Firenze, presso la Conservatoria_dei Pubblici Registri, ic:

data 06/02/2009 con R.G. 6778, R.P. 4379, fra

Oggetto di preliminare & I’unita immobiliare individuata con il numero

7, identificata catastalmente al foglio di mappa 22, particella 84, sub.

preliminare sopra indicato del 02/02/2G09.

tale nomina, subentrava quale parte promittente acquirente nek

“y Al O.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

__eoneludere il contratto definitivo di compravendita e danne

Bisenzio (FD), individuati al foglio di mappa 22, particella 84, sub. 307

e 515.

2.15.8 Valutazione del dannp

intonaco ad alta traspirabilita, Per ulteriori specifiche si rinvia a quanto

riportato in allegato M).

Ak E
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

21.6 Unita Immobiliaren. 8

2.1.6.1 Descrizione®

complesso colonico. Anche questa unitd immobiliare risulta ultimata

internamente ed esternamente.

N

Al piano terra ¢ collocato il soggiorno/pranzo con zona cottura, la

scala interna di collegamento con il livello superiore e ripostiglio

ricavato nel sottoscala.

2.1.6.3 Valutazione

_sono valide le considerazioni fatte per ’appartamento n. 7: unita

immobiliare ultimata, finiture di pregio e superficie commerciale

contenuta,

4 y..All._A: Relazione Fotografica, paragrafo 1.6 - Unith Immobiliare n. 8
BV, All F3.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TRONICO-ESTIMATIVA.

unitario di mercato.
Sup. commerciale w.i.: mq 68,0547

Valore unitario adottato (€/mg 2.562,50 x 1,080): €/mq 2.767,50

Valutazione u.i, n.8: €/mq 2.767,50 x 68,05 = € 188.,328,38

Arrotondato a; ) € 188.000.00

I valore sopra indicato & comprensivo di n. 1 area di sosta temporanea

di antomezzi, a disposizione esclusiva dell’u.i,

Variante in Corso d’Opera (V.C.Q.) D.LAE. n. 34342 del 30/05/2008,

Pu.i, &, pertanto, commerciabile.

conformita, che dovevano essere rilasciate  dall’esecutore.

Quest’ultimo dovrd, pertanto, esserc contattato per i relativi

terra.
La.superficie. totale.lorda_dell’appartamento. &:.30,63+42,42.5568,03, come.indicato.nella
colonna A della tabella di cui all’allegato D1,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

meccanico (riscaldamento, idrico, sanitario), sia per I’elettrico.

2.1.6.5 Adempimenti da svolgere.

L’unitd immobiliare ¢ sprovvista del Certificato di Abitabilita: si

previa  acquisizione  della

Si ritiene che le spese tecniche, delle quali si € tenuto conto nella

valutazione generale dell’u.i., necessarie per la predisposizione della

suddetta documentazione, possano essere poste a carico esclusivo di
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STEFANO GRISOSTOMI

INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

______________________________________________________________________________ _.presume un onere di cirea; € 1.500,00
- APE redazione e spedizione informatica*®: € 300,00
€ 800,00

- Certificato di abitabilita

2.1.6.6 Gravami sul bene.

L u.i. risulta libera,

PROVENIENZA R.P. 9422 del 6.4.2007 nascente da atto cv Notaio

corso di costruzione censito FG 22 p.]la 84 sub 500.

* RP, 36972 del 19.12,2008 preliminare di compravendita Notaio

e——— _L B _Come.dacircolare dell’ufficio esecnzioni immaobiliari.del Tribunale.di. Firenze.del 16
settembre 2013 a firma della Doul.ssa Lucia Schiaretti.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

* R.P, 4379 del 06.02.2009 preliminare di compravendita Notaic

o R.P. 3532 del 6.4.2007 nascente da atto d’ipoteca volontaria Notaio

Simone Ghinassi 27.3.2007 Rep 34258 fasc 11055 cap € 1.800.000

ipoteca € 3.600.000 ammortainento anni 12 a favore .
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STEFANO GRISOSTOMI

INGEGNERE
2. PERIZIA TECHNICO-ESTIMATIVA.

_DANTE CAUSA

PROVENIENZA R.P. 11472 del 23.6.1978 nascente da atto di

successione presentato Ufficio del Registro di prato contro -

- - -

per Y2 DEN 79/391 in virth di legge.

altre omesse.

TRASCRIZIONI CONTRO NEGATIVE
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA.

_________________________ _presentato ufficio del registro di_Firen

S S— - ed a favore

in virth di legge.

Beni Fg 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92 93 ed altre particelle omesse
* R.P. 3084/1968 del 16.12.1959 nascente da atto pubblico di enfiteusi

del 28.1.1959 reg.tp a Prato 11.02 successivo n_1980 vol 144 contro
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TEONICO-ESTIMATIVA.

2.1.7 Bacing lacustre

dalla porzione del fabbricato, & costituito da un lago con area verde

circostante.

L’area in oggetto & collocata in adiacenza alla supcrficie su cui insiste;

Comune di Campi Bisenzio (FI), al foglio di mappa n.22, particella n.

84 subalterno 527, area urbana di superficie pari a mq 6,373,

¥V, All F3.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TEONICO-ESTIMATIVA.

dell’area si sono recepiti i valori medi agricoli all’anno 2013 per la
Provincia di Firenze, ed in particolare per il Comune di Campi

Bisenzio (FI), dal portale dell’ Agenzia del Territorio,

Colwra: Valore Agricolo (€/hay
Incolto produttivo con piante palustri 4.488,00
Orto 58.060,00

_.Lasuperficie del terreno ¢ pari a mq 6.373, precisamente 0,6373 ha.

Si ottiene, pertanto, un valore pari a :

Sup, terreno: ha 0,6373

Valorc unitario;

Valutazione area lago: (€/ha 31.274,00 x ha

0,6373) € 19.930,82

v AllL B.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

.. Arrotondato a: € 20.000,00

2.17.4 Legittimita Urbanistica®!

Regolamento Urbanistico del Comune di Campi Bisenzio (FI), come

Zona “E” (zone con prevalente destinazione agricola) — art. 154 N.T.A
del R.U.C,, nella quale sono ammesse le nuove costruzioni ad uso

agricolo di cui all’art, 151 del suddetto Regolamento, ma non sonc

ammesse nuove edificazioni ed altri usi.

2.1.7.5 Eventuali gravami sul bene.

Non risultano presenti gravami sul bene.

ok

v AILL

| N ToA T del R:U:Cdel Comune di-Campi Biseuzio Agosto 2012 Approvazione'con
Delibera C.C. n® 148 del 3/10/12: Art. 146 Perimetro del Sito di Interesse Comtunitario
(SIC).

“2. All'interno dei suddeiti perimetri vi sono particolari cendizioni naturalistiche tali da
favorire habitai idonei per la founa migratoria. In tal senso le istituzioni che sovrintendono

=i L et A
*if': X P"ﬂ;i‘ Pk 3

ST )
o, 4
i,

alld édccia Fegole rdHE Gugsy iNIMa 7 inddle @6 HOW dFFeciiie daniti ad wid grande risorsa)
ambientule dell’intera area metropolitana fiorenting,

s, M) \;»—
3..Qualsinsi operazione di allerazione. dei Jaghi, compreso il disseccamenia,.sard definita i ]

con apposito regolamento.”
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2 PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

] unita jimmobiliaren. 1~ € 149.000,00 TN
__________ unita immobiliaren.2 € 18500000
unith immobiliaren. 3 € 161.000000
unitd immobiliare n. 5 € 340.000,00
unitd immeobiliare n, 7 € 213.000,00
unita immobiliare n. 8 € 188.000,00
_________________________________________________________________ bacino lacustre €. 20.000,00.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

2.1 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI COMUNI A TUTTI I BENI

520 521 522 523 524 525 526 tutti detti subalterni derivano dal

subalterno 500,

I J
i

Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 500 ex NCT FG 22

p.lla 85 e p.lla 86

TRASCRIZIONI CONTRO:

» R.P. 4377 del 6,2.2009 preliminare di compravendita Notaio Ghinassi
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2 PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

proprieti.

NCEU FG 22 p.l1a 84 sub 507.

s R.P. 33959 del 10.11.2009 nascente da atto di domanda giudiziale del|

26.10.2009 rep 26917/2009 del Tribunale di Firenze a favore -

Grava beni FG 22 p.lla 84 sub 507 515.

in liguidazione sede (S NEENEGNG
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

GRAVA beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 501 502

ISCRIZIONI:

* R.P. 3532 del 6.4.2007 nascente da atto d’ipoteca volontaria Nofaio

ipoteca € 3.600.000 ammortamento anni 12 a favore .

GRAVA beni comune di Campi Bisenzio FG 22 p.1ta 84 sub 500.

Formalita annotata di annotamenti di svincolo beni inerenti altri beni,

14.1.2011 cap ¢ 50709,69 ipoteca ¢ 60.000,00 a favore -

-'

GRAVA Beni Comune di campi Bisenzio FG 22 p.lla 84 sub 501 502‘

503 507 508 509 510 511 512513 514 515 516 517 518 519 520 521

522 523 524 325 526 527 529 530 532,

Da detta formalitd svincolane Sub 510 529 530 511 512 513 514 518

favore _ in liquidazione sede (D

per la piena proprieta.

GRAVA beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 84 sub 501 502

503 510 532 530.

DANTE CAUSA
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

per ¥2 DEN 79/391 in virtl di legge.
Beni Comune di Campi Bisenzio FG 22 p.lle 83 84 85 87 88 92993 ed

altre omesse,

pubblico di divisione rogato Notaio Spighi del 21.11.1959 reg.to a BSL

25111959912/ 125 conro [ RIs v [
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

del 28.1.1959 reg.tp a Prato 11,02 successivo n 1980 vol 144 contro

Beni Comune di Campi Bisenzic FG 22 p.lle 16 17 83 84 85 87 88 92

93 106 168.

_____________________________________________________ ISCRIZIONI NEGATIVE
ek
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

2.II1 PROVENIENZA DELLA PARTICELLA N. 86

relativi allegati riportati in allegato N1.
Dall’analisi delle trascrizioni contro e a favore relative agli immobili

posti a Campi Bisenzio Foglio 22 Particella 84 sub. 502, 503, 501, 507

tecnici negli archivi sotterranei per verificare nei vecchi registri di

sono state effettuate presso il Catasto di Firenze pift ricerche con i

11 19.10.1990 presentanc in_ catasto la
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2 PRRIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

documentazione per accatastare detta p.lla 86 a catasto fabbricati

- 1 (della quale alleghiamo la planimetria prelevata in catasto).
Dalla sovrapposizione dell’estratto di mappa di allora (visionato in

catasto _a _video ma _se necessario prelevabile in forma di copia) €

Uestratto di mappa di 0ggi abbiamo individuato che la porzione di unitd

3 Y. ALl E: Atlo di.Compravendita del.27/03/2007, . Rep..34253-34256, Raccelta. 11053,.a
firma del Notaio Simone Ghinassi, trascritto in data 06/04/2007, R.P. 9422, (ra parte
venditrice ||| N S I o11c acquirenic
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STEFANQO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2 PERTZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

trasferimento conseguenziale alle altre particelle di cui costiuiva utilita

comune,” >

Per quanto sopra, la particella 86 risultava di proprietd -

al momento della vendita e trasferimento, del 27/03/2007, alla societ

del 2007 nella quale inseriro anche la particella 86, confermando cosi

perfezionando cosi la continuita”,

___________________________ la_proprieid della particella da parte _ e

2.1V ONERI E VINCOLI DI NATURA CONDOMINIALE

e 11, e e ———— e ... 18- R AL 1 ¢

stima, riguardano I’ampio resede con piscina dotato di apertura e

I vincoli di natura condominale, comuni a tutti gli immobili oggetto di

essi riconducibili, sono da ripartire, per ciascuna unitd immobiliare, in

base alle quote millesimali,

2.V ONERI DI URBANIZZAZIONE

Come indicato al capitolo 2.1, risultano corrisposti, da parte

Y, All. N2: Comunicazione del Notaio Ghinassi del 23/02/15.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. PERIZIA TECNICO-ESTIMATIVA,

Bisenzio & pari ad € 95.624,53, relativo a_oneri di urbanizzazione

primaria/secondaria, costi_costruzione e tassa_ecologica, esclusi

interessi e sanzioni amministrative,

*kr

=

55 V. AlL H: Raccomandata del Comune di Campi Bisenzio del 31/07/2014 prot. 44438,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2.PERIZIA TECNICO ESTIMATIVA.

chiarimento che si rendesse necessario.

Firenze, 11 09/03/2015.

| - All, A: Relazione fotografica;

Allcgati:

- All. B: Agenzia del Territorio: quotazioni immobiliari banca dati OMI ~

I°semestre 2013 e Valori Agricoli Medi Anno 2013;
- All. C: Indagini di mercato su aree analoghe nel Comune di Campi Bisenzio

(FD);

- All. D: Stima immobili;

- All, E: Atto di compravendita del 27/03/2007 rep, 34255-34256 a firma del

Notaio Ghinassi;

~_All. F1; Ispezioni ipotecarie;

All. F2: Trascrizioni;

All. F3: Visure per soggetto.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, PERIZIA TECNICO ESTIMATIVA,

- All. H: Raccomandata del Comune di campi Bisenzio del 31/07/2014 prot.

44438;
| - All. I: Inquadramento urbanistico del bacino lacustre ¢ dcl complesso “Lago

Oasi”,

conservatoria — Geom. Baggiani, del 05/12/2014,

- All. N2: Comunicazione Notaio Ghinassi del 23/02/15.
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