SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Scartabelli Simone, nell'Esecuzione Immobiliare 165/2022 del

RG.E.
promossa da

W oo Ofnfss;s O
contro

HE Ornfssfs O

Wt Ofnfssfs O

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

1di54

Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113



SOMMARIO

L0 TTIC0 £ s 5 s ins o i 5 e i i 5 o 5 i 6 5 T e e i s S s i
Fremessaciiiasaaiiniinaiinaih bl st uiignaianisa ool Mg s Joes . Sl e ik
D ER e Z IO B nriinsin il o Wit s s W e s B s s wo N B I TR A T o it
Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 40, piano 1-2 . ecevccesseceseenes
Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Larciano [PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1.
Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Larciano ([PT) - via Martiri del Padule 44a, piano L.
Bene N° 4 - Negozio ubicato a Larciane (PT) - via Martiri del Padule 44 - 44b, plano T e
Bene N° 5 - Fabbricato commerciale ubicato a Larciane (PT) - via Martiri del Padule, piano s1 .
Liotho Lol g Nl s R il it Sl s il B e B S
ook Y Y A e E B o T P Ty
TR, e o A e e e i
Lo o 7= O
LR G0 kR o al = B U B = (- | T R M ST TR S NP LSO T N PRRRRCE FOR R TV SO B ST L o SR e NP St
D A oo oo ssmoocs st sioms e i S S A S S S S O T S e s
L0 L0 ST VA LIV ttvtustrsusenssemns s sussn e s s e 00 0 B 8 8 1048 848 848 03 4 B8 8 0 0 80 850 00 088 0 0005
T T o s s s s s e
Caratteristiche Toshrithine DrevalBill o coionsmmn ot st s S A S AR e R B

S LEIT0 (] D0 LI T EZIDTLE e et ceseeeeemseene s ee e e se oo s ot £ £ 5 £ 5558 55555455555 5 58 555 550 6 8 58 £ 2805 5 £ £ 5 558 0

P =T = T Y = R = T = = R = o T s ™ [ B~ = = R £ R U B £ B 4 R

Proveniense e tenmall s ot o g - i s s L R R s S R

=
=

Formalitnresimdizievoll s il oGt s e

=
(g}

LB a gty mhta= IR DNl T ok oL e OO O e T

S
(gt}

BLEZOLAITEA BOILIZIE eeuru et e aes et s e e s e et 558 £ £ 5 £ £ £ £ £ £ £ £ £ 5 £ 5

=
Lud

VIRcoll od Orer C O a O T BN s s o i L e e e e B e BT e BT S B s
B0 oo oo o e oo e e S S T S e S S e S S

=
L

B o] == O

[
ot

T L o T o o o o L o T o s e s e i

H
L

N o o e T

=
s

LOSa B a R Ly ag = D1 (R O == T
DiatrGnbasialis st cmraand s copiaes e s o b calsie e ST o RS ST S S S e

e
[Sa

e e 0 B ) A s N R L o, o, N B e T

[
Ln

= Do I ) ' s R A

[
L

CArattErISTICHE COSTIUETIVE PITBVALBIITL coooo e eeeeseceees s sesse e ces s st e s e s e s £ £ £ e 5

[
[a}

G O T 0 B D e B B e Y R DN R e B

[
=y}

| Byt = g = ok ST ol =)0 o= 0

=
(=]

FOTTTIA IR IO LIIZIEVOLL cirscesssamausee e e ens s sness s snssn s snens s e e 21 0558 s 0805 55 £ £ 8 828588 £ 0 8 £

[
[mn

NG Py R TR S e s e nay Dopmnen on e inen o e e o e S e S e e e

2di 54

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

Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113

2
M A



BEZOLAITEA BOILIZIR oereuru e ree s e ees et e e s e et 556 £ s 5 £ £ £ £ £ 0 £ £ £ £ e 5 s 102 LD
Vifitolrotlorer dordbeiimin i i i i i e R e T S e i s 1
R L cvcccusuons o coamo e o s S S S s S T S 5 R 45 4 5434 45 S e
THRLEI T 1ot ureer e s eemsersseeee s s or e e e o e 8 55 5 £ 8 £ 58 £ 55 55885555 0 6 855505 £ 4 5 0 858 5055 e 2 5 55 s e LT
1 T M o e s O et T SSRGS T GO ON (Bt § 19 | b | 5741 B AN pro 3 1 NN 3y RONGRIONe 7 |
DTS ST O T B com s s s e e A A A i S R e s B R s oA
O o R0 g = I = = Y |
Diati Gatpstallcacnnsasiiniaicaiirsssiinnsaisnssaissassesibmsaniimss s
e 0 ) S T RN et e T e T e T S e e g g et
PR DTG Mg B B T i i i i e i g A e A e i
CAratteriStiChe COSTIUTTIVE PITBVALBIITL oo e eeesece e seas e ces s st e s e s e st s £t et s e s s 1 L
G T T B BT e D G Gl e i e B
P B T TR s s i 4 3340 535 A 58 G S S sk B
FOTTTIA IR DI OEIIIIZIEVOL oo eer et cre s s st ar st e s s s £ £ £ 885858 £ £ 801 s 0L
Nopmaivauianisiiencaiaic s el saiissdiaimasnminnnmssniisssid
R R e TR onn o como s s e T R
T I e g 0 g S S A S IR e AT
3 e e L T e L1
N e 2 e O O T O e B D e B B A R S s 2
L o o5 Y G35 D R 5 G S S M M G5 S G S s e
05 OO o
Cotgisterado o e sl DX wla N New S0 - i o s s R s 2
Cronistoria Dati Catastali. e wmi e LW b Mee L LM N Vet b i i ittt ssnmsm i i s sbon st s s 20
DI AT CBEASTALL e euseeeeusneesseressearesesssan s e sns s s s s s s s s 8 558 555 5588505 0 855 5 8 £ 820 858 58 0 8 £ s
S R O S ey A B e B R e R e R S s e B
AT T IO IT L IIE i oo sk s s s e e i e i e i i s s 0 4 S s SR s i s s
o G L R L T T T RNITIEL, i e i s s 3 S U i S s B e s s
AT (] DU DIAZIOIIE e ere s e eesseee et e e s e et 558 £ 5 50 £ £ £ 5 8 £ 51 £ 5 £ 5 1 10 AR
B T B e o s S B A O R st e
T T T C TR TR .y memwis st oy o ok 5 4 5 B 58 G S S S s
IO TTTIEEIVE LIDIETISTICA tervtsesreserssorsseeeeneesseenssssnesssessssanesssesns s e 528 553 5085005 s 51150 02 528085820 5808 58 05008 580 £ s 8 s L
Regolariter GOl et s i it S i Biavsiiicsss i Y R i i e i iiiictin s Ok
Vintelod tier o domiiEl s ns s ss sk ol bl b A P FF s mnii v S
I o OSSR
Titelapisssn e iaiicaiirsasiins s snsssssusimsanimss s D2
N T g i B B B e R A A L e RS s s s s
S N e s i S i e i g A e A e i O

LS 0 a N K ag = D L= (R O = = 1§ e O . |

3 di b4

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

L@/ Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113

W



= K== = OO %
e T S T e e o e e e o s D e S T 0 e B
B R TR oo ccosccnssne om0 B e g O 5 3+ S i e st S
CAratteriISTICHE COSTIUETIVE PITBVALBIITL coooeue e eueusseeeesseeeesemsceees s st et s e s £ 0 £k e et s s e
Stato dI GCCUPRBIONR s i st wsiiiiasiniiis i bnviiiaiis wisiilmmd Ve B N A LA P b i i B4
T T T 0T T T ST miv s 5 0 o W 5 0 A 3 S Y S TSR R S 4 s s SO
R L B R, e o e e S S S S s s g e O
Nommativeurbanistien s simascaiimisssisn s saissasiimesimsanimssiisesssn
Fro el bl e e nes e e e S s A e S e
VINCOl 00 ONEIT COMOOITIITIIALL e ururrirt s eresseeaeseseesseerasseseseeee s sessses e eeess seees s s e ee s oo 2855285858 5558 500520505802 2505510 01580 5 s s
STITIA f FOTTIIAZIONE LOTEL . cetre st cebebssiee i e cr s s rs et £ 588 8 £ £ £ £ £ £ L5 £ £ 1 s s s s SO
O s e B e D e B D G e R i e OB
D RN crsonin sonssoissss s o s S o 3 S S 43 S S 3 e 0 S 3 3 S 3 e B e S e S R S
31 12 e PR < |
LoRbe st nniaaisiaicaiinrssaaimaainns s salmusnmnnnninnieakissts gl
DT T rommnscomonmesummmasscs st e s o A S e e e e o R R e T R e A T O
B W P O T e T BRI IR .. i i e 5 5 g g A
Eiepllozebandod metme s pennass e e oo grassn e sunmsn e crspeessasapns o satae e sne o M
B A B S S B S R s e
DL 2 i vcaus e e s34 e 8 5 3 S84 34 SN o e S A8 B S 3 8 B o B e e e L
3 5 PR <
ToORD s iiniiaivvsmviiivssvanniss wiiwisnaillogs s Yol s o A o o G T e S i s
LG B s prmssnimingass st deed el N M deho cisismusimmn s immnssig i s D)
Schema riassuntive Esecuzione Immobiliare 165/2022 del R.GE. a v s snssss s s sns D
Lotio 1 - Prezzo base d'asto € 200D, Ll ... ... ees st se e st mn o sesss s snessene e e sn s sn st s sm s s ens DS
Lotto 2 - Prezzo base d'asta: € TOGLDZT, L0 ... i i it e s s sss s s st s esnmsess s s s s s s s s s s P
Lotto 3 - Prezzo base d'asta: € 110500, Ll ... e seee s e sese s s sssmssseossesss s sssss s s sesss s ssssmsns s se s st nes s ens Db
Lotto 4 - Prezzo base d'asta; € 199 120,10 ... ... e seee st e sesn e s sr s s ssemn s s ssssnssens s sessn s smsn s s sm s s ens Dof
Lotio 5- Prezzo base d'asta: € 298100, 10 ... et ms e ses s s sases s s se st s sn s s s s ens Db

4di 54

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

L@/ Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113

W



INCARICO

All'udienza del 11/11/2022, il sottoscritto Geom. Scartabelli Simone, con studio in Via di Porta San Marco, 57/B
- 51100 - Fistoia (PT), email simone@simonescartabelliit, PEC simonescartabelli@geopec.it, Tel. 0573 23
030, Fax 0573 23 030, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 15/12 /2022 accettava l'incarico e
prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1-Appartamento ubicate a Larcianc (PT) - via Martiri del Padule 40, pianc 1-2
s BeneN°2 - Appartamento ubicato a Larciano [PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1
* Bene N°3 - Appartamento ubicato a Larcianc [PT) - via Martiri del Padule 44a, piane 1
* Bene N°4 - Negozio ubicato a Larciane (PT) - via Martiri del Padule 44 - 44h, piano T

s Bene N°5 - Fabbricato commerciale ubicato a Larciano [PT) - via Martiri del Padule, piano sl

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A LARCIANO (PT} - VIA MARTIRI DEL PADULE 40,
PIANO 1-2

Appartamento a destinazione abitativa posto al piane primo e seconde (piano mansarda), facente parte di un
piti ampio fabbricato, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune
di Larciane (PT), in via Martiri del Padule ne 36-40-44a-44h,

L'appartamento, posto al civico 40, & raggiungibile da vane scala internc all'edificie ed & costituito al piano
prime da ingresso, soggiorno, una cucina-sala pranze, due bagni, un ripostiglio, tre camere da letto, oltre ad un
terrazzo accessibile dalle camere da letto poste sul lato nord-ovest del fabbricato ed ed un loggiato accessibile
dal vano soggiorno. Il pianoe sottotetto (mansarda) & raggiungibile mediante una scala interna all'appartamento
posto al pianoe primoe, ed é composta da lavanderia, bagno, disimpegnoe e sei locali di sgombero.

L'accesso & stato eseguito con la piena disponibilitd dell'esecutato.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A LARCIANO (PT) - VIA MARTIRI DEL PADULE
44A, PIANO 1

Appartamento a destinazione abitativa poste al piane primae, e pil precisamente quello a destra per chi arriva
al piano primo salendoe le scale comuni, facente parte di un pitt ampio fabbricato, sviluppato su due piani fuori
terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciane (PT), in via Martiri del Padule ne 36-
40-44a-44b.

L'appartamento, posto al civicoe 443, & raggiungibile da vano scala comune all'edificic ed & costituito da
soggiorne con angoelo cottura, disimpegno, due bagni, un ripostiglio, due camere da letto, oltre ad un terrazzo
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accessibile dalla camera da letto e dal soggiorne posti sul late ovest del fabbricato.

L'accesso & stato eseguito con la piena disponibilitd dell'esecutato.

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A LARCIANO (PT) - VIA MARTIRI DEL PADULE
44A, PIANO 1

Appartamento a destinazione abitativa posto al piane primo, facente parte di un pit ampio fabbricato,
sviluppate su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano (PT), in
via Martiri del Padule nc 36-40-44a-44h.

L'appartamento, posto al civico 44a e pil precisamente a sinistra per chi giunge al piano primo salendo le scale
comuni, & costituite da ingresse, seggiornoe, cucing, bagne, un ripostiglio, disimpegno, due camere da letto, oltre
ad un terrazzo accessibile dal vano cucina e dalla camera posta sul lato sul lato sud del fabbricato.

L'accesso & stato eseguito con la piena disponibilita dell'esecutato.

BENE N° 4 - NEGOZIO UBICATO A LARCIANO (PT) - VIA MARTIRI DEL PADULE 44 - 44B,
PIANO T

Fondo commerciale posto al piano terra, facente parte di un pit ampio fabbricato, sviluppato su due piani fuori
terra oltre sottotetto e piane seminterrato, posto in Comune di Larciane (PT), in via Martiri del Padule ne 36-
40-44a-44h,

Il fondo commerciale, con ingresso dai civici 44 e 44b, ha accesso diretto dall'esterno all'edificio ed & costituito
da tre vani ad use fondo commerciale, due ripostigli, due bagni ed un anti-bagno oltre ad un terrazzo che
percorre i sud e ovest del fabbricato.

Attualmente viene svolta I'attivitd di parrucchiere.

La vendita del bene & soggetta IVA.

L'accesso & stato eseguito con la piena disponibilita dell'esecutato.

BENE N° 5 - FABBRICATO COMMERCIALE UBICATO A LARCIANO (PT) - VIA MARTIRI DEL
PADULE, PIANO 51

Fondo a destinazione commerciale poste al piane seminterrato, porzione sud est, facente parte di un pitt ampio
fabbricato, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piane seminterrato, poste in Comune di
Larciano (PT), in via Martiri del Padule nc 36-40-443-44h.

L'unita, utilizzate in passate anche come asilo/scuels, & costituita attualmente da un grande vano con accesso
dall'esterno, all'internc del quale sono posti i servizi igienici, e da un secondoe ampio vano anch'esso con grande
finestra sul resede condominiale.

La vendita del bene & soggetta IVA.
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L'accesso & stato eseguito con la piena disponibilita dell'esecutato.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Larciano [(PT) - via Martiri del Padule 40, piano 1-2

TITOLARITA

L'immobile ogegetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s *¥EEOmigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ Omiggis *** (Proprieta 1/1)

CONFINI

Il bene oggetto di stima risulta confinato a Sud con il subalternce 10 della medesima particella di proprieta del
Sig. **** Dmissis **** a Nord oltre il resede condominiale con Via Bartolini, ad Ovest oltre resede condominiale

con Via Francesca Nord, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinaziovoe Superficie Superticie Coefficients Superficie Alterza Piano

Netta Lorda Conveoziooal

E
abitazione 120,00 mg 129,00 mg 1 139,00 mg 28%9m | 1
terrazzo 18,50 mg 18,50 mg 0.25 4,63 mq 000m | 1
loppiato 17,00 mg 19,00 mg 0.33 6,27 mg 289m | 1
soffitta/mansarda b media tra 2,00 58,00 mg 78,00 mg 0.25 19,00 mg 000m | sottotetto
22,70 m
soffitta/mansarda b media oltre 82,00 mg 104,00 mg 0s& 52,00 tmg 000m | sottotetto
2,70 m
soffitta/mansarda h media 132,00 mg 143,00 mg 01 14,30 mg 000m | sottotetto
inferiorea 1,50 m
terrazzo 84,00 mg 84,00 mg 0z 16,80 g 000m | sottotetto
Totale superficie convenzionale: 252,00 my
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[oridenza condomioiale:

0, 00

%

Superficie coovenzicoale complessiva:

252,00 mg

Relativamente alla mansarda:
1] alle porzioni con altezza interna media oltre 2,70 m & stato applicate il coefficiente di 0,50;

2] alle porzioni con altezza interna media tra 2,00 e 2,70 m & stato applicato il coefficiente di 0,25;
3] alle porzioni con altezza interna media inferiore a 1,50 m & stato applicato il coefficiente di 0,10;
41 al terrazzo é stato applicato il coefficiente di 0,20 in virth del piano al quale & dislocato.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periedo

Proprieta

Dati catastali

Dal 30/06/1987 al 25/05/2023

=+ Oypissis ¥4

Catasto Fabbricati
Fp. 20, Part. 23, Sub. 7

Cateporia A2
5, Cons. 7

Supetficie catastale 90 mg
Rendita € 614,58

Plano t-1-2

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[tati ideotificativi

[tati di classamento

Seziome Foglio Part. Sub. foma Categori Classe Consiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Ceos, a nza ie
catastal
<]
20 23 7 Az 5 7 61458 € T-1-2
Corrispondenza catostale
Non sussiste corrispondenza catastale.
Sisono rilevate alcune difformitd in termini di dimensioni dei vani e della distribuzione interna
STATO CONSERVATIVO
8di54
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L'appartamento si trova in buone condizioni di manutenzione e conservazione

PARTI COMUNI

L'appartamento ha diritte al marciapiede posto sul lato est del fabbricato distinte catastalmente nel foglio 20
particella 23 sub 2 (bence con i sub 7-10-11-16-18), al logeiato postoe al piane terra sul lato est del fabbricato
distinto catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 3 [(bene con i sub 7-16-18), vanoe centrale termica postoe al
piano seminterrato distinto catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 12 [bene con i sub 7-10-11-14-15-16-
18), e corte che circonda il fabbricato distinto catastalmente nel foglio 20 particella 505 (bene con i sub 7-10-
11-14-15-16-18)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte |'abitazione oggetto di perizia é costituito da tre unitd abitative ed altre quattro unita
avente come destinazione magazzine, scuola, negozio e banca. Si sviluppa su due piani fuori terra oltre
sottotetto ed un piano seminterrato.

L'edificio & stato realizzate con struttura in cemento armato, solai in latero-cemento, tetto a falde inclinate con
mante in laterizio. Esternamente le pareti sone intonacate e tinteggiate, cosi come che per quelle interne
dell'appartamento oggetto di esecuzione.

La pavimentazione interna é ceramica , cosi come sono pavimentati e rivestiti i servizi igienici.

Gli impianti tecriologici sone sottotraccia, di vecchia fattura e sprovvisti di certificazione di conformita;
l'impianto di riscaldamento é con termosifoni in alluminio.

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo state di occupazione dell'immobile.

Da documentazione fornita dall'esecutato (allegato 84) il bene oggetto di perizia risulta locato con contratto di
affitto del 31/10/2013, conduttore *** Omissis ****, durata 4 anni, tacitamente rinnovabile, con canone annuo
di€ 7.800,00.

Dalla richiesta inviata via PEC ad Agenzia Entrate e successiva risposta (entrambe nell'allegato 8E), il contratto
non risulta registrato.

L'esecutato non ha fornito decumentazione della registrazione della locazione.

Il canone di affitto [650,00 € mensili) risultante dal contratto fornite dall'esecutato che riporta la data di stipula
31/10/2013, ai sensi dell'art. 2923 C.C. (differenza di 1/3 rispetto al giusto prezzo) risulta congruo all'attualitd
rispetto ai dati rilevati da borsinopro e da banca dati OMI che riportane rispettivamente un canone medio
mensile €/mq di 3,51 e 4,9.. Date le condizioni di conservazione dell'immobile il sottoseritto esperto stimatore
ritiene che debba essere considerato un canone mensile di 3,8 €/mq per un canone mensile congruo di €
950,00 (c.d. "giusto prezzo” ex art. 2923 CC).

PROVENIENZE VENTENNALI
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Feriodo

Proprieta

Attt

DalD5/07/1978al *#* Oinissis ¥4 Compravendita di terreoe edificabils
151271980
Rogante [Crata Repertorio N° Raccolta N®
Motaio Elio Di Gloria 05/07/1973
Trasorizione
Fresso [Ctata Reg, gen. Rep. part,
Consetvatoria RRI1 di 2970771978 2778
Pistoia
Registrazione
Presso [rata Reg, N® Yol N°
Ufficio del Registro di 20/07/1973 2090 220
Pescia
Dal15/12/1980al *##3%¥ rnissis ¥ Compravendita di quete di proprieta di terrene edificde
22/0572023
Rogante [Crata Repertoric N? Raccolta N?
Motaio Elio Di Gloria 15/12/1930
Trascrizivoe
Fresso [Crata Reg, gen. Rep. part,
Consetvatoria RRII 09/01/1981 a5
Pistoia
Registrazione
Presso [Crata Reg, N® Vel N°
Ufficio del Registeo di 23/12/1980 4599 224
Pescia

Sul terreno edificabile & stato realizzato il fabbricato di cui fa parte 'appartamento oggetto di stima.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Pistoia aggiornate al 31/05/2023, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

fscriziom

s ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 05/02 /2013

Reg. gen. 921 - Reg. part. 127

Quota: 1/1
Importo: €

A favore di ¥ Omissis ¥+
Contro **** Omissis ¥+

900.000,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Capitale: € 450.000,00
Percentuale interessi: 5,40 %
Rogante: Notaio Simone Calcinai
Data: 25/01/2013
N® repertorio: 10812
N raccolta: 9589

s ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 28/05/2018
Reg. gen. 4537 - Reg. part. 649
Quota: 1/1
Importo: € 1.340.000,00
A favore di *** Omissis ****
Contro *** Omissis ¥F5*, ¥46% Omjggig F+*
Capitale: € 670.000,00
Interessi: € 670.000,00
Percentuale interessi: 3,50 %
Rogante: Notaio Lenzi Raffaele
Data: 28/05/2018
N°® repertorio: 73530
N® raccolta: 42720

» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntive
Iscritto a Pistoia il 16/04 /2020
Reg. gen. 2723 - Reg part. 399
Quota: 1/1
Importo: € 200.000,00
A favore di *** Omissis ****
Contro *** Omissis ¥*+*
Capitale: € 115.219,98
Spese: € 2.476,50
Rogante: TRIBUNALE DI PRATO
Data: 25/03 /2020
N® repertorio: 842

Trascrizioni

s Verbale pignoramento immobiliare
Trascritto a Pistoia il 28/09/2022
Reg. gen. 9873 - Reg. part. 6550
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ¥+*
Contro *** Omissis ¥+, ¥ Omiggig *¥***

Si precisa che ['unitd immobiliare era stata inserita nel fondo patrimoniale costituito con atto Notaio Simone
Calcinai, rogato a Firenze il 16/03/2009, repertorio 4335 e raccolta 3886, trascritto a Pistoia il 16/04/2009 al
n. 1857 reg. part, a favore dei Sigri **** Omissig *¥***

Successivamente il bene & stato liberato dal vincolo di fondo patrimoeniale, giusto 'atto NotaioRaffaele Lenzi,
rogato a Firenze il 28/05/2018, repertorio 73528 e raccolta 42718, annotato a Pistoia il 12/06/2018 al n. 818
reg. part
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NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricate di cui fa parte I'unita immobiliare oggetto di esecuzione rientra nella zona di tipo "D4.1 - zone
miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui all'art 60 delle norme tecniche
d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di pertinenza ricade in “zona con
destinazione “Verde private” di cuiall'art 65 delle stesse NTA.

L'art. 60 testualmente riporta:

1.7Z0NE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E DIREZIONALE: D4.1

1. Sono aree gia edificate e/o di completamento ove insistono strutture commerciali e direzionali con presenza
diabitazioni ed altri servizi.

2. Sono consentite destinazioni commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attivitd ricreative, ecc.); la destinazione residenziale non
deve superare di nerma il 40% del volume.

3. E consentite l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e per gli ampliamenti
ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e ricostruzione superiore al 50% del
volume sono conserntiti solo previa approvazione di un Piano di Recupero.

4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i seguent parametri
edilizi:4A {.uf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mq/1mg. di superficie fondiaria

R.C. =50 % della superficie fondiaria

Altezza massima = 10 mt.

Dall'estratto PIT, reperito dal portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immobiliare di cui fa
parte I'unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22
gennaio 2004,

REGOLARITA EDILIZIA

Il compendio immobiliare di cui fa parte l'abitazione oggetto di stima & stato interessato dai seguenti permessi
edilizi:

a) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata al Sig. NGllEG. e 12 costruzione del fabbricato

b) Concessione Edilizia a sanatoria ai sensi della Legge 47 /85, n° 829 del 15/02 /2003 (richiesta presentata con
prot. 4683 del 25/10/1985);

c) Autorizzazione edilizia n. 256 del 10/10/1986 per variazione d'uso pianoe seminterrato

d) Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

e) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

f] Concessione Edilizia n. 91 del 1998

o) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

h) Dia a sanatoria n. 240 del 08/01 /2009 per frazionamento piano terra

i) attivitd edilizia libera n. 44/2012 per realizzazione bagni al piano seminterrato

Va precisato che dalla richiesta di accesso agli atti il Comune di Larciano ha messo a disposizione del
sottoscritto solo alcune delle pratiche edilizie soprariportate.

Non sonoe state inviate dall'amministrazione comunale le seguenti pratiche:

1] Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata al Sigz i GzNGPP oer 2 costruzione del fabbricato

2] Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

3] Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

41 Concessione Edilizia n. 91 del 1998

5) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

Gli apprezzamenti cirea la regolarii edilizia sono quindi eseguiti sulla base delle pratiche messe a disposizione
dell'amministrazione cormunale.
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Dal sopralluogoe effettuate dell'appartamento particella 23 sub 7 si sono rilevate le seguenti difformita:

a) differente distribuzione interna zona giorno piano secondo;

b] differenti dimensioni vani perlopiti rientranti nelle tolleranze costruttive previste dalla normativa vigente;

c) differenti dimensioni bagno piano sottotetto

d) realizzazione cucina al piane sottotetto

e) realizzazione struttura tipo gazebo sul terrazzo piano sottotetto.

Premesso che la quantificazione delle sanzioni per la sanatoria delle difformitd & peculiaritd e compito del
comune che valuta in base ad una pratica edilizia completa di ogni elaborato, la quantificazione di dette somme
pud essere intesa come dilarga massima ed é calcolo dall'esperto stimatore in € 2000,00.

Vi sone poi da aggiungere i compensi tecnici per la redazione e presentazione della pratica di sanatoria,
quantificati in € 2500,00 oltre oneri di legge, e per redazione e presentazione della planimetria catastale
quantificati in € 400,00 oltre oneri di legge, per un totale quali spese per sanatoria (sanzioni + compensi al
lordo di contributo previdenziale e IVA) di € 5.714,90.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato di cui fanne parte le unith ogeetto di esecuzione non é costituito in condominio e non vi & pertanto
un amministratore condominiale.

LOTTO 2

[l lotto & formato dai seguenti beni:

* BeneN°2 - Appartamento ubicato a Larcianc [PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s *¥% Omigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)
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CONFINI

Il bene oggetto di stima risulta confinate a Sud con il subalterne 11 della particella 23 di proprieta del Sig. ****
Omissis ****, a Nord con il subalterne 7 della particella 23 di proprieta del Sig. **** Dmissis **** ad Ovest oltre

il resede condominiale con Via Francesca Nord, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinaziovos Superficie Superficie Coefficients Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Conveoziooal
E
appattatnento 75,00 mmg 27,00 mg 1 87,00 tng 289m
terrazzo 15,00 mg 15,00 g 0.25 3,75 mg 0,00 m
Trotale superficie convenzicnal e: 90,75 my
[ocidenza condomioial e: 0,00 U
Superficie coovenzionale complessiva: 20,75 myg
[ beni non sone comoedamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periedo Proprieta Dati catastali
Dal 30/06,/1987 al 25/05/2023 ¥ hnissis W Catasto Fabbricati
Fp. 20, Part. 23, Sub. 10
Cateporia A2
(5, Cons. 4,5
Supetficie catastale 90 mg
Rendita € 395,09
Piano 1
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
[Dtati ideotificativi [tati di classamento
Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Catepgoti Classe Coosiste | Swvperfic (~Rendita Fiano Graffate
Cens, a nza ie
catastal
E
20 23 10 A2 5 4.5 395,09 £ 1
Corrisporntdenzo catastole
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Sisono rilevate alcune difformita in termini di dimensioni dei vani e della distribuzione interna

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si trova in sufficienti condizioni di manutenzione e conservazione, con impianti e finiture
dell'epoca direalizzazione del fabbricato

PARTI COMUNI

L'appartamento ha diritte al marciapiede posto sul lato est del fabbricato distinto catastalmente nel foglio 20
particella 23 sub 2 [bene con i sub 7-10-11-16-18), vanoe centrale termica posto al piano seminterrato distinto
catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 12 (bene con i sub 7-10-11-14-15-16-18), e corte che circonda il
fabbricato distinto catastalmente nel foglio 20 particella 505 (bene coni sub 7-10-11-14-15-16-18)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte 'abitazione oggetto di perizia é costituito da tre unitd abitative ed altre quattro unita
avente come destinazione magazzine, scuola, negozio e banca. Si sviluppa su due piani fuori terra oltre
sottotetto ed un piano seminterrato.

L'edificio & stato realizzato con struttura in cemento armato, solai in latero-cemento, tetto a falde inclinate con
mante in laterizio. Esternamente le pareti sone intonacate e tinteggiate, cosi come che per quelle interne
dell'appartamento oggetto di esecuzione,

La pavimentazione interna é ceramica , cosi come sono pavimentati e rivestiti i servizi igienici.

Gli impianti tecriologici sone sottotraccia, di vecchia fattura e sprovvisti di certificazione di conformita;
l'impianto di riscaldamento & con termosifoni in alluminio.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportane le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 20/02 /2018

s Scadenza contratto: 28/02 /2026

Canorni di focazione

Canone mensile; € 500,00
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Il bene oggetto di perizia risulta locate con contratto di affitto del 19/02/2018, conduttore *** Omissis ***%,
durata 4 anni, tacitamente rinnovabile, con canone annue di € 6.000,00.

Con mail a seguito di richiesta copia registrazioni (vedi PEC - allegato 8E) ad Agenzia Entrate in contratto non
risulta registrato, l'esecutato ha fornito copia della registrazione [allegato 8G).

Il cancone di affitto (500,00 € mensili) risulta congruoe all'attualita rispetto ai canoni degli altri appartamenti
affittati nel medesimo complesso, ed ai dati rilevati da borsinopro e da banca dati OMI che riportano
rispettivamente un canone medio mensile €/mqdi 3,51 e 4,9.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriode Froprista Atti
DalD5/07/1978al #3434 Mrpissis ¥ Compravendita di terreoe edificabile
151271980
Rogante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
Motaio Elio Di Gloria 05/07/1978
Trasorizione
Fresso [Crata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria REID di 29/07 /1978 2778
Pistoia
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N*
Ufficio del Repistro di 20/07/1978 2090 220
Pescia
Dal15/12/1980al *#3 rpissis ¥ Compravendita di guete di proprieta di terreno edifice
22/05;72023
Rogaote [Crata Repertoric N* Raccolta N*
Motaio Elio Di Gloria 15/12/1980
Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part
Consetvatoria RRI] 09701719481 aa
Pistoia
Registrazione
Presso [Crata Reg. N* Vel N°
Ufficio del Registro di 23/12/1980 4599 224
Pescia

Sul terreno edificabile & state realizzato il fabbricato di cui fa parte 'appartamento oggetto di stima.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pistoia aggiornate al 31/05/2023, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

ipoteca volontaria derivante da mutuoe fondiario
Iscritto a Pistoia il 05/02 /2013

Reg. gen. 921 - Reg. part. 127

Quota: 1/1

Importo: € 900.000,00

A favore di **** Omissis ¥+

Contro *** Omissis ****

Capitale: € 450.000,00

Percentuale interessi: 5,40 %

Rogante: Notaio Simone Calcinai

Data: 25/01/2013

N® repertorio: 10812

N® raccolta: 9589

ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 28/05/2018

Reg. zen. 4537 - Reg. part. 649

Quota: 1/1

Importo: € 1.340.000,00

A favore di *** Omissig *¥**

Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggig ¥+
Capitale: € 670.000,00

Interessi: € 670.000,00

Percentuale interessi: 3,50 %

Rogante: Notaio Lenzi Raffaele

Data: 28/05/2018

N°® repertorio: 73530

N® raccelta: 42720

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntive
Iscritto a Pistoia il 16/04 /2020

Reg. gen. 2723 - Reg part. 399

Quota: 1/1

Importe: € 200.000,00

A favore di *** Omissis ****

Contro *** Omisgsig *¥*+*

Capitale: € 115.219,98

Spese: € 2.476,50

Rogante: TRIBUNALE DI PRATO

Data: 25/03/2020

N® repertorio: 842

Troscrizioni

Verbale pignoramento immobiliare
Trascritto a Pistoia il 28/09/2022
Reg. gen. 9873 - Reg. part. 6550
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Quota: 1/1
A favore di *** Omissig ¥+
Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggg ¥+

Si precisa che ['unitd immobiliare era stata inserita nel fondoe patrimoniale costituito con atto Notaio Simone
Calcinai, rogato a Firenze il 16/03/2009, repertorio 4335 e raccolta 3886, trascritto a Pistoia il 16/04/2009 al
n. 1857 reg. part, a favore dei Sigri **** Omissis ****

Successivamente il bene & stato liberato dal vincole di fondo patrimoniale, giusto ['atto NotaioRaffaele Lenzi,
rogato a Firenze il 28/05/2018, repertorio 73528 e raccolta 42718, annotato a Pistoia il 12/06/2018 al n. 818
reg. part.

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricate di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra nella zona di tipe "D4.1 - zone
miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui all'art 60 delle norme tecniche
d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di pertinenza ricade in “zona con
destinazione “Verde privato” di cuiall'art 65 delle stesse NTA.

L'art. 60 testualmente riporta:

1.Z0NE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E DIREZIONALE: D4.1

1. Sono aree gid edificate e/o di completamento ove insistono strutture commerciali e direzionali con presenza
di abitazioni ed altri servizi.

2. Sono consentite destinazioni commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffic,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attivita ricreative, ecc.); la destinazione residenziale non
deve superare di norma il 40% del volume.

3. E consentito l'intervento diretto per interventi fino alla ristrutturazione edilizia e per gli ampliamenti
ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e ricostruziene superiore al 50% del
volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di Recupero.

4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i seguent parametri
edilizi:4A {.uf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mq/1mg. di superficie fondiaria

R.C. =50 % della superficie fondiaria

Altezza massima = 10 mt.

Dall'estratto PIT, reperito dal portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immobiliare di cui fa
parte ['unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22
gennaio 2004,

REGOLARITA EDILIZIA

Il compendio immobiliare di cui fa parte l'abitazione oggetto di stima é statointeressato dai seguenti permessi
edilizi:

a) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciatz o ) I - = costruzione del fabbricato

b] Concessione Edilizia a sanatoria ai sensi della Legge 47 /85, n° 829 del 15/02 /2003 (richiesta presentata con
prot. 4683 del 25/10/1985);

c) Autorizzazione edilizia n. 256 del 10/10/1986 per variazione d'uso pianoe seminterrato

d) Concessione Edilizia n. 29 del 13 /07 /1992

e) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

f] Concessione Edilizia n. 91 del 1998
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g) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

h) Dia a sanatoria n. 240 del 08/01 /2009 per frazionamento piano terra

i) attivitd edilizia libera n. 44/2012 per realizzazione bagni al pianc seminterrato

Va precisato che dalla richiesta di accesso agli atti il Comune di Larciano ha messo a disposizione del
sottoseritto solo alcune delle pratiche edilizie soprariportate.

Non sono state inviate dall'amministrazione comunale le seguenti pratiche:

1) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata al J 5P <! |2 costruzione del fabbricato

2] Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

3) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07 /1993

4] Concessione Edilizia n. 91 del 1998

5) comunicazione ex art. 26 1. 36 del 1999

Gli apprezzamenti circa la regolaritd edilizia sono quindi eseguiti sulla base delle pratiche messe a disposizione
dell'amministrazione comunale.

Dal sopralluogo effettuato dell'appartamento particella 23 sub 10 si sono rilevate le seguenti difformita:

a) lievi traslazioni nelle tramezzature interne;

b) differenti dimensioni vani perlopil rientranti nelle tolleranze costruttive previste dalla normativa vigente.
Premesso che la quantificazione delle sanzioni per la sanatoria delle difformitd é peculiaritd e compito del
comurne che valuta in base ad una pratica edilizia completa di ogni elaborato, la quantificazione di dette somme
pud essere intesa come di larga massima ed é calcelo dall'esperto stimatore in € 1000,00.

Vi sono poi da aggiungere i compensi tecnici per la redazione e presentazione della pratica di sanatoria,
quantificati in € 1500,00 oltre oneri di legee, e per redazione e presentazione della planimetria catastale
quantificati in € 400,00 oltre oneri di legge, per un totale quali spese per sanatoria (sanzioni + compensi al
lordo di contributo previdenziale e IVA) di € 3433,90.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

Nomn si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato di cui fannoe parte le unitd oggetto di esecuzione non & costituite in condominio e non vi é pertanto
un amministratore condominiale.

LOTITO 3

Il lotto & formate dai seguenti beni:

s Bene N°3 - Appartamento ubicato a Larciano [PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1

TITOLARITA

L'immohile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

19 4di 54

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

Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113

h%



s FFEEOmigsis **** (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

o ¥ Omigsis ¥** (Proprieta 1/1)

CONFINI

[l bene ogeetto di stima risulta confinato a Sud oltre il resede condominiale con la particella 459 del foglio 20 di
proprieta della Sigra **** Omissis **** a Nord con il subalterno 10 della particella 23 di proprietd del Sig. ***
Orissis **** ad Ovest oltre il resede condominiale con Via Francesca Nord, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinaziooe Superficie Superticie Croefficients Superficie Alterza Piaoo
Netta Lorda Convenziooal
g
ahitazione 89,00 mg 101,00 mg 1 101,00 mg 289
terrazzo 26,00 mg 28,00 mg 0.25 5,50 mg 0,00 m
Totale superficie convenzienale: 107,50 mg
[ocid=onza condomipial e: 0,00 [ %%
Superfitie coovenziooal e complessiva: 107,50 mg
[ beni non sone comedamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Proprieta Dati catastali
Dal 30/06/1987 al 25,/05/2023 = hmissis T Catasto Fabbricati
Fg. 20, Part. 23, Suh. 11
Cateporia A2
(5, Cons. 5,5
Supetficie catastale 109 mg
Rendita € 432,39
Piano 1
DATI CATASTALI
Catasto fabbricati (CF)
[rati identificativi [tati di classamento
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Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Gratfato
Cens. a nza ie
catastal
e
20 23 11 Al 5 5.5 109 mg 482,89 £ s

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento si trova in sufficienti condizioni di manutenzione e conservazione, con impianti e finiture
dell'epoca direalizzazione del fabbricato

PARTI COMUNI

L'appartamento ha diritto al marciapiede posto sul lato est del fabbricato distinte catastalmente nel foglio 20
particella 23 sub 2 [bene con i sub 7-10-11-16-18), vanoe centrale termica posto al piane seminterrato distinto
catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 12 (bene con i sub 7-10-11-14-15-16-18), e corte che circonda il
fabbricato distinte catastalmente nel foglio 20 particella 505 [(bene coni sub 7-10-11-14-15-16-18)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte 'abitazione oggetto di perizia é costituito da tre unita abitative ed altre quattro unita
avente come destinazione magazzino, scuols, negozio e banca. Si sviluppa su due piani fuori terra oltre
sottotetto ed un pianoe seminterrato.

L'edificio & stato realizzate con struttura in cemento armato, solai in latero-cemento, tetto a falde inclinate con
manto in laterizio. Esternamente le pareti sone intonacate e tinteggiate, cosi come che per quelle interne
dell'appartamente oggetto di esecuzione.

La pavimentazione interna é ceramica , cosi come sono pavimentati e rivestiti i servizi igienici.

Gli impianti tecniologici sone sottotraccia, di vecchia fattura e sprovvisti di certificazione di conformita;
l'impianto di riscaldamento & con termosifoni in alluminio.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanoc le seguenti informazioni:

* Scadenzacontratte: 14/12 /2023

Contond di focozione

Canone mensile: € 500,00
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Il bene oggetto di perizia risulta locate con contratto di affitto del 15/12/2019, conduttore *** Omissis ***%,
durata 4 anni, tacitamente rinnovabile, con canone annue di € 6.000,00.

Come da dati forniti dall'Agenzia Entrate di Pistoia il contratto & stato registrato al n. 8 serie 3T anno 2000
(vedi PEC dell'AdE - allegato 8E - dalla quale non si evince la data di registrazione ma sclo l'anno)

Il canone di affitto (500,00 € mensili) risulta congrue all'attualita rispetto ai canoni degli altri appartamenti
affittati nel medesimo complesso, ed ai dati rilevati da borsinopro e da banca dati OMI che riportano
rispettivamente un canone medio mensile €/mqdi 3,51 e 4,9.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriode Froprista Atti
DalD5/07/1978al #3434 Mrpissis ¥ Compravendita di terreoe edificabile
151271980
Rogante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
Motaio Elio Di Gloria 05/07/1978
Trasorizione
Fresso [Crata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria REID di 29/07 /1978 2778
Pistoia
Repistrazione
Presso [rata Reg. N° Vol N*
Ufficio del Repistro di 20/07/1978 2090 220
Pescia
Dal15/12/1980al *#3 rpissis ¥ Compravendita di guete di proprieta di terreno edifice
22/05;72023
Rogaote [Crata Repertoric N* Raccolta N*
Motaio Elio Di Gloria 15/12/1980
Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part
Consetvatoria RRI] 09701719481 aa
Pistoia
Registrazione
Presso [Crata Reg. N* Vel N°
Ufficio del Registro di 23/12/1980 4599 224
Pescia

Sul terreno edificabile & state realizzato il fabbricato di cui fa parte 'appartamento oggetto di stima.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI
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Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pistoia aggiornate al 31/05/2023, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

ipoteca volontaria derivante da mutuoe fondiario
Iscritto a Pistoia il 05/02 /2013

Reg. gen. 921 - Reg. part. 127

Quota: 1/1

Importo: € 900.000,00

A favore di **** Omissis ¥+

Contro *** Omissis ****

Capitale: € 450.000,00

Percentuale interessi: 5,40 %

Rogante: Notaio Simone Calcinai

Data: 25/01/2013

N® repertorio: 10812

N® raccolta: 9589

ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 28/05/2018

Reg. zen. 4537 - Reg. part. 649

Quota: 1/1

Importo: € 1.340.000,00

A favore di *** Omissig *¥**

Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggig ¥+
Capitale: € 670.000,00

Interessi: € 670.000,00

Percentuale interessi: 3,50 %

Rogante: Notaio Lenzi Raffaele

Data: 28/05/2018

N°® repertorio: 73530

N® raccelta: 42720

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntive
Iscritto a Pistoia il 16/04 /2020

Reg. gen. 2723 - Reg part. 399

Quota: 1/1

Importe: € 200.000,00

A favore di *** Omissis ****

Contro *** Omisgsig *¥*+*

Capitale: € 115.219,98

Spese: € 2.476,50

Rogante: TRIBUNALE DI PRATO

Data: 25/03/2020

N® repertorio: 842

Troscrizioni

Verbale pignoramento immobiliare
Trascritto a Pistoia il 28/09/2022
Reg. gen. 9873 - Reg. part. 6550
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Quota: 1/1
A favore di *** Omissig ¥+
Contro *** Omissis ¥, ¥4 Omiggg ¥+

Si precisa che ['unitd immobiliare era stata inserita nel fondoe patrimoniale costituito con atto Notaio Simone
Calcinai, rogato a Firenze il 16/03/2009, repertorio 4335 e raccolta 3886, trascritto a Pistoia il 16/04/2009 al
n. 1857 reg. part, a favore dei Sigri **** Omissis ****

Successivamente il bene & stato liberato dal vincole di fondo patrimoniale, giusto ['atto NotaioRaffaele Lenzi,
rogato a Firenze il 28/05/2018, repertorio 73528 e raccolta 42718, annotato a Pistoia il 12/06/2018 al n. 818
reg. part.

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricate di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra nella zona di tipe "D4.1 - zone
miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui all'art 60 delle norme tecniche
d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di pertinenza ricade in “zona con
destinazione “Verde privato” di cuiall'art 65 delle stesse NTA.

L'art. 60 testualmente riporta:

1.Z0NE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E DIREZIONALE: D4.1

1. Sono aree gid edificate e/o di completamento ove insistono strutture commerciali e direzionali con presenza
di abitazioni ed altri servizi.

2. Sono consentite destinazioni commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffic,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attivita ricreative, ecc.); la destinazione residenziale non
deve superare di norma il 40% del volume.

3. E consentito l'intervento diretto per interventi fino alla ristrutturazione edilizia e per gli ampliamenti
ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e ricostruziene superiore al 50% del
volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di Recupero.

4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i seguent parametri
edilizi:4A {.uf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mq/1mg. di superficie fondiaria

R.C. =50 % della superficie fondiaria

Altezza massima = 10 mt.

Dall'estratto PIT, reperito dal portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immobiliare di cui fa
parte ['unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22
gennaio 2004

REGOLARITA EDILIZIA

Il compendio immobiliare di cui fa parte l'abitazione oggetto di stima é statointeressato dai seguenti permessi
edilizi:

a) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata a NG o |2 costruzione del fabbricato

b] Concessione Edilizia a sanatoria ai sensi della Legge 47 /85, n° 829 del 15/02 /2003 (richiesta presentata con
prot. 4683 del 25/10/1985);

c) Autorizzazione edilizia n. 256 del 10/10/1986 per variazione d'uso pianoe seminterrato

d) Concessione Edilizia n. 29 del 13 /07 /1992

e) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

f] Concessione Edilizia n. 91 del 1998
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g) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

h) Dia a sanatoria n. 240 del 08/01 /2009 per frazionamento piano terra

i) attivitd edilizia libera n. 44/2012 per realizzazione bagni al pianc seminterrato

Va precisato che dalla richiesta di accesso agli atti il Comune di Larciano ha messo a disposizione del
sottoseritto solo alcune delle pratiche edilizie soprariportate.

Non sono state inviate dall'amministrazione comunale le seguenti pratiche:

1] Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata 4L ¢ |2 costruzione del fabbricato

2] Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

3) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07 /1993

4] Concessione Edilizia n. 91 del 1998

5) comunicazione ex art. 26 1. 36 del 1999

Gli apprezzamenti circa la regolaritd edilizia sono quindi eseguiti sulla base delle pratiche messe a disposizione
dell'amministrazione comunale.

Dal sopralluogo effettuato dell'appartamento particella 23 sub 11 si sono rilevate le seguenti difformita:

a) differenti dimensioni vani perlopiti rientranti nelle telleranze costruttive previste dalla normativa vigente;
Premesso che la quantificazione delle sanzioni per la sanatoria delle difformitd e peculiaritd e compite del
comune che valuta in base ad una pratica edilizia completa di ogni elaborato, la quantificazione di dette somme
pud essere intesa come di larga massima ed é calcolo dall'esperto stimatore in € 1000,00.

Vi sonoe pol da aggiungere i compensi tecnici per la redazione e presentazione della pratica di sanatoria,
quantificati in € 1500,00 oltre oneri di legge, e per redazione e presentazione della planimetria catastale
quantificati in € 400,00 oltre oneri di legge, per un totale quali spese per sanatoria (sanzioni + compensi al
lorde di contributoe previdenziale e IVA] di € 3433,90.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato di cui fanno parte le unitd ogeetto di esecuzione non & costituito in condominio e non vi & pertanto
un amministratore condominiale.

LOTTO 4

Il lotto & formato dai seguenti beni:

» Bene N°4 - Negozio ubicato a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 44 - 44b, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Come riportato in altri paragrafi della presente perizia, il fondo commerciale ha identificazione catastale 23 sub
18dal 27/07 /2020 (pratica PT0021111) in luogo della precedente 23 sub 17.
Il pignoramento trascritto il 28/09/2022 an n. reg. part 6550 riporta ['unitd 23 sub 17, che a tale data risultava
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oid variata in 23 sub 18.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

s FEEE Omigsis **** (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s FFEEOmigsis ¥ (Proprietd 1/1)

CONFINI

[l bene oggetto di stima risulta confinato a Sud oltre il resede condominiale con la particella 459 del foglio 20 di
proprietd della Sig.ra **** Omissis ****, a Nord con il subalterno 16 della particella 23 di proprieta del Sig. *+*
Orissis **** ad Ovest oltre il resede condominiale con Via Francesca Nord, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Ceovenziooal
]
Edificio cormmerciale 157,00 mg 175,00 mg 1 175,00 mg 285m | terra
terrazzo 22,00 mg 22,00 mg 0.25 23,00 mg 000m | terra
Totale superficie coovenzienale: 198,00 mg
[ocidenza condominial e: 0,00 | %
Superficie coovenzicoal e complessiva: 198,00 mg

Per l'altezza interna media si precisa che la misura rilevata di m 2,85 & al disotto di controsoffitti interni.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo

Proprieta

[tati catastali

Dal 16,/04/2008 al 0671172008

#FHE (hpisgis

Catasto Fabbricati

Fp. 20, Part. 23, Suh. 17

Cateporia DS
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Rendita € 2.982,00
Piano T

Dal 06/11/2008 al 27,/07/2020

¥ Dnissis

Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 23, Sub. 17
Cateporia DS

Rendita € 2.982,00
Piana T

Dal 27 /07 /2020 al 22,06/ 2021

¥ Dypisgis W

Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 23, Sub. 18
Categoria C1

.6, Cons. 155

Rendita € 2.169,38
Piano T

Dal 22/06/2021 al 25,/05/2023

¥ Dinissis ¥

Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 23, Sub. 18
Categoria C1

(.7, Cons. 166

Supetficie catastale 172 mg

Rendita € 2.709,13
Piano T

Il pignoramente immobiliare, traseritto al n. registro particolare 6550 del 28/09/2022 & stato eseguito
sull'unitd foglio 20, particella 23 sub 17, che ha assunto il nuove identificative particella 23 sub 18 il

27/07/2020

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi

[tati di classameoto

Seziome Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a nza ie
catastal
e
20 23 18 c1 F laa 172 mg 2709,13 T
£

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nornché con quanto presente

nell'atto di pignoramento.

Si precisa che il sub 18 deriva dalla variazione catastale del precedente sub 17, avvenuta con pratica docfa n.

PT0021111 del 27 /07 /2020

STATO CONSERVATIVO
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L'unitd commerciale & in1 buorne condizioni interrne di conservazione e manutenzione.

PARTI COMUNI

Il fondo commerciale ha diritto al marciapiede posto sul lato est del fabbricato distinto catastalmente nel foglio
20 particella 23 sub 2 (bene con i sub 7-10-11-16-18),al logriato posto al piano terra sul lateo est del fabbricato
distinto catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 3 (bene con i sub 7-16-18), vanoe centrale termica postoe al
piano seminterrato distinto catastalmente nel foglio 20 particella 23 sub 12 [bene con i sub 7-10-11-14-15-16-
18), e corte che circonda il fabbricato distinto catastalmente nel foglio 20 particella 505 (bene con i sub 7-10-
11-14-15-16-18)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricate di cui fa parte il fondo commerciale oggetto di perizia & costituito da tre unitd abitative ed altre
quattre unita avente come destinazione magazzinoe, scuola, negozio e banca. Si sviluppa su due piani fuori terra
oltre sottotetto ed un piano seminterrato.

L'edificio & stato realizzate con struttura in cemento armato, solai in latero-cemento, tetto a falde inclinate con
mante in laterizio. Esternamente le pareti sone intonacate e tinteggiate, cosi come che per quelle interne
dell'appartamento oggetto di esecuzione.

La pavimentazione interna é ceramica , cosi come sono pavimentati e rivestiti i servizi igienici.

Gli impianti tecniologici sono sottotraceia, di vecchia fattura e sprovvisti di certificazione di conformita;

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupatoe da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportano le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 05/05/2020

» Scadenza contratte: 31/03/2026

Canori di focazione

Canone mensile: € 1.100,00

Da documentazione fornita dall'esecutato (allegato 8D e 8N] il bene oggetto di perizia risulta locato con
contratto di affitto dal 01/04 /2020, conduttore **** Omissis ****, durata 6 anni, tacitamente rinnovabile, con
canone annuo di 7.600 oltre iva per il primoe annoe, di € 12.300 oltre iva per il secondo anno, di € 13.200 oltre
iva dal terzo anno in poi.

Dalla richiesta inviata via PEC ad Agenzia Entrate e successiva risposta (entrambe nell'allegato 8E), il contratto
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non risulta registrato.
L'esecutato ha fornito ricevuta di registrazione presso Agenzia delle Entrate, avvenuta il 05/05/2020 al n. 701

serie 3T.

Il canone di affitto (1100,00 € mensili dal terzo anno quindi quelle attualmente in corse) risultante dal
contratto fornito dall'esecutato che riporta la data di stipula 01/04 /2020, ai sensi dell'art. 2923 C.C. (differenza
di 1/3 rispetto al giusto prezzo) risulta congruo all'attualitd rispetto ai dati rilevati da borsinopro e da banca
dati OMI che riportano rispettivamente un canone medio mensile €/mq di 5,56 e 6,65. Date le condizioni di
conservazione dell'immobile il sottoscritto esperto stimatore ritiene che debba essere considerato un canone
mensile di 6,1 €/mq per un canone mensile congruo di € 1200,00 (c.d. "giuste prezzo” ex art. 2923 CC).

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Propricta Attt
DalD5/07 /1978 al *#* Oimnissis ¥ Compravendita di terrene edificabile
151271980
Ropante [rata Repertorio N7 Raccolta N°
Motaio Elio Di Gloria 05/07/1973
Trasorizione
Fresso [Ctata Reg. gen. Rep. part,
Consetvatoria RRID di 297071978 2778
Pistoia
Registrazione
Fressop [Crata Reg. N® Vel N°
Ufficio del Registro di 20/07/1973 2090 220
Pescia
Dal15/12/1980al 43 Mrpissis ¥ Compravendita di quete di proprieta di terreno edificde
D6/1172008
Ropgante [rata Repertorie N7 Raccolta N°
Motaio Elio Di Gloria 15/12/1980
Trasrizione
Fresso [Crata Rep. gen. Rep. part,
Conservatoria BRI 09,/01/1981 g6
Pistoia
Repistrazione
Presso [Crata Reg, N° Vel N°
Ufficio del Registro di 23/12/1980 4539 224
Pescia
DalDe/11/2008 al *##3 rpissis ¥ Conferimeoto io societa
22/05;/2023
Roganots [Ctata Repertoric N? Racceolta N*
Motaio Simone 0a/11/2008 3478 2142
Calcinal
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Trascrizione

Presso [Crata Reg. gen. Reg. part
Consetvatoria RRI 0471252008 700e
Pistoia
Repistrazione
Presso [tata Reg, N® Vel N°

Sul terreno edificabile e stato realizzatoe il fabbricato di cui fa parte ['unita commerciale oggetto di stima.
Nel conferimento viene citato il negozio mappale 23 sub 17 che é stato successivamente variato in 23 sub 18.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso l'Agenzia delle entrate di Pistoia aggiornate al 31/05/2023, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

ipoteca volontaria derivante da mutuoe fondiario
Iscritto a Pistoia il 28/05/2018

Reg. gen. 4537 - Reg. part. 649

Quota: 1/1

Importo: € 1.340.000,00
A favore di *** Omissis ¥

Contro *** Omissis ¥, ¥ Omisg)g ¥+

Capitale: € 670.000,00
Interessi: € 670.000,00
Percentuale interessi: 3,50 %

Rogante: Notaio Lenzi Raffaele

Data: 28/05/2018

N°® repertorio: 73530

N® raccolta: 42720

Trascrizioni

Verbale pignoramento immebiliare
Trascritto a Pistoia il 28/09 /2022
Reg. zen. 9873 - Reg. part. 6550

Quota: 1/1

A favore di *** Omissis ¥+

Contro *** Omissis ¥¥5*, ¥ Omjgglg ¥+
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Come riportato in altri paragrafi della presente perizia, ['unitd immobiliare identificata catastalmente 23 sub 17
ha assunte il nuove identificativo 23 sub 18 con pratica catastale di variazione protocollo n. PT0021111 del
27/07/2020.

Il pignoramento traseritto al n. reg. particolare 6550 del 28/09/2022 riporta I'unita 23 sub 17.

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra nella zona di tipo "D4.1 - zone
miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui all'art 60 delle norme tecniche
d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di pertinenza ricade in “zona con
destinazione “Verde privato” di cuiall'art 65 delle stesse NTA.

L'art. 60 testualmente riporta:

1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E DIREZIONALE: D4.1

1. Sono aree gid edificate /o di completamento ove insistono strutture commerciali e direzionali con presenza
di abitazioni ed altri servizi.

2. Sono consentite destinazioni commerciali e di servizio (attivid pubbliche e di interesse pubblico, uffic,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attivita ricreative, ecc.); la destinazione residenziale non
deve superare di norma il 40% del volume.

3. E consentito l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e per gli ampliamenti
ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e ricostruziene superiore al 50% del
volurme sono consentiti solo previa approvazione di un Piane di Recupero.

4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i seguent parametri
edilizi:4A i.uf. (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mq/1mg. di superficie fondiaria

R.C. =50 % della superficie fondiaria

Altezza massima = 10 mt.

Dall'estratto PIT, reperito dal portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immobiliare di cui fa
parte 'unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22
gennaio 2004,

REGOLARITA EDILIZIA

Il compendio immehiliare di cui fa parte I'abitazione oggetto di stima & state interessato dai seguenti permessi
edilizi:

a) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata a§j| Gz e |2 costruzione del fabbricato

b) Concessione Edilizia a sanatoria ai sensi della Legge 47 /85, n" 829 del 15/02 /2003 (richiesta presentata con
prot. 4683 del 25/10/1985);

c) Autorizzazione edilizia n. 256 del 10/10/1986 per variazione d'uso pianoe seminterrato

d) Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

e) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

f] Contcessione Edilizia n. 91 del 1998

g) comunicazione exart. 26 n. 36 del 1999

h) Dia a sanatoria n. 240 del 08/01 /2009 per frazionamento piano terra

i) attivitd edilizia libera n. 44/2012 per realizzazione bagni al pianec seminterrato

Va precisato che dalla richiesta di accesso agli atti il Comune di Larciane ha messo a disposizione del
sottoscritto solo aleune delle pratiche edilizie soprariportate.

Non sone state inviate dall'amministrazione comunale le seguenti pratiche:

1) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata a | Sl - |2 costruzione del fabbricato
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2] Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

3) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07 /1993

41 Concessione Edilizia n. 91 del 1998

5) comunicazione ex art. 26 1. 36 del 1999

Gli apprezzamenti cirea la regolaritd edilizia sono quindi eseguiti sulla base delle pratiche messe a disposizione
dell'amministrazione comunale.

Dal sopralluogo effettuato dell'unitd commerciale particella 23 sub 18 si sono rilevate le seguenti difformita:

a) diversa partizione interna dei vani

b] differenti dimensioni vani perlopiti rientranti nelle tolleranze costruttive previste dalla normativa vigente;
Premesso che la quantificazione delle sanzioni per la sanatoria delle difformitd & peculiaritd e compito del
comune che valuta in base ad una pratica edilizia completa di ogni elaborato, la quantificazione di dette somme
pud essere intesa come di larga massima ed é calcolo dall'esperto stimatore in € 1000,00.

Vi sono poi da aggiungere i compensi tecnici per la redazione e presentazione della pratica di sanatoria,
quantificati in € 1500,00 oltre oneri di legge, e per redazione e presentazione della planimetria catastale
quantificati in € 400,00 cltre oneri di legge, per un totale quali spese per sanatoria [sanzioni + compensi al
lordo di contributo previdenziale e IVA) di € 3433,90.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINTIALI

Non si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato di cui fannoe parte le unitd oggetto di esecuzione non & costituite in condominio e non vi é pertanto
un amministratore condominiale.

LOTTO 5

Il lotto & formate dai seguenti beni:

s Bene N°5 - Fabbricato commerciale ubicato a Larciano [PT) - via Martiri del Padule, piano sl

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o ¥ Omigsis ¥+ (Proprieta 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

s FEEDOmigsis *** (Proprieta 1/1)
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CONFINI

Il bene oggetto di stima risulta confinato a Sud oltre il resede condominiale con 1a particella 459 del foglio 20 di
proprieta della Sigra **** Omissis **** a Nord con il subalterno 14 della particella 23 di proprieta del Sig. ****
Orissis ****, ad Ovest oltre il resede condominiale con Via Francesca Nord, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Soperficie Superticie Croefficients Superficie Alterza Piano
MNetta Lorda Cooveonziooal
g
Unita commetciale 291,00 mg 325,00 mg I 325,00 mg 287 m | seminterrato
Totale superficie coovenzienale: 325,00 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie coovenziooal e complessiva: 325,00 mg
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Feriodo Froprieta Dtati catastali

Dal 16,/0.4/2008 al 06/11/2008

#H+# pisgis ¥

Catasto Fabbricati

Fg. 20, Part. 23, Suh. 15
Categoria BS

(.2, Cons. 933

Rendita € 2.589,15
Fiano s1

Dal 0671172008 al 0971172015

=+ Oypisgis ¥+

Catasto Fabbricati

Fp. 30, Part. 23, Suh. 15
Categoria BS

(1.2, Cons. 983

Rendita € 2589,15
Piano 1

Dal 0971172015 al 25,05/ 2023

=+ ypisgis HH*

Catasto Fabbricati

Fe. 20, Part. 23, Suh. 15
Cateporia BS

(.2, Cons. 983

Supetficie catastale 327 mg
Rendita € 2.589,15

Piano 51

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

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

33 di 54

Firmato Da: SCARTABELLI GEOM SIMOMNE Emesso Da: ARUBAPEC 5. P.A NG CA 3 Serial#: Bd 390aedffIeB4ec006a 412354217113

)
M A



[rati ideotificativi ati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. Zona Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a nza ie
catastal
E
20 23 15 BE 2 083 327 mg 258015 &1
£

Corrisportdenza catastole

Non sussiste corrispondenza catastale.

Si sono rilevate aleune difformita in termini di partizione interna e I'altezza interna inferiore rispetto a quella
dichiarata sulla planimetria.
Dovra essere varita la destinazione catastale che attualmente & "B5 - edificio scolastico”.

STATO CONSERVATIVO

L'unitd commerciale & in sufficienti condizioni di manutenzione e conservazione, i servizi igienici abbisognano
di interventi di manutenzione straordinaria.

PARTI COMUNI

Il fondo commerciale ha diritto al vano centrale termica posto al pianoe seminterrato distinto catastalmente nel
foglio 20 particella 23 sub 12 [bene con i sub 7-10-11-14-15-16-18), e corte che circonda il fabbricato distinto
catastalmente nel foglio 20 particella 505 (bene con i sub 7-10-11-14-15-16-18)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato di cui fa parte 'edificio scolastico oggetto di perizia & costituito da tre unitd abitative ed altre
quattre unitd avente come destinazione magazzino e commerciale. 51 sviluppa su due piani fuori terra oltre
sottotetto ed un piano seminterrato.

L'edificio & stato realizzato con struttura in cemento armato, solai in latero-cemento, tetto a falde inclinate con
manto in laterizio. Esternamente le pareti sono intonacate e tinteggiate, cosi come che per quelle interne
dell'unitd commerciale oggetto di esecuzione.

La pavimentazione interna é ceramica , cosi come sonoe pavimentati e rivestiti i servizi igienici.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'imnmobile risulta libero
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[l bene oggetto di perizia risulta libero.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Froprieta Atk
Dal 05,07 /1978 al *33=* rnissis ¥ Compravendita di terrene edificabile
15/12/1980
Ropgant= [rata Repertoric N? Raccolta N*
Motaio Elio Di Gloria 0&/07/1978
Trasorizione
Presso [rata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria REID di 29/07 /1978 2778
Pistoia
Repistraziome
Presso [rata Reg N7 Vol N?
Ufficio del Registro di 20/07/1978 2090 220
Pescia
Dal15/12/1980al *#* Ornissis ¥ Compravendita di guete di proprieta diterreno edificie
06/11/2008
Ropgant= [Ctata Repertoric N* Raccolta W*
Motaio Elio Di Gloria 15/12/1980
Trascriziooe
Fresso [tata Reg. gen. Rep. part.
Consetvatoria RRI 09,/01/19481 aa
Pistoia
Repgistrazione
Fresso [Crata Reg, N° Vel N°
Ufficio del Registro di 23/12/1980 4599 224
Pescia
DalDe/11/2008 al *#%* Ornissis ¥ Conferimente io societa
22/0572023
Rogante [Crata Repertoric N* Raccolta N®
Motaio Simone 0a/11/2009 3478 3142
Calcinai
Trascriziooe
Presso [Crata Reg. gen. Rep. part
Consetvatoria RRII Oafl1/2008 700
Pistoia
Registrazione
Presso [Crata Reg. N® Vel N°
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Sul terreno edificabile & stato realizzato il fabbricato di cui fa parte ['unitd commerciale oggetto di stima.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Pistoia aggiornate al 31/05/2023, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

s ipoteca volontaria derivante da mutuo fondiario
Iscritto a Pistoia il 28/05/2018
Reg. zen. 4537 - Reg. part. 649
Quota: 1/1
Importe: € 1.340.000,00
A favore di **** Omissis *¥**
Contro *** Omissis ****, #* Omissis ****
Capitale: € 670.000,00
Interessi: € 670.000,00
Percentuale interessi: 3,50 %
Rogante: Notaio Lenzi Raffaele
Data: 28/05/2018
N°® repertorio: 73530
N° raccolta: 42720

Trascrizioni

» Verbale pignoramento immobiliare
Trascritto a Pistoia i1 28/09 /2022
Reg. gen. 9873 - Reg. part. 6550
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Cortro *** Omissis ¥5*, 5 Omisgis ¥+

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricato di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra nella zona di tipo "D4.1 - zone
miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui all'art 60 delle norme tecniche
d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di pertinenza ricade in “zona con
destinazione “Verde privato” di cuiall'art 65 delle stesse NTA.

L'art. 60 testualmente riporta:

1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E DIREZIONALE: D4.1

1. Sono aree gia edificate e/o di completamento ove insistono strutture commerciali e direzionali con presenza
di abitazioni ed altri servizi.
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2. Sono consentite destinazioni commerciali e di servizio (attivid pubbliche e di interesse pubblico, uffic,
esercizi di somministrazione di alimenti e bevande, attivitd ricreative, ecc.); la destinazione residenziale non
deve superare di norma il 40% del volume.

3. E consentite l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e per gli ampliamenti
ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e ricostruzione superiore al 50% del
volure sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di Recupero.

4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti nerme, valgone i seguenti parametri
edilizi:4A {.uf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mq/1mg. di superficie fondiaria

R.C. =50 % della superficie fondiaria

Altezza massima = 10 mt.

Dall'estratto PIT, reperito dal portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immobiliare di cui fa
parte I'unitd immobiliare oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolatoe ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22
gennaio 2004,

REGOLARITA EDILIZIA

Il compendio immehiliare di cui fa parte I'abitazione oggetto di stima & state interessato dai seguenti permessi
edilizi:

a) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata al _JEI‘ la costruzione del fabbricato

b) Concessione Edilizia a sanatoria ai sensi della Legge 47 /85, n° 829 del 15/02 /2003 (richiesta presentata con
prot. 4683 del 25/10/1985);

c) Autorizzazione edilizia n. 256 del 10/10/1986 per variazione d'uso piano seminterrato

d) Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

e) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07/1993

f] Concessione Edilizia n. 91 del 1998

g) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

h) Dia a sanatoria n. 240 del 08/01 /2009 per frazionamento piano terra

i) attivitd edilizia libera n. 44/2012 per realizzazione bagni al piane seminterrato

Va precisato che dalla richiesta di accesso agli atti il Comune di Larciano ha messo a disposizione del
sottoscritto solo aleune delle pratiche edilizie soprariportate.

Non sonoe state inviate dall'amministrazione comunale le seguenti pratiche:

1) Concessione Edilizia n. 35 del 1980, rilasciata N - |2 costruzione del fabbricato

2) Concessione Edilizia n. 29 del 13/07 /1992

3) Autorizzazione edilizia n. 42 del 06/07 /1993

4] Concessione Edilizia n. 91 del 1998

5) comunicazione ex art. 26 n. 36 del 1999

Gli apprezzamenti circa la regolarid edilizia sono quindi eseguiti sulla base delle pratiche messe a disposizione
dell'amministrazione comunale.

Dal sopralluogo effettuato dell'appartamento particella 23 sub 15 si sono rilevate le seguenti difformita:

a) differente distribuzione interna

b] differenti dimensioni vani perlopiti rientranti nelle tolleranze costruttive previste dalla normativa vigente;

c) differente altezza tra rilevato e altezza dal condono edilizio

Premesso che la quantificazione delle sanzioni per la sanatoria delle difformitd & peculiaritd e compito del
comurne che valuta in base ad una pratica edilizia completa di ogni elaborato, la quantificazione di dette somme
pud essere intesa come di larga massima ed é calcolo dall'esperto stimatore in € 2000,00.
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Vi sone poi da aggiungere i compensi tecnici per la redazione e presentazione della pratica di sanatoria,
quantificati in € 2500,00 oltre oneri di legge, e per redazione e presentazione della planimetria catastale
quantificati in € 400,00 cltre oneri di legge, per un totale quali spese per sanatoria [sanzioni + compensi al
lordo di contributo previdenziale e IVA) di € 5.714,90.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza divincoli od oneri condominiali.

Il fabbricato di cui fannoe parte le unitd ogeetto di esecuzione non & costituite in condominio e non vi é pertanto
un amministratore condominiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 40, piano 1-2

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo e secondo [piano mansarda), facente parte
di un pit ampio fabbricate, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato,
posto in Comune di Larciano (PT), in via Martiri del Padule ne 36-40-44a-44b. L'appartamento, posto al
civico 40, e raggiungibile da vano scala interno all'edificio ed @& costituite al piano primoe da ingresso,
soggiorno, una cucina-sala pranzo, due bagni, un ripostiglio, tre camere da letto, oltre ad un terrazzo
accessibile dalle camere da letto poste sul lato nord-ovest del fabbricate ed ed un logeiato accessibile
dal vano soggiorne. Il piano sottotetto [mansarda) & raggiungibile mediante una scala interna
all'appartamento posto al piano primo, ed & composta da lavanderia, bagno, disimpegnoe e sei locali di
sgombero.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 23, Sub. 7, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd [1/1)

Valore di stima del bene: € 272.160,00

CONSIDERAZIONI RELATIVE AL METODO DI S5TIMA

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimente al metodo comparative; si sono reperiti
tre atti di compravendita che hanne avute per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia,
calcolandoe i valori unitari in modo da avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati
alle condizioni di conservazione e manutenzione dell'immobile.

Come risulta dall'allegato “Estratto Campione del Mercato Immohiliare” redatto sulla banca del servizio
Comparabilitalia.it, il valore unitario medio & di € 1200,00 al metro quadrato.

Le condizioni del subject sono sufficienti per il piane primoe, e mediocri per il piano sottotetto e pertanto
si applica una detrazione al valore medio del 10% con valore unitario corretto di € 1080,00.

Si precisa che il valore di stima del bene andra deprezzato degli oneri per la sanatoria delle difformita ai
sensi della L.R. 65/2014 o per la loro rimozione se non sanabili.
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[dentificative corpo Superticie Valore unitario Valore Quota io Trotale
coovenziooals complessive vendita
BeneN° 1 - 252,00 mg 1.080,00 £/mg £€272160,00 100,00% € 272.180,00
Appartamento
Larciano [FT) - via
Martiri del Padule 40,
plano 1-2
Valore di stirma: £ 272.1a0,00
Valore di stima: € 272.160,00
Deprezzamenti
Tiprlegia deprezzamento Valore | Tipoe
oneri sanatoria edilizia 571490 £

Valore finafe di stima: € 266.445,10

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimento al metodo comparative; si sono reperiti tre atti di
compravendita che hannoe avute per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia, calcolando i valori
unitari in modo da avere un valore di massima ed operare poi | deprezzamenti legati alle condizioni di
conservazione e manutenzione dell'immobile.

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1

Appartamento a destinazione abitativa posto al piane primo, e piti precisamente quello a destra per chi
arriva al piane prime salendo le scale comuni, facente parte di un pit ampio fabbricate, sviluppate su
due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano (PT), in via
Martiri del Padule nc 36-40-44a-44h. L'appartamento, posto al civico 44a, & rageiungibile da vanoe scala
comune all'edificio ed & costituito da soggiorno con angelo cottura, disimpegno, due bagni, un
ripostiglio, due camere da letto, oltre ad un terrazzo accessibile dalla camera da letto e dal soggiorno
posti sul lato ovest del fabbricato.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 23, Sub. 10, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 108.200,00

CONSIDERAZIONI RELATIVE AL METODO DI STIMA

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimente al metodo comparative; si sono reperiti
tre atti di compravendita che hanne avuto per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia,
calcelande i valori unitari in modo da avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati
alle condizioni di conservazione e manutenzione dell'immobile.

Come risulta dall'allegato “Estratto Campione del Mercato Immobiliare” redatto sulla banea del servizio
Comparabilitalia.it, il valore unitario medio & di € 1200,00 al metro quadrato.

Le condizioni del subject sone sufficienti e pertanto non si corregee il valore unitario medio di €
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1200,00.

Si precisa che il valore di stima del bene andrd deprezzato degli oneri per la sanatoria delle difformita ai
sensi della L.R. 65/2014 o per |a loro rimozione se non sanabili, oltre che per il contratto di affitte in
essere che, in relazione al canone attuale ed al tempo residue per arrivare alla scadenza della locazione,
si pud quantificare nella percentuale del 5%.

[dentificative corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Trotale
coovenzionale complessivo veodita

Beme N° 2 - 90,75 mg 1.200,00 £/ng £108.900,00 100,00% £108.900,00

Appartamento

Larciano (PT) -via
Martivi del Fadule 44a,

plano 1

Valore di stirma: £€108.900,00
Valore di stima: € 108.200,00
Deprezzamenti
Tiprlepgia deprezzamento Valore | Tipo
onerl sanatoria edilizia 3433,90 £
deprezzamento per contratto di affitto in essere - percentuale del 58 E445,00 £

Volore finafe di stima: € 100.021,10

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimento al metodo comparative; si sonoe reperiti tre atti di
compravendita che hanno avute per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia, calcolando i valori
unitari in modo da avere un valore di massima ed operare poi | deprezzamenti legati alle condizioni di
conservazione e manutenzione dell'immobile.

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicate a Larciano [PT) - via Martiri del Padule 44a, pianc 1

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo, facente parte di un pitt ampio fabbricato,
sviluppato su due piani fuori terra eltre sottotetto e piane seminterrate, poste in Comune di Larciano
(PT), in via Martiri del Padule nc 36-40-44a-44b. L'appartamento, posto al civico 44a e pid
precisamente a sinistra per chi giunge al piano primoe salendo le scale comuni, & costituito da ingresso,
soggiorne, cucing, bagno, un ripostiglio, disimpegno, due camere da letto, oltre ad un terrazzo
accessibile dal vanoe cucina e dalla camera posta sul late sul lato sud del fabbricate.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 23, Sub. 11, Categoria A2
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L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 129.000,00

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimento al metode comparative; si sono reperiti
tre atti di compravendita che hanne avute per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia,
caleolandoe i valori unitari in modo da avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati
alle condizioni di conservazione e manutenzione dell'immobile.

Come risulta dall'allegato “Estratte Campione del Mercate Immobiliare” redatto sulla banea del servizio
Comparabilitalia.it, il valore unitario medio & di € 1200,00 al metro quadrato.

Le condizioni del subject sono sufficient pertanto non si applicano variazioni al valore medio del 10%
di € 1200,00.

Si precisa che il valore di stima del bene andra deprezzato degli oneri per la sanatoria delle difformita ai
sensi della L.R. 65/2014 o per la loro rimozione se non sanabili, oltre che per il contratte di affitto in
essere che, in relazione al canone attuale ed al tempo residue per arrivare alla scadenza della locazione,

si pud quantificare nella percentuale del 7%.

[dentificative corpo Supertficie Valore nnitario Valore (Juota in Trotale
coovenziooals complessive vendita

Bene N® 3 - 107 50 mq 1.200,00 £/mg £129000,00 100,00% £129.000,00
Appartamento
Larciano [FT) - via
Martivi del Fadule 44a,
piano 1

Valore di stitma: € 129.000,00
Valore di stima: € 129.000,00
Deprezzamenti
Tiprologia deprezzamento Valore | Tipo
oneri sanatoria edilizia 3433.90 £
deprezzamento per contratto di affitto in essere - percentiale del 7% 9000,00 £

Valore finafe di stima: € 116.566,10

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimento al metodo comparativoe; si sono reperiti tre atti di
compravendita che hanno avuto per oggetto immobili assimilabili a quello oggetto di perizia, calcolando i valori
unitari in mode da avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati alle condizioni di
conservazione e manutenzione dell'immobile.

LOTTO 4
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Bene N°4 - Negozio ubicate a Larciane (PT) - via Martiri del Padule 44 - 44h, piano T

Forido commerciale posto al piano terra, facente parte di un pit ampio fabbricato, sviluppato su due
piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano (PT), in via Martiri
del Padule ne 36-40-44a-44b. 1l fonde commerciale, con ingresso dai civiei 44 e 44b, ha accesso diretto
dall'esternc all'edificio ed & costituite da tre vani ad uso fonde commerciale, due ripostigli, due bagni ed
un anti-hagno oltre ad un terrazzo che percorre i sud e ovest del fabbricato. Attualmente viene svolta
l'attivitd di parrucchiere.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 23, Sub. 18, Categoria C1

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 217.800,00

CONSIDERAZIONI RELATIVE AL METODO DI S5TIMA

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimente al metodo comparative; in mancanza di
dati ricavati da recenti compravendite interessanti beni similari e di annunci immoebiliari, stante la
scarsa vivacitd del mercato immobiliare di zona, si & fatto riferimento alla banca dati Borsino
Immobhiliare ed alla banca dati OMI, in modo da

avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati alle condizioni di conservazione e
manutenzione dell'immobile.

Dalla banea dati Borsino Immobiliare risulta un valore di mercato che va dalla misura minima di €/mq
840 alla misura massima di €/mq 1039, con un valore medio di €/mq 940,00.

Dalla banca dari OMI risulta un valore di mercato che va dalla misura minima di €/mg 1200 alla misura
massima di €/mgq 1350, con un valore medio di €/mg 1275,00.

Il valore medio tra le due banche dati risulta di €/mq 1107,50, arrotondato ad €/mgq 1100.

Le condizioni del subject sono buone e non si applicane deprezzamenti del valore unitarie.

Si precisa che il valore di stima del bene andra deprezzato degli oneri per la sanatoria delle differmita ai
sensi della L.R. 65/2014 o per la loro rimozione se non sanabili, oltre che per il contratte di affitto in
essere che, in relazione al canone attuale ed al tempo residue per arrivare alla scadenza della locazione,
si pud quantificare nella percentuale del 7%.

[dentificative corpo Superficie Valote noitario Valore Juota in Trotale
coovenzionoals complessivo veodita
Bene N* 4 - Wegozio 198,00 mg 1.100,00 £/mg £€217800,00 100,00% £ 217.800,00
Larciano (PT) - via
Martiri del Padule 44 -
44h, piano T
Valore di stirma: £ 217.800.00

Valore di stima: € 217.800,00

Deprezzamenti

Tiprlegia deprezzamento Valore | Tipe

oneri sarnatoria edilizia 343390 £

deprezzameto per contratto di affitto in essere - percentuale del 78 15248,00 £
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Volore finafe di stima: € 199.120,10

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimento al metodo comparativo; in mancanza di dati
ricavati da recenti compravendite interessanti beni similari e di annunel immobiliari, stante la scarsa vivacita
del mercato immobiliare di zona, si & fatte riferimento alla banca dati Borsino Immobiliare ed alla banca dati
OMI, in modo da avere un valore di massima ed operare poi | deprezzamenti legati alle condizioni di
conservazione e manutenzione dell'immobile.

LOTTO 5

Bene N° 5 - Fabbricato commerciale ubicate a Larciano [PT) - via Martiri del Padule, piano sl

Forido a destinazione commerciale posto al piano seminterrato, porzione sud est, facente parte di un
pitt ampio fabbricate, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in
Comurne di Larciane (PT), in via Martiri del Padule nec 36-40-44a-44b. L'unita, utilizzato in passato
ariche come asilo/scuola, & costituita attualmente da un grande vano con accesso dall'esterno,
all'interno del quale sone posti i servizi igienici, e da un secondo ampio vanoe anch'esso con grande
finestra sul resede condominiale.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 23, Sub. 15, Categoria B5

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: € 303.875,00

CONSIDERAZIONI RELATIVE AL METODO DI STIMA

Nella determinazione del valore di stima si & fatto riferimente al metodo comparative; in mancanza di
dati ricavati da recenti compravendite interessanti beni similari e di annunci immobiliari, stante la
scarsa vivacitd del mercato immobiliare di zona, si & fatto riferimento alla banca dati Borsino
Immobiliare ed alla banca dati OM]I, in modo da

avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati alle condizioni di conservazione e
manutenzione dell'immobile.

Dalla banea dati Borsino Immobiliare risulta un valore di mercato che va dalla misura minima di €/mq
840 alla misura massima di €/mq 1039, con un valore medio di €/mq 2940,00.

Dalla banca dari OMI risulta un valore di mercato che va dalla misura minima di €/mg 1200 alla misura
massima di €/mqg 1350, con un valore medio di €/mqg 1275,00.

Il valore medio tra le due banche dati risulta di €/mq 1107,50, arrotondate ad €/mq 1100.

Le condizioni del subject sono discrete e si applica un deprezzamenti del valore unitario nella misura
del 15% e quindi otteniendo un valore unitario corretto di € 935,00.

Si precisa che il valore di stima del bene andra deprezzato degli oneri per la sanatoria delle difformitd ai
sensi della L.R. 65/2014 o per la loro rimozione se non sanabili.

[dentificative corpo Superficie Valore noitario Valore Juota io Trotale
coovenzionals complessivo veodita

Benme N* 5 - 325,00 mg Q35,00 £/mg £€303875,00 100,00% £ 303.875,00
Fahhricato
commerciale
Larciano (PT) - via
Martiri del Fadule,
plano s1

Valore di stitma: € 303.875,00
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Valore di stima: € 303.875,00

Deprezzamenti
Tiprlegia deprezzamento Valore | Tipo
oneri sanataria edilizia 571490 £

Volore finale di stima: € 298.160,10

Nella determinazione del valore di stima si e fatto riferimento al metodo comparative; in mancanza di dati
ricavati da recenti compravendite interessanti beni similari e di annunci immeobiliari, stante la scarsa vivacita
del mercato immobiliare di zona, si & fatto riferimento alla banca dati Borsino Immobiliare ed alla baneca dati
OMI, in modo da avere un valore di massima ed operare poi i deprezzamenti legati alle condizioni di
conservazione e manutenzione dell'immobile.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

VERIFICHE URBANISTICHE ED EDILIZIE

In relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformita registrate sugli immobili, pur nell'intento di fornire dati
e informazioni complete nel rispetto dell'incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, il perito
stimatore fa notare la pratica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto.

Per la natura ed i limiti insiti del mandate rimesso all'esperto, non pare possibile sostituirsi all'espressione
competente per legee alle pubbliche amministrazioni deputate circa i termini di ammissione delle istanze e
'indicazione dei relativi adempiment, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che detti uffici possono
fornire all'esito dell'istruttoria conseguente alla presentazione di pratica completa di elaborati scritto-grafici di
dettaglio.

Alla luce di cid, nel quadre del rispetto del mandate ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quante
contenuto nel presente elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per quanto
attiene gli importi economici, in indirizzo prudenziale, cit al fine di avere un quadro utile di massima per le
finalita peritali.

In conclusione, pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili medificazioni
ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente al momento
dell'elaborazione della relazione peritale.

Vi & poi altra annotazioni importante relativa alle pratiche edilizie messe a disposizione da parte
dell'amministrazione comunale che risulta parziale, con aleune pratiche edilizie che non sono state reperite.

Assolto il proprie mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per
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eventuali chiariment.

Pistoia, li 11/09/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Scartabelli Simone

ELENCO ALLEGATI:

N® 1 Ortofoto - All 1 Google Earth attuale

N® 1 Estratti di mappa - All 2 Mappa catastale

N 1 Altri allegati - All 3A estratto RU attuale

N® 1 Altri allegati - All 3B legenda RU

N® 1 Altri allegati - All 3C estratto NTA RU

N® 1 Altri allegati - All 3D PIT da geoscopio

N® 1 Visure e schede catastali - All 4A visura storica 23 sub 7
N® 1 Visure e schede catastali - All 4B visura storica 23 sub 10
N® 1 Visure e schede catastali - All 4C visura storica 23 sub 11
N® 1 Visure e schede catastali - All 4D visura storica 23 sub 15
N® 1 Visure e schede catastali - All 4E visura storica 23 sub 17
N® 1 Visure e schede catastali - All 4F visura storica 23 sub 18
N® 1 Visure e schede catastali - All 4G elaborato planimterico 2008
N® 1 Visure e schede catastali - All 4H elenco subalterni 2008
Planimetrie catastali - All 41 plan cat attuale 23 sub 7

N® 1 Planimetrie catastali - All 4L plan cat attuale 23 sub 10
N® 1 Planimetrie catastali - All 4M plan cat attuale 23 sub 11
N® 1 Planimetrie catastali - All 4N plan cat attuale 23 sub 15
N® 1 Planimetrie catastali - All 40 plan cat storica 23 sub 17
N® 1 Planimetrie catastali - All 4P plan cat attuale 23 sub 18
N® 1 Altri allegati - All 5A nota atto 1978 acq terrenc

N® 1 Altri allegati - All 5B nota atto 1980 acq quote propr terreno

N® 1 Altri allegati - All 5C nota atto 2009 conferimento soc
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N® 1 Altri allegrti - All 5D riota atto 1857-2009 cost fondo patrim
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N® 1 Altri allegati - All 5E nota atte 127-2013 mutuo

N® 1 Altri allegati - All 5F nota atto 649-2018 mutuoe

N® 1 Altri allegati - All 5G nota 818-2018 lib fondo patrim

N® 1 Altri allegati - All 5H nota 399-2020 decr ing

N® 1 Altri allegati - All 5Inota 6550-2022 pignoramento

N® 1 Concessione edilizia - All 6A Cone ed 256-1986

N® 1 Concessione edilizia - All 6B Cone COND ED 829-03 doc

N® 1 Concessione edilizia - All 6C Conc COND ED 829-03 tavl

N® 1 Concessiore edilizia - All 6D Conc COND ED 829-03 tav?

N® 1 Concessione edilizia - All 6E Conc COND ED 829-03 tav3

N® 1 Concessione edilizia - All 6F Dia sanatoria 240-09 doc

N® 1 Altri allegati - All 6G Dia sanatoria 240-09 tav unica

N® 1 Altri allegati - All 7A Estr campione mercato immob

N® 1 Altri allegati - All 7B Scheda dati compravendita comparabile 1
N® 1 Altri allegati - All 7C Scheda dati compravendita comparahile 2
N® 1 Altri allegati - All 7D Scheda dati compravendita comparabile 3
N® 1 Altri allegati - All 7E Banca dati OMI commerciale

N® 1 Altri allegati - All 7F Banca dati Borsine Immobiliare commerciale
N® 1 Altri allegati - All 8A contratto affitto 23 sub 7

N® 1 Altri allegati - All 8B contratto affitto 23 sub 10

N® 1 Altri allegati - All 8C contratte affitto 23 sub 11

N® 1 Altri allegati - All 8D contratto affitto 23 sub 17 (ora sub 18)

N® 1 Foto - All 94 documentazione fotografica sub 7

N® 1 Foto - All 9B documentazione fotografica sub 10

N® 1 Foto - All 9C documentazione fotografica sub 11

N® 1 Foto - All 9D documentazione fotografica sub 15

N® 1 Foto - All 9E documentazione fotografica sub 18

N® 1 Foto - All 9F documentazione fotografica esterni fabbricato

N® 1 Altri allegati - All 8E mail PEC AdE e risposta in merito alla registrazione locazioni

N® 1 Altri allegati - All 8F documento inviato da ADE per locazione 23 sub 11
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N® 1 Altri allegati - All 8G registrazione fornito dall'esecutate per locazione 23 sub 10
N® 1 Altri allegati - Banca dati OMI abitazioni locazione

N® 1 Altri allegati - All 81 Banca dati OMI negozi locazione

N® 1 Altri allegati - All 8L Banca dati borsinoPRO abitazioni locazione

N® 1 Altri allegati - All 8M Banca dati borsinoPRO negozi locazione

N® 1 Altri allegati - All 8N documento fornito da esecutato per locazione 23 sub 17 [ora sub 18]
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 40, piano 1-2

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo e secondo [piano mansarda), facente parte
di un pit ampio fabbricato, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato,
posto in Comune di Larciano (PT), in via Martiri del Padule ne 36-40-44a-44b. L'appartamento, posto al
civico 40, & raggiungibile da vano scala internco all'edificio ed @ costituito al piano prime da ingresso,
soggiorno, una cucina-sala pranzo, due bagni, un ripostiglio, tre camere da letto, oltre ad un terrazzo
accessibile dalle camere da letto poste sul lato nord-ovest del fabbricato ed ed un loggiato accessibile
dal vano soggiorno. Il piano sottotetto [mansarda) & raggiungibile mediante una scala interna
all'appartamento posto al piane primoe, ed & composta da lavanderia, bagno, disimpegnoe e sei locali di
sgombero.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg 20, Part. 23, Sub. 7, Categoria A2
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui fa parte 'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra
nella zona di tipo "D4.1 - zone miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui
all'art 60 delle norme tecniche d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di
pertinenza ricade in “zona con destinazione “Verde privato” di cui all'art 65 delle stesse NTA. L'art. 60
testualmente riporta: 1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E
DIREZIONALE: D4.1 1. Sonc aree gid edificate e/o di completamento ove insistone strutture
commerciali e direzionali con presenza di abitazioni ed altri servizi. 2. Sono consentite destinazioni
commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici, esercizi di somministrazione
di alimenti e bevande, attivitd ricreative, ecc.); 1a destinazione residenziale non deve superare di norma
il 40% del volume. 3. E consentito l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e
per gli ampliamenti ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e
ricostruzione superiore al 50% del volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di
Recupero. 4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i
seguenti parametri edilizi:4A iuf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mg/1lmg. di superficie
fondiaria R.C. = 50 % della superficie fondiaria Altezza massima = 10 mt. Dall'estratte PIT, reperito dal
portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immebiliare di cui fa parte I'unita immobiliare
ogeetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensidel D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004.

Prezzo base d'asta; € 266.445,10

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 44g, piano 1

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo, e pit precisamente quello a destra per chi
arriva al piane prime salendo le scale comuni, facente parte di un pit ampio fabbricate, sviluppate su
due piani fuori terra oltre sottotetto e piane seminterrato, poste in Comune di Larciano [PT), in via
Martiri del Padule ne 36-40-44a-44b. L'appartamento, poste al civico 44a, & raggiungibile da vano scala
comune all'edificioc ed & costituito da soggiorno con angelo cottura, disimpegno, due bagni, un
ripostiglio, due camere da letto, oltre ad un terrazzo accessibile dalla camera da letto e dal soggiorno
posti sul lato ovest del fabbricato.
Identificato al catasto Fabbricai - Fe 20, Part 23, Sub. 10, Categoria A2
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui fa parte 'unita immobiliare oggetto di esecuzione rientra
nella zona di tipe "D4.1 - zone miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui
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all'art 60 delle norme tecniche d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di
pertinenza ricade in “zona con destinazione “Verde privato” di cui all'art 65 delle stesse NTA. L'art. 60
testualmente riporta: 1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E
DIREZIONALE: D4.1 1. Sonco aree gid edificate e/o di completamento ove insistone strutture
commerciali e direzionali con presenza di abitazioni ed altri servizi. 2. Sorio consentite destinazioni
commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici, esercizi di somministrazione
di alimenti e bevande, attivitd ricreative, ecc.); 13 destinazione residenziale non deve superare di norma
il 40% del volume. 3. E consentito l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e
per gli ampliamenti ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e
ricostruzione superiore al 50% del volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di
Recupero. 4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di ecui alle presenti norme, valgono i
seguenti parametri edilizi:4A iuf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mg/lmq. di superficie
fondiaria R.C. = 50 % della superficie fondiaria Altezza massima = 10 mt. Dall'estratto PIT, reperito dal
portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendic immobiliare di cui fa parte 'unitd immobiliare
oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. 1. 42 del 22 gennaio 2004,

Prezzo base d'asta: € 100.021,10

LOTTO 3

Bene N° 3 - Appartamento ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule 44a, piano 1

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo, facente parte di un pitt ampio fabbricato,
sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano
(PT), in via Martiri del Padule nc 36-40-44a3-44b. L'appartamento, poste al civico 44a e pid
precisamente a sinistra per chi giunge al pianoe primo salendo le scale comuni, & costituito da ingresso,
soggiorno, cucing, bagno, un ripostiglio, disimpegno, due camere da letto, oltre ad un terrazzo
accessibile dal vano cucina e dalla camera posta sul late sul late sud del fabbricato.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part 23, Sub. 11, Categoria A2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui fa parte 'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra
nella zona di tipo "D4.1 - zone miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui
all'art 60 delle norme tecniche d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di
pertinenza ricade in “zona con destinazione “Verde privato” di cui all'art 65 delle stesse NTA. L'art. 60
testualmente riporta: 1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E
DIREZIONALE: D4.1 1. Sono aree gid edificate efo di completamento ove insistone strutture
commerciali e direzionali con presenza di abitazioni ed altri servizi. 2. Sono consentite destinazioni
commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici, esercizi di somministrazione
di alimenti e bevande, attivitd ricreative, ecc.); 12 destinazione residenziale non deve superare di norma
il 40% del volume. 3. E consentito l'intervento diretto per interventi fino alla ristrutturazione edilizia e
per gli ampliamenti ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e
ricostruzione superiore al 50% del volure sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di
Recupero. 4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di eui alle presenti norme, valgono i
seguenti parametri edilizi:4A iuf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mg/1lmg. di superficie
fondiaria R.C. = 50 % della superficie fondiaria Altezza massima = 10 mt. Dall'estratte PIT, reperito dal
portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immebiliare di cui fa parte I'unita immoebiliare
ogeetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004

Prezzo base d'asta; € 116.566,10

LOTTO 4
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Bene N°4 - Negozio ubicate a Larciane (PT) - via Martiri del Padule 44 - 44h, piano T

Forido commerciale posto al piano terra, facente parte di un pit ampio fabbricato, sviluppato su due
piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano (PT), in via Martiri
del Padule ne 36-40-44a-44b. 1l fonde commerciale, con ingresso dai civiei 44 e 44b, ha accesso diretto
dall'esternc all'edificio ed & costituite da tre vani ad uso fonde commerciale, due ripostigli, due bagni ed
un anti-hagno oltre ad un terrazzo che percorre i sud e ovest del fabbricato. Attualmente viene svolta
lattivita di parrucchiere.
Identificato al catasto Fabbrieai - Fg. 20, Part. 23, Sub. 18, Categoria C1
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricato di cui fa parte 'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra
nella zona di tipo "D4.1 - zone miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui
all'art 60 delle norme tecniche d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di
pertinenza ricade in “zona con destinazione “Verde privato” di cui all'art 65 delle stesse NTA. L'art. 60
testualmente riporta: 1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E
DIREZIONALE: D4.1 1. Sono aree gid edificate e/o di completamento ove insistone strutture
commerciali e direzionali con presenza di abitazioni ed altri servizi. 2. Sorno consentite destinazioni
commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici, esercizi di somministrazione
di alimenti e bevande, attivita ricreative, ecc.); 1a destinazione residenziale non deve superare di norma
il 40% del volume. 3. E consentito l'intervento diretto per interventi fino alla ristrutturazione edilizia e
per gli ampliamenti ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e
ricostruzione superiore al 50% del volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piano di
Recupero. 4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i
seguenti parametri edilizi:4A iuf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mg/1lmg. di superficie
fondiaria R.C. = 50 % della superficie fondiaria Altezza massima = 10 mt. Dall'estratto PIT, reperito dal
portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immoebiliare di cui fa parte I'unita immobiliare
ogeetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004.

Prezzo bose d'asto: € 199.120,10

LOTTO 5

Bene N° 5 - Fabbricato commerciale ubicate a Larciano (PT) - via Martiri del Padule, piano sl

Fordo a destinazione commerciale posto al piano seminterrato, porzione sud est, facente parte di un
pitt ampio fabbricate, sviluppato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in
Comurne di Larciane (PT), in via Martiri del Padule ne 36-40-44a-44b. L'unitd, utilizzato in passato
ariche come asilo/scuola, @ costituita attualmente da un grande vano con accesso dall'esterno,
all'interno del quale sono posti i servizi igienici, e da un secondo ampio vanoe anch'esso con grande
finestra sul resede condorminiale.
Identificate al cataste Fabbricati - Fg 20, Part. 23, Sub. 15 Categoria B5
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta Gl L)
Destinazione urbanistica: Il fabbricate di cui fa parte I'unitd immobiliare oggetto di esecuzione rientra
nella zona di tipo "D4.1 - zone miste a carattere prevalentemente commerciale e direzionale” di cui
all'art 60 delle norme tecniche d'attuazione del vigente Regolamento Urbanistico. Parte del resede di
pertinenza ricade in “zona con destinazione “Verde privato” di cui all'art 65 delle stesse NTA. L'art. 60
testualmente riporta: 1.ZONE MISTE A CARATTERE PREVALENTEMENTE COMMERCIALE E
DIREZIONALE: D4.1 1. Sonco aree gid edificate e/o di completamento ove insistono strutture
commerciali e direzionali con presenza di abitazioni ed altri servizi. 2. Sono consentite destinazioni
commerciali e di servizio (attivitd pubbliche e di interesse pubblico, uffici, esercizi di somministrazione
di alimenti e bevande, attivita ricreative, ecc.); 1a destinazione residenziale non deve superare di norma
i1 40% del volume. 3. E consentito l'intervento diretto per interventi fine alla ristrutturazione edilizia e
per gli ampliamenti ammessi; gli interventi di ristrutturazione urbanistica e di demolizione e
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ricostruzione superiore al 50% del volume sono consentiti solo previa approvazione di un Piane di
Recupero. 4. In queste zone oltre alle prescrizioni ed indicazioni di cui alle presenti norme, valgono i
seguenti parametri edilizi:4A iuf (indice utilizzazione Fondiaria) = 0,60 mg/1lmg. di superficie
fondiaria R.C. = 50 % della superficie fondiaria Altezza massima = 10 mt. Dall'estratto PIT, reperito dal
portale Geoscopio sul sito regione toscana, il compendio immebiliare di cui fa parte I'unitd immobiliare
oggetto della procedura esecutiva non risulta vincolato ai sensi del D.Lgs. n. 42 del 22 gennaio 2004,

Prezzo base d'asta: € 298.160,10
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 165/2022 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 266.445,10

Eeoe N° 1 - Appartam=oto

Ubicazione: Larciano (FT] - via Martiri del Padule 40, piano 1-2
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Appartamento Superficie 252,00 mg

Identificato al catasto Fabhbricati
-Fp. 20, Part. 23, Suhb, 7,
Cateporia A2

State cooservative:

L'appartatmento si trova in buone condiziont di manutenzione e conservazione

Descrizrione:

Appartamento a destinazione abitativa posto al piano primo e secondo {piano mansarda), facente parte di
un il ampio fabbricato, svilugpato su due piani fuorl terra oltre sottotetto e plano seminterrato, posto in
Cotmne di Larciano (PT), in via Martiri del Padule nc 36-40-44a-44h. L'appartamento, posto al civico 40, 2
rappiunpihile da vano scala interno all'edificio ed & costituito al piano primo da inpresso, soggiorno, una
micina-sala pranzo, due hapni, un ripostiplio, tre catmere da letto, oltre ad un terrazzo accessibile dalle
carner e daletto poste sul lato nord-ovest del fabhbricato ed ed un lopeiato accessihile dal vano soggiorno. 11
piano sottotetto (mansarda) & rapgiungibile mediante una scala interna all'appadamento posto al piano
pritno, ed & composta da lavanderia, bagno, disimpegno e sei locali di sgombero.

Vendita segpetta a [VA:

M.D.

LOTTO 2 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 100.021,10

Eene N7 1 - Appartamsnte

Ubicazionoe: Larciano [FT] - via Martiri del Padule 44a, plano 1
Drittoreale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlogia immobile: Appartamento Superficie 90,75 g

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 20, Part. 23, Suh. 10,
Cateporia A2

Stato comservativo:

L'appartamento si trova in safficieati condizionl di mamitenzione e conservazione, con impianti e finitare
dell'sppoca di realizzazione del fabbricato

[tes orizione:

Appartamento a destinazione abitativa posto al plano primo, e pi precisamente quello a destra per chi
arriva al piano primo salendo le scale comuni, facente parte di un pin ampio fabbricato, sviluppato su due
piani fuori terra oltre sottotetto & piano seminterrato, posto in Commne di Larciano (PT), invia Martici del
Fadule nc 36-40-44a-44h. L'appartatnento, posto al civico 44a, & raggiungibile da vano scala commune
all'edificio ed & costituito da sopgiorno con angolo cottura, disimpegno, due hagni, un ripostiglio, due
catner e da letto, oltre ad un terrazzo accessibile dalla carmera da letto e dal soggiorno postl sl lato ovest
del fabhricato.

Vendita seppetta a [VA:

N.D.

State di occoupazione:

COrcoupato da terzi con coatratto dilocazione opponibile
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LOTTO 3 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 116.566,10

EBeoe N? 3 - Appartam=oto

Ubicazione: Larciano (FT] - via Martiri del Padule 44a, plana 1
Diritto reals: Proprieta Quota 1/1
Tiprologia immobile: Appartamento Superficie 107,50 mg

Identificato al catasto Fabhricati
-Fp. 20, Fart 23, Suh. 11,
Cateporia A2

Stato comservativo:

L'appartamento si trova in safficienti condizioni di mamitenzione e conservazione, con impianti e finiture
dell'epoca direalizzazione del fabbricato

Descrizions:

Appartamento a destinazione ahitativa posto al piane primo, facente parte di un pii ampio fabbricato,
svilupgpato su due piani fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, postoin Cornune di larciano (PT),
in via BMartivi del Padule nc 36-40-44a-44h. L'appartatnents, posto al civico 44a e pin precisamente a
sinistra per chi giunge al plano primo salendo le scale comunl, & costituito da ingresso, soggiorno, oucina,
hagno, un ripostiplio, disimpegno, due camere da letto, oltre ad un terrazzo accessibile dal vano cucina e
dalla catmera posta sul lato sul lato sud del fabbricato.

Vendita sogpetta a [VA:

M.D.

Stato di ccoupaziooe:

Ocoupato daterzi con contratto dilocazione oppoaibile

LOTTO 4 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 199.120,10

Bene N* 4 - Negozio

Ubicazione: Larciano (FT) - via Martivi del Padule 44 - 4dh, piano T
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tiprlegia immebile: Negozio Supertficie 193,00 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fg. 20, Part. 23, Suh. 18,
Cateporia C1

Stato cooservativo:

L'unita comtmerciale & in huone condizioni interne di conservazione e manutenzione.

Descriziooe:

Fondo commerciale posto al piano tetra, facente parte di un pit ampio fabbricato, sviluppato su due piant
fuori terra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in Comune di Larciano (PT), in via Martiri del
Padule nc 36-40-44a-44h. 1 fondo comimerciale, con inpresso dai civici 44 e 44h, ha accesso diretto
dall'esterno all' edificio ed & costituito da tre vani ad usofondo commerciale, due ripostigli, due bagni ed un
anti-hagno oltre ad un terrazzo che percorre i sud e ovest del fabbricato. Attualmente viene svoltal'attivita
di partucchiere.

Vendita sogpetta a [VA:

£l

State di occoupazione:

COcoupato da terzi con coatratto dilocazione opponibile

LOTTO 5 - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 298.160,10

Eene N* 5 - Fabbricate commerciale

Ubicazione:

Larciano (FT] - via bMartiri del Padule, plano sl
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MHrittoreale:

Proprieta

Quota

171

Tiprologia immobile:

Fabhbricato commerciale
Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 20, Part. 23, Sub. 15,
Cateporia BS

Superficie

325,00 mg

Stato comservativo:

L'anitd commerciale & in sofficlenti condizioni di mamitenzione e conservazione, | servizi (glenicl
abhisognano di interventi di mmanutenzione straordinaria.

Descriziones:

condorniniale.

Fondo a destinazione commerciale posto al plano setninterrato, porzione sud est, facente parte di un pin
amnpio fabhricato, sviluppato su due plani fuori tetra oltre sottotetto e piano seminterrato, posto in
Cotmune di Larciane (PT), in via Martivi del Padule nc 36-40-44a-44h. Lanitd, utiizzato in passato anche
cotne asilof/scuola, & costitnita attualmente da un grande vano con accesso dall'esterno, all'interno del
guale sono posti | servizl iglenicl, & da un secondo atnpio vano anch'esso con grande finestra sul resede

Vendita sogpetta a [Va:

|

State di pcoupaziene:

Libero
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