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CONTRO

Firenze 24 dicembre 2022
RELAZIONE CTU R.G. n. 3282020

Generalita del CTU Arch. Sabrina B ossi

La sottoscritta Sabrina Rossi, nata ad Acquapendente (Vi) il 6 settembre 1968, in qualita di architetto
iscritta all'Ordine della Provincia di Firenze al n. AB017 & all'Albo dei CTU del Trbunale di Firenze
al n. 10023, con studio in Firenze via Cupcola, 12, ha ricevuto dal G E. Dott ssa Laura D'Amelio
nomina di CT.U.in data 18 luglio 2021, con giuramenta del 24 luglio 2021, perredigere la perizia di

stima sugliimmobili oggetto di Esecuzione Immobiliare nella procedura R .G n. 328/2020 in epigrafe.

La presente Consulenza Tecnica é volta a rispondere al guesito posto dal Giudice. La sottoscritta
CTU, dopo aver eseguito 'accesso ai Pubblici Uffici del Comune di Firenzuola, guali Ufficio Anagrafe
e Ufficio Urbanistica, allAgenzia delle Entrate della provincia di Firenze, Agenzia del Territorio -
Catasto e Conservatoria, eseguito gli opportuni sopralluaghi & i necessari accertamenti sui beni
aggetto di pignoramento, effettuato come richiesto dallincarico, il primo accesso all'immobile in data
03/05/2022 ore 10.00, congiuntamente al custode 15 Ve G, e all'Esecutato ||| GGG -
accinge arispondere al_guesito posto dal Giudice.

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

,i:@f Firmato Da: ROSEl SABRIMAEmesso Da: ARUBAPEC S P .A MG CA S Serial#: 38da1491 655350 8d40c74E05893933 a1



TRIBUNALE DI FIRENZE
Terza Sezione civile
Esecuziani Immaohiliar
Giudice Esecutrice Dott.ssa Laura D'Amelio
Relazione CTU per Esecuzione Immobiliare R.G. h. 328/2020

QUESITO POSTO DAL GIUDICE:

Indice:
Il Giudice pone all'esperto il seguente guesito:
"Frovveda a

1. identificare / heni ogpetto del pignoramenta, con precisazione delf confini & dei dati catastali &
deffa jorm corrispondenza g quealli indicali nel pignoramenta; accerfare la conformita tra la
descreions aftuals del hene {indirizzo, numern civico, piano, itterno, dall catastali e confing & quelia
contenuta nel pignorameanto evidenziando, in caso of difformia; a) se i dali indicati nel pignoramento
aon hanno maiidentificato Vimmobife e non consentono fa sua univoca identificazions, b} e i dali
indicat! nel ppnoramento sono errongl ma consenfono findividuazione del bens, ©) se ( dali indicali
nal pignorameanto, pur non corispondendo a quell altuali hanno in precedenza individuato
Pimmobile, rappresantando in quesio caso la storia catastale del compendio pignorato, gyvisars #

Gindice se [ dall catastali indicali nel pignoramento non consentono funivoca individuaziones del

bane, indicare specificaments se af catasto sono depositate le planimetre dellimmobile, 58 vie
corrishondenza fra fe planimetrie & fo stafo difatio & fra Finfesiatario cafastale & f sogpeifo esecutato
sofo se necessario, e pravio assenso del credifors che dovia sosfeners jcosli e auforizzazions deif
Giudice, proceda ad essguire le necessarte variazioni per laggiornamento del catasto,
arovvedendo, in caso di difformifa sostanziali o mancanza di idonea planimelfria del bene, alia sua
corrazione o redazione e affaccatastamento delle unita immohiiar nan regoiarments accatastate;
segnalarse ss lidentficativo cafastals sventuglmente includa anche porzion aliens, comuni o,
comungue non pignarate, procedere ail frazionameanti del caso oppure, ove cio risulli catasiaiments
impossibile, evidenziare fe ragioni deifimpossibilita; segnakre affresi sa qff immobili configui (ad es.
Hocall adiacenti) risulting eveniualimente fusi sul piano Hisico con guello pignarats, purconssnvando

autonomi identificativi catastal

2. Riportare qff estrami dellatto df pignoramento e specificare se jo sfesso riguardi & proprista
delfintero bene, quota di esso (ndicando | nominativi def comoraonriatar) o affro divtfo realke (nuda

oroprista, superficie, wusafrutto )

3. indicare inolfre quali siano gl estremi deffatio di provenienza, da acquisire se non & gla in atfi

segnalfando evenituali acquisti mortis causa non trascritit

4. Fomire una sommaria descrizione dei beni(comuns, focalifa, via numero civico, scala, piano,
interno, caratteristiche inteme ed esterns, superficie calpestabils in o mg, eventuall pariinenzes,

accessari e miflesimi di parti camuni) deffa zona in cwi si frovano, indicando alfresi Pulilizzazions
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prevista dalio strumento urbanistico comunals, se trattasi di terren), adeguarsi alle direttive del
GE per quanito concerne la verifica deil’esistenza dei diritti di impianto, sotto riportata tra gli

allegati;

5. Provveders & rifarire, anche con Pausilio del custode, suflh sfafo df possesso degll imimobil
con indicazions se ocoupatida ferzi— del ifolo in base al quale avvenna loccupazione con spacifica

affenzions all'esisfenza df contralll aventi data certa anfariors al nignoramanta ed in narficolare se

glf sfegal giano reqistratl inotesi rispetfo alla quale egl dovra venficare la data di regisirazione, la

dafa di scadenza del conlratfo, la data o scadanza per levenfualk disdetta, leveniuale dalta di
rifascio fissata o o stalo dells causa eventualmente in corso per il rilascio. Segnalare, in caso oi
contratto di jocazione, Feventuale inadeguaterza delfcanone ex arf. 2823 comma 3, oo, anche a
sequito of confronto con if custode Se fimmobile & occupnato dalf debifore, indicare se egli 8 i
regidents, allsgando i relativo cerfificato, ove Pimmobile sia cocupato dal coniuges separaio o dalfex

coniune del debifore esecutato, acguisire I provvedimenito di assegnazions della casa conivgals;

6. Verfficare lesistenza di formalita vincoli o oner anche oi natura condominiale, gravanti sul

bane, che resteranno a carico dell’acqguirente, ovvero, in particolars:

-domanda giudiziali sequestn ed altre trascrzions,

- debiti per spese condominiali ex art 83 comuma 2 disp. aft c.o)

- affi di asservimenio urbanistico, eventuali limiti alfedficabiita o diritli di prefaziane;

- canvenzionl matrimonial e provvedimenti di asseqnazions della casa coniunals, can precisazions
della relativa data & della eventuale trascrzions,

- aftri pesio fimitazion d'uso fes oneri reall ohbligazioni propler rem, servitd, wso, abitazione | );

7. Verificare Fesistenza dif formalita, vincoli e oner! anche df natura condominiale gravanti suf bene
(tra cuf iscrizionl plionommenti & alffre frascriziond pregivdizievol da rinortare nefla oty i maniera
completa con Findicazions defsaggetfo a favore & confro 8 presa, fa dala e i numero di jscrizione),

che saranno canceliali o comungue non saranno_opponibili alf'acguirente af momento delia

vendita, con relativi aneri df cancelfazions a carco della procedura; nel caso i guolta di immobils,
laddove non =ig stata preventivamente denositala documeniazions inolecaria da parte del
arocedents, indicare anche g frascrizioni pregivdizievoli gravanti sulla comproprisla; indicare anche
lesistanza di eventuall vincoli arfishci sforci albergfier di inalienabiiifa o indivisibiiita e risvare
lesistanza di diritli demaniali (di supeificie o senvitl nubbiiche) o usicivici evidenziando gl eventuali

oheridl affrancazions o Hecatto;

8. Indicare Pimporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuall

spese sitraordinarie gia deliberate anche se i relativo debitc non sia ancora scadulo,
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Pimporto i eventuali spese condominiali non pagate negli witimi due anni anteriori alia data

della perizia, 'eveniuale esistenza di procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

9. Verificare la regolarita edilizia e urbanistica dei beni nonché lesistenza delia dichiarazione di
agibiita delio stesso, segnalando eventuall difformita urbanistiche, ediiizic e catastal indichi in
particolare qlf estremi della concessionadicenza ad edificare o del permesso of costrure & della
evaniyale concessiona/marmeasso in sanatoria ovvero dichian che la costruzione & iniziata prima def
1% setlembre 1067 indicare Futiizz azione prevista dalio strumento urbanistico comunale. Ove consl
lecisfenza di opere gbusive, controlii ja possibilitd i sanatoria ai sensi deli’ant. 36 d.p.r. 6
giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi delia stessa; alirimenti, verifichi eventuale
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetio istante e fa normativa in forza
delia quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | cosli per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da
corrispondere; in ogni aitro caso, verifichi, ai fini deil’istanza di condono che Paggiudicatario
possa eventualmente presentare, che gli immobili sitrovino nelle condizioni previste dall’an.
40, Vico, L. 47\85 o 46, V co., DPR 380001, specificando il costo per il conseguimento del

titalo in sanataorna.

10. Indicare [ valore di mercato dellimmobie sia Nbero ohe oocupalo con esnressa & compivta
indicaziona def criferio di stima e analtica descrizione deffe fanti alle quali si e fatto riferimento. Nelia
defarminazione del valre di mercafo ferrd oconfo, al sansi delfart 568 c.opc, delia supsificie
delftmmobile specificando quells commercials, del valore per metro guadio e del valore
complessivo. L'esnarto farra conto deidali refativi alffe vandite forzate effefiuate nelio stesso tarritorio
& per la stessa fpofogia o bhene, soecifici afti pubblici di compravendita i beni analoghi per
coffocarione alo tinologia, indagind of mercafo, con specifica indicazions delle agenzis imimobiliari

consuifate, banche dali nazionall sfc

11.indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticaments qli adequamenti e le corrazioni delia
shima, vicomnress la riduzions del valore di mercato praticata per Fassenza defla garanzia perivizy
del bane venduto ex art 28922 c.o e pner la particafarita dei meccanismi d'asta (10% circa, salvo
particolart ragioni che dovranno essers evidenziale), nrecisando @l adeguamenti in maniera
distinta per qff oner i regolanzzazions wrbanistica, fo stafo duso & df manutenzions, o stato df
nnssesso, fvincoli e gl onerf giunidici non efiminabili nel corso del procedimento esecufivo, nonché

le aventuali spese condominiall insolits.

12. Precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni;

in caso o pignoramento di quotale ol bene indiviso:
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-fvalkre come al punto 8 che precede sia dellintero che della guota pignorata,

- s i compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia par sue caratteristiche & fenuto conto
del numero defle quote da considerare non divisibile in natura, procedendo it fafe wifimo caso ad
aeghrimare compiutaments i gindizio df indivisihilita anche alfa luece df quanto disposto dallart 577
cpo, dalfart 846 cc edalla L. 3 giugno 1840, 0 1075,

9 his. [ndicare i regime impositivo della vendila nel casi in cufdifacis individuazions (con laliguota

se sifratta dil V. A ) o segnakndo fa difficolta col deposito in cancellaria della relazione;

13. Effetfuare un riepilogo in caso oi pin bifi roorfando anche o stato dellimmobile (fbarol

accupato)

14. 'esperio dovra consegnare Insieme alla relazione, in fogli staccatli daileiaborato, aliz
relaziame:

- Uuna tabelia riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, indicandovi il vajlore di
mercato liberoloccupato e quelio a base o 'asta;

- fofografie esterne ed inferne deli bhenedi nonché la relativa planimeiria (NB. Si invita a non
fofografars persone & ad oscurare fambe di avto)

- ol avvisi di noevimento delle raccomandale df cwl al punto 17 (avvisidi inizio operazion! perifali.

13. Effeftuare almano 30 giomi prima della data df udienza i depasito ner via felematica a mezzo
niaftaforma F.C.T. e di inviare all’esecutato, se non costituito, copia completa dell’elaborato
peritale a mezzo raccomandata a.r.

Si ricorda che tutta la documentazione occorrente per 'elaborato peritale sarad direttamente

consultabile e stampabile dalla piattaforma P.C.T.

14. Presentare, se necessario, tempestiva & molivata istanza df proroga del termine di deposiio
deffa parizia in casa o impassibiita di rispatfars i farmine concessa o 30 giorni arima deifudienza

ficsata ex art 568 cp o
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PERIZIA DEL CTU SUI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

La presente relazione sard inolfrata circa 30 giorni prima della data di udienza, mediante la

piattaforma P.C T . dell'attuale procedura telematica.

Ricevuto lincarico, la sottoscrtta C.T .U ha dato inizio alle operazioni peritali scaricando il
fascicolo telematico tramite iI| PCT (Frocesso Civile Telematico). Analizzata la documentazione
contenuta, ha eseguito | necessan accertamenti presso; Comune di Firenzuola, Ufficio Anagrafe e
Ufficio Urbanistica ed Edilizia privata, Agenzia del Terntorio della Provincia di Firenze - Catasto e
Conservatoria dei Registri Immobilian.

In data 03/05/2022 alle ore 10.00, dopo aver informato tutti @ proprietari, i CTU insieme
all'incaricato s Ve, e alla presenza dell'esecutato _ ha effettuato il primo
accesso agli immobili oggetto di pignoramento al fine di verficare 'attuale stato dei luoghi, la
consistenza nonché o stato di conservazione, verificare la conformitd urbanistica e catastale e
valutare 'appetibilita sul mercato degli immabili oggetto del presente provvedimento.

Esaurite le cperazioni peritali, la sottoscritta procede con la redazione della perizia di stima.

PREMESSA
In data 01 settembre 2022 la 5PV Project 155 S rl. per tramite del proprio legale incaricato, ha
depositato presso il Tribunale di Firenze — Terza sezione Esecuzioni Immobiliar, Istanza diriunione
della procedura RG n. 20672022 al presente procedimento RG n. 328/2020 in epigrafe.
Calla documentazione in atti si evince che SPY Project 155 Srl e creditrice dei _

N 1 quanto garanti della
societz |G (c-itrice principale) in virtt del decreto ingiuntivo n. 301/2015

emesso dal Tribunale di Avezzano (AQ) in data 17.06.2015, a cui é stata apposta la formula
esecUtiva in data 21 .10.201% in favore di UniCredit 5 p A, di cui 5PV Project 155 Srl. e peressa
la mandataria Duepuntozero NPL S p A & cessionana. |l decreto ingiuntivo & stato notificato ai
debitori nelle date 24 e 25.06 2015 ed & divenuto esecutivo giusto decreto di esecutorieta in data
07.10.2015. In ragione dicio SPV e per essa DPZ, ha notificato ai |GG
- dapprima Atto di precetto e successivamente Atto di pignoramento immaobiliare sui beni di
seguito indicat, sui guali 5PV vanta ipoteca (RG 106846 BP 1806

11.di proprieta per 1/3 dellz |G o oroonetz per 12 del G
Lnita immaobiliare sita a Firenzuola (F1), Via dei Magazzinin, 11, fiportata al Catasto Fabbricati Fg.

155 P lla 350 Categona C/3 Classe 3 Consistenza m® 564 rendita € 2. 708 92 Fiano T ;
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21 di proprieta per 13 dellz |G - o oroonetz ver 12 del |G

Terreni siti in Firenzuola (F1), ripotati nel Catasto Terreni al Fa. 178, Plle 174 (consistenza 86

centiare), 197 (consistenza 1 eftaro, 65 are e 18 centiare) e 233 {consistenza S are e 70 certiare).

| suddetti beni sono oggetto di precedente pignoraments, da cui si & originata la procedura
esecUtiva RGE 328/2020, promossa da altro creditore nei confronti del solo _ per-le

quote di spettanza di gquest'ultimo, paria 1/3 di ciascun bene.

Mella suddetta procedura SFY & rtualmente intervenuta con atto del 04 102021,

Foiché entrambe le procedure ineriscono ai medesimi beni, la riunione della procedura promossa
dalla 5PV e per essa dalla DFZ, alla esecuzione precedentemente iscritta, oltre che necessaria
appare opportuna poiché potrebbe rendere pil agevole la vendita del compendio, atteso la quota
pignorata nellinteresse di SPY é sia quella gia oggetto di pignoramento, sia la quota di 1/3 dititolarita
della _ per cui potrebbe procedersi alla vendita forzata dei 2/3 di ciascun bene, ciog di

una quota maggiore, rendendo il compendio pil appetibile sul mercato.

A seguito della succitata Istanza, rilevato che il pignoramento effettuato nella procedura in
epigrafe colpisce gli stessi beni di cui alla procedura RGE 206/2022;

visti gl artt. 483 e 561 cp.c;

in data 27 ottobre 2022 1l Giudice Esecutore dispone la riunione della procedura 206/2022 alla
presente 328/2020

| CTIJ a sequito della disposizions del Giudice Esecutore, procade alla redazione della Fearizia di

stima dei 2/3 dei beni pignorati, dei guali ciascun esecutato risulta proprietario perla quota di 1/3.

PERIZIA DI STIMA

Considerando che lo scopo della presente Perizia di stima & la determinazione del valore di
mercato degli immobili oggetto di pignoramento, | CTU dopo aver esaminato la documentazione in
atti, effettuato il soprallucgo, eseguito indagini e ricerche presso i pubblici uffici, valutato @ prezzi di

vendita di immaobili simili sul mercato immobiliare locale, riporta quanto emerso circa i quesiti posti.

BENI PIGNORATI

| beni oggetto di Pignoramento ripontati nella Cerificazione notarile in Atti, dei quali ogni Debitore
esecutato rsulta proprietario per la guota di 1/3, sono;

1) quota indivisa di 2/3 (due terzi) di fabbricato a uso Laboratorio per arti ¢ mestienr posto
nel Comune di Firenzuola - via Magazzini n. 11, piano Terra, costituito da due ampi vani uso
laboratorio, oltre a spogliatoio, bagno, ripostiglio, sottotetto e resede esclusiva, identificato al
Catasto Fabbricati al Fg. 1565, P.lla 350 sub 500 Categoria C/3, classe 3, m? 662, rendita €
2.699.31;
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2) quota indivisa di 2/3 (due terzi) di appezzamento di terreno, posto nel Comune di
Firenzuocla, identificato al Catasto Terreni, Fg. 178

o Particella 174, qualitd seminativo, classe 1, consistenza m*® 86, Reddito Domenicale €. 0,33
e Reddito Agrario €. 0,23

s Particella 197, qualita seminativo, classe 1, consistenza m*® 16518, Reddito Domenicales €.
63,13 e Reddito Agraric €. 63 88,

o Particella 233, qualita seminativa, classe 2, consistenza m® 570, Reddito Domenicale € 1,59
e Reddito Agrario €. 1,91,

[l CTU a seguito del sopralluogo rtiene che i suddetti beni possano essere diversamente appetibili
sul mercato immobiliare per le diverse caratteristiche e per la diversa dislocazione sul termitorio, per

quanto sopra esposto divide | beni pignorati in due lotti distinti, pervalutari separatamente:

Lotto 1 — Quota indivisa di 2/3 {(due terzi) di locale ad uso Laboratorio (Fg. 155 P lla 350);
Lotto 2— Qluotaindivisa di 2/3 (due terzi) di appezzamenti di terreno (Fg. 1738 F lle 174 197 233)

FTEEITE
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Quesiti:

1. 1DENTIFICAZIONE DEL BENE — CONFINI — DATI CATASTALI:
LOTTO 1 —LOCALE AD USO LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI

Identificazione del bene

L'immobile oggetto di pignoramento del Lotto n. 1, € un fabbricato ad uso Laboratorio per arti

e mestieri, ubicato all’interno del centro urbano del Comune di Firenzuola, via dei Magazzini, 11.

Dati catastali:

L'unitd immobiliare & identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Firenzuola, Foglio 155,
Particella 350 sub 500, categoria C/3 “Laboratorio per Arti e Mestieri”, classe 3, consistenza m?
5§62 (superficie m? 709), rendita catastale €. 2.699,31, indirizzo: Via dei Magazzini, 11, pianc T,

Gli intestatari del bene sono:

- . - utato, [
_, per la quota di proprieta di 1/3;

- [ -scutato, [
_, per la quota di proprieta di 1/3;

- |
I o< = quota di proprieta di 1/3.

IIntestazione attuale dellimmobile deriva da:
1) Dal 26/01/2006 i beni risultano intestati agli attuali proprietari per DENUNZIA (NEI PASSAGGI
PER CAUSA DI MORTE) del 26/01/2006 - AP Sede AVEZZANO (AQ) Registrazione Volume 785 n.
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67 registrato in data 23/01/2007 - SUCCESSIONE Voltura n. 1327.1/2008 - Pratica n. FI0024508 in
atti dal 22/01/2008,

2 Dal 04/03/1991 al 26/01/2006 i beni risultano intestati a |G
B - Oc U ZIA (NEIPASSAGGI PER CAUSADIMORTE) del 04/03/1991
- US Sede BORGO SAM LORENZO (FI) Registrazione Volume 348 n. 63 registrato in data
02/03/1992 — SUCCESSIONE INTESTATA Voltura n. 440638.1/2000 - Pratica n. 642646 in atti dal
13/11/2000.

Tahslla rispilogativa dafi caltastali immobis Labaoratono par arli 6 mestisri

Catasto Fabbricati
Faoglio | Mappale | Sub | Categoria | Classe Consistenza Indirizzo Fendita
155 250 H00 i3 3 m= 562 (dati di sup.m? 702} | Via Magazzini, 11 | €. 2.699 31

Il CTU durante il sopralluogo, ha rilevato alcune difformita tra la planimetria catastale ¢
lo stato dei luoghi. Pertanto ha provveduto, previa autorizzazione del Giudice Esecutore e di
Parte procedente, ad aggiomare la planimetria catastale depositando presso la competente

Agenzia del Territorio opportuna Yariazione catastale.

Confini
| confini dell'immobile ad uso Laboratorio sono: Via dei Magazzini, torrente Rio Barondoli, altra

Unita immobiliare, Plazza del Mercato, altre unita immobiliari, salvo se altn.

| CTU ha identificato il bene ogaetto di pignoramento, ha verificato la corrispondenza dei dati

catastali identificativi dell'immobile con guelli indicati nella Certificazione notarile e nell'Atto di

pignoramento e ne haindicato i confini, cosi come richiesto al punto 1 del Quesito posto dal Giudice.

LOTTO 2 — APPEZZAMENTI DI TERRENO

|dentificazione del bene

Gl appezzamenti di terreno oggetto di pignoramento sono tre [N 3) unita immaobiliar
identificate al Catasto Terreni del Comune di Firenzuola da tre particelle di cui due adiacenti & una
vicina. La particella n. 233 é delimitata su tre lati da strade: strada provinciale 118, strada statale
montanara imolese e la strada indicata in mappa con il toponimo Caskro San Martino, gli altri due
appezzamenti di tereno adiacenti sono delimitati da un lato dalla strada provindale, sul lato opposto
dal fiume Santerno, a Mord in parde dalla strada Castro San Martino e in parte con la proprieta di
ente intestato, e per le restanti parti da altre proprigta intestate ad altre aziende. Le particelle sono

attraversate da una strada poderale.
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Dati catastali

Dalle visure effettuate presso I'Agenzia del Territorio del Comune di Firenzuola, le unita

immobiliari sono identificate al Catasto Terreni Foglio 178, Particelle 174, 197 e 233;

Particella n. 174: superficie m? 86, reddito domenicale € 0,33, reddito agrario € 0,33, qualita
SEMINATIVO;

Particella n. 197: superficie m* 16.518, reddito domenicale € 63,13, reddito agrario € 63,98,
qualita SEMINATIVO;

Particella n. 233: superficie m? 570, reddito domenicale € 1,59, reddito agrario € 1,91,
qualita SEMINATIVO.

Google

Gli intestatari del bene sono:

I < (= quota di proprieta di 1/3;

I < |a quota di proprieta di 1/3;

I per la quota di proprieta di 1/3.

I'lntestazione attuale dellimmobile deriva da:

1) Dal 26/01/2006 i beni risultano intestati agli attuali proprietari per DENUNZIA (NEI PASSAGGI
PER CAUSA DI MORTE) del 26/01/2006 - AP Sede AVEZZANO (AQ) Registrazione Volume 785 n.
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67 registrato in data 23/01/2007 - SUCCESSIONE Voltura n. 1327.1/2008 - Pratica n. FI0024508 in
atti dal 22/01/2008,

2) Dal 04/03/1991 al 26/01/2006 i beni risultano intestati a ||| KT
B - CchiUNZIA (NEI PASSAGG I PER CAUSA DI MORTE] del 04/03/1991
- US Sede BORGO SAM LORENZO (FI) Registrazione Volume 348 n. 63 registrato in data
02/03/1992 — SUCCESSIONE INTESTATA Voltura n. 440638.1/2000 - Pratica n. 642646 in atti dal
13/11/2000.

Tahala rneatihaaliva dafi catastall Terran!

Foglio | Particella Qualita Consistenza Indirizzo Feddio Reddito
dominicale agrario

178 174 Seminativo e 6 Strada provinciale n. 116 £ 0,33 £ 0,33
178 197 Seminativo mE 16518 Strada provinciale n. 116 £6313 £ 63598
178 235 Seminativo m=570 Strada provinciale n. 116 £ 159 £ 1,91

g Strada statale
montanara imolese
Confini

| confini degli appezzamenti di terreno, costituito da n. 3 particelle suindicate, sono: Strada
statale montanara imolese, Strada provinciale n. 116, fiume Riccianico, altre unita immaobiliari, fiume

Sanferno, salvo se altr.

| CTl ha identificato | beni oggetto di pignoramento, ha verificato la corispondenza dei dati

catastali identificativi deali immobili con auelli indicati nella Cedificazione notarle e nell'Atto di

pignoramento, & ha provveduto ad indicarme i confini.

2. ATTO DI PIGNORAMENTO (LOTTI 1 e 2)
1) Atto di pignoramento immobiliare promosse da Banco Fiorentine - Mugello

Impruneta Signa - Credito Cooperativo Societda Cooperativa (CF 06657430481) contro

_, i seguenti beni immabili di proprieta dello stesso

perla guota direlativa spettanza;

e Locale ad uso laboratorio posto in Firenzuola (Fl), via dei Magazzini, 11, pianc terreno,
con annesso spogliatoio, ripostiglio, we e reseds rappresentato al Catasto Fabbricati di
detto Comune al foglio di mappa 185, particella 350, piano T, categoria /3, consistenza

m® 564 superficie catastale m= 584,
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o Terreni postiin Firenzuola (Fl)rappresentati al Catasto Terreni di detto Comune alfoglio
di mappa 178, particelle 174 [consistenza 86 centiare), 197 (consistenza 1 ettaro, 65 are &

18 centiare) & 233 (consistenza 5 are e 70 centiare ).

Il suddetto Atto di pignoramento é stato notificato al _ in data 07 ottobre
2020, cron. C/OMA06BY, a sequito di sentenza n. 1049/2020 emessa in data 12/0%/2020 perla causa
R n 14825/2013 per unvalore della controversia pari a €. 163 806,05,

| dati sugli immobili riportat nell' Atto di pignoramento trovano piena nspondenza con i dati catastali.

2] Atto di pignoramento, anticipato da atto di precetto, promosso da SPVY Project 155
S.rl. (CF 058083390362) e per essa la sua mandataria DUERUNTOZERC NFPL S PA. (CF

09244530861) autonzzata quale societa di recupera crediti, contro la _
T i ciuialita di garanti della
B o cel Decreto Ingiuntivo n. 301/2015 emesso dal Tribunale

di Avezzano in data 17 0682015, a cUi & stata apposta la formula esecutiva in data 21102015, in
favore di Unicredit Credit 5.p A crediti di cui 5PV Project 155 Srl e, per essa, la mandataria
Duepuntozero MPL S p A & cessionaria, che & stato notificato ai debitori nelle date 24-25.08 2015
ed & divenuto definitivamente esecutivo, giusto decreto di esecutorieta del 07 .10 2015 In ragione di
cio, SPY e, per essa, la DPZ ha notificato ai |GGG z--rime atto di precetto per
complessivi € 580 676,18 e, successivamente, atto di pignoramento immobiliare sui beni di seguito
indicati & sui quali 5PV vanta ipoteca (RG 10848 RF 1808]):
s di proprieta per 143 della _ e di proprieta per 1/3 del _:
Unita immobiliare sita a Firenzuola (FI), in Via dei Magazzini n. 11, riportata nel NCEU
del Comune di Firenzuocla al fg. 155, part. 350, Categoria C/3, Classe 3, Sup. Catastale 564
mg, rendita € 2 708,92, Piano T
o di proprieta per 1/3 della _ e di proprieta per 1/3 del _:
Terreno site a Firenzuela (FI), riportato nel NCT del Comune di Firenzuola al fg. 178,
particelle 174 (consistenza 86 centiare ), 197 (consistenza Tettaro, 65 are e 18 centiare) e 233

(consistenza 2 are & 70 centiare ).

Le Procedure esecutive sopracitate pignorano entrambe gli stessi immobili, pertanto la

procedura esecutiva promossa da SPY Project 155 5 rl. e stata unita alla procedura esecutiva B G

N, 2282020 promossa da Banco Fiorentino — Muaoello Imprineta Signa — Credito Cooperativo

Societa Cooperativa, a sequito di istanza di riunione proposta dall'fvy. Giulio Eossetto, per SFVY

Project 155 S r|  depositata il 01/08/2022 e accolta dal Giudice dell'esecuzione in data 2710520272,
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3. ATTO DI PROVENIENZA (LOTTI 1 e 2)

| beni oggetto di pignoramento sono pervenuti agli esecutati per:

1) Successione nei passaggi per mortis causa di _

_. Di sequito & stata predisposta la Denunzia (nei passaqggdi per causa di marte) del
04/03/1991, US Sede Borgo San Lorenzo (FI) Registrazione Volume 348 n. B3 registrato in data

02/03/1992 — Successione Intestata Voltura n. 4406358 1/2000 - Fratica n. 642646 in atti dal
13/11/2000. In data 08/03/1991 a Firenzuola via Villani civ. 60, & stato redatto il Regolamento di

Comunione Ereditaria, alla presenza dei | INEEEEE— - . i
assente seppur inform ata _ che ha accettato 'eredita con beneficio
di-inventario, mentre le _ hanno rinunciato all'eredita.

Dggetto dell'eredita sono;

-n. 1 capannone industriale sito in Firenzuola, via dei Magazzini, 16

-n. 1 Temeno prossimo a divenire edificabile

- azienda artigiana esercents lattivita di impiant elettrici, costruzioni elsttromeccaniche,
costruzioni prefabbricate in TAV (cemento amato vibrocompresso) con sede in Firenzuola, via del
Magazzini, 16 iscntta alla camera di commercio di Firenze al n. 1687447 registro ditte & n. 118326

Albo Artigiani;

- quota pari a 1/3 della Societa in nome collettivo |GG o c0¢ 2
I - o1 industriale.

I presenti, essendo | rappresentanti di maggiocranza delle quote, come previsto dal Codice
civile Artt. 1100 e seguenti, hanno deliberato la formazione del Regolamento della comunione
ereditaria, che conferisce ad || GzGz@GRB dc'cc2 per 'amministrazione ordinaria dei beni
comuni, mentre per l'amministrazione straordinaria concementi 'azienda o alti beni dell'attivo
ereditario dovranno essere osservate le disposizioni del Codice civile, At 1108

Il Regolamento & stato registrato presso I'Ufficio del Pubblico Registro in data 08/03/1991 n.
380 mod 3 Vol 1.

In data 03/06/1991 alle ore 10,00, in Firenzuola, || G0 s c-ano dunit |GGG
I - < ite seppurinformata | [ - -

dispaorre la liquidazione di alcune attivita e passivita e pid esattamente l'alienazione _
_oon sede in Firenzuola, via dei Magazzini, 16, iscritta alla Camera di Commercio
di Firenze al n. 167447 Registro ditte.

In data 04/06/1991 in Firenzuola é stata redatta la scrittura privata per la Cessione di azienda
tra_amministratore della Comunione dell'eredita come da Regolamento, che vende

g trasferisce alla _ che accetta e compra 'azienda e altri beni mobili. |
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soc della Societa |
Mentre i beni immobili di proprieta d i |
I .-

-n. 1 capannone industriale sito in Firenzuola, via dei Magazzini, 16

-n. 1 Temeno prossimo a divenire edificabile

Verranno gestiti secondo le disposizioni del Regolamento di comunione ereditaria.

In data 26/01/2006 decedeva in Balsorano il ||| GKcKccNGEEEEE -
I, - riugato con |« [

A seguito di cid wenne redatta la Successione nei passaggi per mortis causa -
Registrazione Volume 785 n. 61 registrato in data 23/01/2007 - Successione Voltura n. 1327 1/2008
- Pratica n. FI0024505 in atti dal 22/01/2008 .

In data 26/07/2008 innanzi al MNotaio _in ANWeZZano, Sona camparsii _

I - =tto di modifica dei Patti sociali. Dal suddetto atto si evince che i figli
del de curus, | I -1 < 5l ricsvLio i

data 14/07/2006 dal cancelliere del Tribunale civile & penale di Avezzano, n. 436/06 Reg. M. Cont
M. B35 Reg. Cron. n. 1237 REeg. rep. n. 67 Reg. Succ. P, fdnunciano all'eredita loro devoluta dal

padre. Pertanto rimane quale unica erede legittima de| ||| G
B o e accetta 'eredita, subentrando al de cuivs nella societa |G
B oo formando i vigenti patti sociali,

| benirappresentati nel prospetto denominato "Situazione patrimoniale Eredi”, in allegato, sono

andati in successione alla |GG

(51 allega tutta la documentazione citata)

4. DESCRIZIONE DEI BENI (LOTTO 1 - LABORATORIO PER ARTI E MESTIERI)

L'immobile ad uso Labaratorio per arli & mestisrf & un fabbricato realizzato in forza della
Domanda di esecuzione lavor edilin. 133/488 e seguenti varianti, rilasciato dal Sindaco di Firenzuola.
L'immabile & costituito da due corpi di fabbrica adiacenti, realizzati in aderenza non comunicanti tra
loro se non dall'esterno. |l fabbricato & quasi completamente circondato da un'ampia resede
esclusiva, alla quale si accede da due distinti passi: uno prospiciente via dei Magazzini, 11, ['altro
Fiazza del Mercato. Gli accessi e gli ingressi al fabbrcato, escluso uno, sono camabili per autocarm.
Entrambii corpi di fabbrica hanno copertura a botte a struttura di ferro & manto in eternit, le facciate
presentanc finiture diverse, il corpo prospiciente via Magazzini, 11 ha pareti interne ed esteme
intonacate e tinteggiate: giallo 'esterno e bianco l'interno, mentre il corpo prospiciente Piazza del

Mercato ha pareti interne ed esterme prive di intonaco, la muratura in mattoni di cemento e struttura
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incls amato sono a faccia vista. |l fabbricato ha gli accessi dotati diinfissi in metallo: i carrabili del
tipo a portelloni scorrevoli, quello perl'approvvigionamento dei materiali perla produzione é posticcio
ed & realzzato intavolame dilegno, mentre l'accesso pedonale é deltipo ad ante. Le ampie finestre
che illuminano e agrano ivani hanno infissi in metallo, ad esclusione di guelli di modeste dimensioni
di spogliatoio, ufficio & bagno che hanno infissi in legno, la pavimentazione intema &in cemento
battuto, parzialmente mancante nel corpo pil ampio, mentre nei vani accessaor & in piastrelle di
graniglia.
liimpianti di cui é dotato il fabbrcato sonao:
- Acgua potabile da acquedotto comunale,
- Impianto elettrico,
- Ampianto smaltimento reflui con tubazioni in pye e fossa biologica.
|| fabbricato é stato realizzato a fini produttivi, per realizzare elementi prefabbricati in Cemento
Armato Vibro-compresso (CAV), dotati di predisposizioni impiantistiche . L'attivita era diversamente

distribuita nei due compi di fabbrica: nel corpo pid grande, allestito con carroponte e alcuni banchi

perle lavorazioni presenti al momento del sopralluogo, si prefabbricavano gli elementi in CAN , con

l'utilizzo di materie prime quali polven cementizie & ineri, ancora stoccati fuor dal fabbricato in

prossimita del passo di Fiazza del Mercato, in apposito silos, la predisposizions impiantistica

avveniva nel corpo adiacente.

Completano il fabbricato due tettoie abusive realizzate in assenza di titolo edilizio, Una di
dimensioni pid ampie rispetto all'altra, addossate all'esterno del fabbricato. La tettora di piccole
dimensioni & stata realizzata con semplici pali sui gquali & poggiata la copertura in eternit, 'altra di
pill ampie dimensioni é stata realizzata a protezione delle materie prime, a protezione dalle
intemperie, infatti & posizionata al di sopra dell'apertura per l'approvwigionamento ed é costituita da
una struttura primaria in travi reticolar in acciaio, poggianti su dei pilastrini in cls amato & manto di
copertura in cemento-amianto tipo etemnit.

Entrambe le tettoie risultano in cattivo stato di conservazione, perle quali il CTU ritiene
opportuna la demolizione conrimessain pristino dello stato dei luoghi.

Al momento del soprallucgo il fabbricato @ risultato in uso ai propristan, come magazzing.
L'esecutato riferisce che | beni mobili presenti all'interno, escluso il carroponte, appartengono ai
proprietan e ai rispettivi familiari.

La reseds esclusiva circostante il fabbricato & ampia e confinante a Mord/Est con il Rio

Barondoll. Sulla resede sono presenti un silos perlo stoccaddgio di polved cementizie sabbia e inerti

rimananze delle lavorazioni, oltre a dfiuti o vario materiale accumulato nel tempo, compreso un

prefabbricato in metallo smontabile.

Al momento del sopralluogo la resede sitrovava in stato di abbandono, coperta davegetazione

di tipo arbustivo e arboreo, con avanzato stato di degrado permancanza di manutenzione.
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Fabbricato e resede versano in cattivo/pessimo stato di conservazione. Per essere
utilizzati per la destinazione d’'uso originaria o altro, occorrono importanti interventi con

opere di manutenzione straordinaria o ristrutturazione edilizia anche strutturali urgenti,

verifica di stabilita di strutture e copertura, meolto deteriorata con porzioni di manto in eternit

divelte 0 mancanti e sfondate, adeguamento dei vani bagno e spogliatoio e degli impianti.

I CTU ha ritenuto opportuno non inserire le tettoie realizzate in assenza titolo edilizio
nell’aggiornamento della planimetria catastale Variazione per AMPLIAMENTO del 18/01/2023
Pratica n. FIDO05358 in atti dal 19/01/2023, Prot. NSD n. ENTRATE.AGEV-8T1.REGISTRO
UFFICIALE.191355.18/01/2023 AMPLIAMENTO (n.5358.1/2023), disponendone la demelizione.

4. DESCRIZIONE DEI BENI (LOTTO 2 - APPEZZAMENTI DI TERRENQO)

L'appezzamento di terreno costituito da tre unita immaobilian identificate al Catasto terreni del
Comune di Firenzuola, al Foglio 178, Particelle n. 174, 197 e 233, si trova in area pianeggiants
situata fuon dal centro urbano, in prossimita e confinante con le principali vie di collegamento, quali
la Strada statale montanara imolese, la Strada provinciale 116, la stazione ENEL e 1l fiume Zaniferio.

Al Catasto Terreni le particelle (n. 3] hanno gualita di seminativo.

| Certificati di Destinazione Urbanistica estratti dal Comune di Firenzuola, indicano che lo
strumento urbanistico in vigore, seppurin regime di salvaguardia in attesa dell'entrata in vigore del
nuova, che i terreni insistono in un‘area compresa nellUTOE (Unita Territoriale Organica
Elementare) n. 9 - Alberaccio, & hanno destinazione d'uso diversificata per e all'interno di ogni

particella, indicate e nassunte nella sottostante tabella:

Foglio 178 Particella 174 - UTOE 8 ALBERACCIO

a) PARTE AREA DI PREVISIONE PRODUTTIVA — ZONA OMOGENEA DI ESPANSIONE D3 (2)

b} PARTE AREA ED EDIFICATO ESISTENTE A CARATTERE PRODUTTIVO - ZONA
OMOGENEA D1

e sono destingti dal Fiano Strutturale Intercomunale come: ZONA TERRITORIO URBANIZZATO

Foglio 178 Particella 197 — UTOE 8 ALBERACCIO

a) PARTE AREA DI PREVISIONE PRODUTTIVA — ZONA OMOGENEA DI ESPANSIONE D3 (2)

b} PARTE AREA ED EDIFICATO ESISTENTE A CARATTERE PRODUTTIVO - ZONA
OMOGENEA D1

c)PARTE ZONA YERDE DI RISPETTO A CARATTERE PRIVATO

e sono destinatl dal Piano Strutturale Intercomunale come: ZONA TERRITORIO URBANIZZATO
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Foglio 178 Particella 197 - UTOE ¢ ALBERACCIO = ZONA TERRITORIO APERTO
e sono destinatl dal Piano Strutturale Intercomunale come: ZONA TERRITORIO URBANIZZATO

Tutti gli appezzamenti di terreno sono liberi da costruzioni o altro, sonoe in buono stato
di conservazione, manutenuti, puliti e ordinati. Nellinsieme e separatamente ogni particella,
risultano direttamente accessibili dalle principali vie di comunicazione, che ne determinano
anche i confini, presentano una buona esposizione. | CDU indicano la destinazione d’'uso e

le disposizioni del vigente Regolamento Urbanistico seppurin regime di salvaguardia.

5. STATO DI POSSESSO (LOTTO1)
Durante il sopralluogo il CTU ha rilevato lo stato di inutilizzo delllimmaobile. | materiali e gli
oggetti contenuti appartengono ai proprietari o rispettivi familiari o amici senza titolo. Pertanto

essendo limmobile nella disponibilita del comproprietar & da ritenersi libero.

6. STATO DI POSSESSO (LOTTO 2)
Durante il sopralluoge il CTU ha rilevato lo stato di inutilizzo degli immobili pignorati costituent
il bene, nonostante la cura nel taglio di erbacce & arbusti. L'esecutato presente al soprallucgo

dichiara che il bene & nella disponibilita dei comproprietan, pertanto & da rntenersi libero.

6. ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI E ONERI A CARICO DELL’ACQUIRENTE
(LOTTO 1 e LOTTO 2)

Tutti gli immobili ricadono in area sottoposta alle opere di salkvaguardia e miglioramento del
Consarzio di Bonifica dell’alto Santerno. Attivita che prevede il pagamento di un contributo o canone
a cadenza annuale su erogazione dell'Ente, da versare entro I'arco di tempo indicato nella richiesta
di pagamento del tributo.

I CTU interpellato 'Ente, ha ricevuto la situazione debitoria al 05/01/2023 che é pari a €. 0,00

Ha inoltre ricevuto il dettaglio dei contributi degli ultimi anni, per avere un'idea dell'aumento

annuo, che riporto nella sottostante tabella:

LOTTO1
ANNO 2020
Cornune Fartita Ambito Zona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza (1 ta wariabile | Qtafissa | Contriboto 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 0 (03 | Magazzini 5,13 17,16 22,29
ANNO 2021
Comune Fartita Ambito Lona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza Clta wariabile | Qitafissa | Contributo 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 0 C03 | Magazzini 5,29 1747 22,76
ANNO 2022
Carmune Partita Ambito Zona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza Clta wariabile | Qtafizsa | Contributo 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 0 €03 | Magazzini 5,73 17 88 23.61
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LOTTO 2
ANNGO 2020
: 3 o g C1ta Contributo
Camune Fartita Arnbito Zona | Fg. | Maple | Sub Cta. Indirizza | Cltawariabile i
fisga 2020
Firenzuola | 800571 | Montagna H 1/8 174 0 Seminativo 0 5.f2 5,72
Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 1} Seminativo 054 5.f2 6,26
Firenzuola | 800571 | Montagna 178 233 0 Seminativo 0.0z 5,72 5,74
Totale 056 17,16 17,72
ANNO 2021
y ’ - . [WRE] Contributo
Carmune Partita Arnbito Zona | Fo. | Maple | Sub Cat. Indirizza | Cltawariabile i
fizga 2020
Firenzuola | 800371 | Montagna H 178 174 Seminatnso 1] 2483 9,83
Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 Seminativo 0,58 587 6,40
Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 233 Seminativo 0.0z 522 5,84
Totale [LF1] 17,47 16,07
ANNO 2022
. . . o Llta Contributo
Cormune Partita Ambito fona | Fg. | Maple | Sub Cat. Indirizzo | Qitavariabile i
fissa 2020
Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 174 Seminativo 0 596 5,96
Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 Seminativo 0,63 596 6,59
Firenzuola | 800571 | Montagha H 178 233 Seminativo 0,02 596 5,98
Totale 065 17.88 18,53

| CTU ha preso infommazioni sulle particelle confinanti il LOTTO 2 per vernficare se sussistono

diritti di prelazione sulla vendita dei terreni. | 'esecutato ha dichiarato che | vicini non sono aziende

agricole o possessor di 1AF. || ©TL ha comungue espletato ulterion ricerche e ha verificato che e

particelle intestate confinanti con le particelle n. 174 & 197 pignorate, sono di proprieta di enti quali

il Comune o societa dalla cui visura camerale si occupano una di enerdia, una di escavaziona di

matenali inerti, la produzione, la lavorazione e la vendita, e 'ultima di attivita immobiliare intesa

nell'accezione pil completa e moderna. Mentre la particella 233 confina con la particella 230

infestata a persona fisica proprietana anche di altri temeni, molti affittati ad azienda agricola || CTL

ha rntracciato I'affittuario intestataro di azienda agricola affittuari dei terreni della intestatana della

particella 230 il quale ha dichiarato di non aver affittato la paricella n. 230 confinante con quella

odgetto di esecuzione, perché non utilizzabile ai fini agricoli essendo di piccole dimensioni &

rimasudglio della realizzazione della strada statale montanara imolese. Pertanto dalle indaagini

esadlite siritiene che nessuno dei confinanti detencga ad agdi il diritto di prelazione.

7. FORMALITA A CARICO DELLA PROCEDURA NON OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE
{LOTTO1 ELOTTO2)
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SuUlla base della documentazione estratta dalla Conservatoria del REegistn immaobiliar di
Firenze, comparata con quanto rportato nella Certificazione notarile, considerato 'arco di tempao
compreso tra 16 novembre 1996 e il 15 gennaio 2023, si elencano i gravami a nome deqgli esecutati

presenti sugli immobili oggetto di pignoramento:

ELENCO FORMALITA' A NOME DELL'ESECUTATO _

N TRASCRIZIONE COMTRO del 22/08/2002 — Registro Particolare 20270 R eqgistro Gen le 30264
Pubblico ufficiale COMUNE FIRENZUOLA Repertorio 703 del 10/12/2001

ATTO AMMINISTRATIVD - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA'

Immobili siti in Firenzuola (FI)

TRASCRIZIONE AFAVORE del 27/09/2005 — Registro Part lare 27184 Redistro Gen le 40135
Pubblico ufficiale ||l Repertorio 15573/3714 del 22/09/2005
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA!
Immobili siti in Firenzuola (FI)
3V TRASCRIZIONE CONTRO del 27/09/2005 - Registro Particolare 27185 Registro Gen le 40136
Pubblico ufficiale || Nl Repertorio 15572372714 del 22/09/2005
ATTO TRA VIV - COMPRAVENDITA
Immobili siti in Firenzuola (FI)
SOGGETTO VENDITORE
4} ISCRIZIONE CONTRO del 01/08/2014 - Registro Particolare 3768 Registro Generale 23608
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 5956/2013 del 23/09/2013
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in Firenzuola (FI)
SOGGETTO DEBITORE
8 ISCRIZIONE CONTRO del 24/03/2016 - Registro Particolare 1808 Registro Generale 106846
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 301 del 17/06/2015
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in Firenzuola (FI)
SOGGETTO DEBITORE
B8) TRASCRIZIONE CONTRO del 16/11/2020 - Registro Particolare 28383 Registro Gen. 41303
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertoric 5069 del 07/10/2020
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - YVERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in Firenzuola (F1)
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7Y TRASCRIZIONE CONTRO del 18/07/2022 - Registro Particolare 23135 Registro Gen. 32026
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLQ DI FIRENZE Rep.torio 5649 del 14/06/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - YERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili siti in Firenzuaola (F1)

ELENCO FORMALITA' A NOME DELL'ESECUTATA _

1) ISCRIZIONE CONTRO del 24/03/2016 - Registro Particolare 1806 Registro Generale 10646
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 301 del 17/06/2015

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNT IVO

Immobili siti in Firenzuola (FI)

SOGGETTO DEBITORE

2) TRASCRIZIONE CONTRO del 18/07/2022 - Registro Particolare 23135 Registro Gen. 32026
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLO DI FIRENZE Rep.orio 5649 del 1406/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

[mimobili siti in Firenzuaola (FI)

ELENCO FORMALITA' RILEVATE SUGLI IMMOBILI OGGETTO DI PIGNORAMENTO

CATASTO FABBRICATI Fg 155 Plla 350 e CATASTO TERRENI Fg 178 Plle 174, 197, 233.
TV ISCRIZIONE del 01/08/2014 - Registro Particolare 3768 Registro Generale 23608
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 5956/2013 del 23/09/2013

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

2V ISCRIZIONE del 24/03/2016 - Registro Particolare 1806 Registro Generale 10646
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 301 del 17/06/2015

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNT IVO

31 TRASCRIZIONE del 16/11/2020 -Registro Particolare 28383 Registro Generale 41303
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 5069 del 07/10/2020

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

41 TRASCRIZIONE del 18/07/2022 - Registro Particolare 23135 Registro Generale 32026
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. CORTE D'APPELLQ DI FIRENZE Rep.torio 5649 del 14/06/2022
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMEMT O IMMOBILI

ELENCO ANALITICO DELLE FORMALITA
1) NOTA DI ISCRIZIONE - Presentazione n. 99 del 01/08/2014
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Registro generale n. 23608 - Registro padicolare n. 3768 ATTO GIUDIZIARID del 23/08/2013
Repertorio n. 5856/2013 - TRIBUNALE di FIRENZE (FI)

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

IMMOBILI

Linita negoziale n. 1

Immaobile n. 1

CATASTO FABEBRICATI - Foglio 155 Farticella 350 Categoria C/3 Laboratoro per Arti e mestien,
iZonsistenza m® 564 — Indirizzo via dei Magazzini, 11 Firenzuola (F1), Piano Terra;

Immaobile n. 2

CATASTO TERREMI - Foglio 178 Farticella 174, Consistenza m* 86 — Firenzuala (FI);

lImmaobile n. 3

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 197, Consistenza m® 16 215 — Firenzuola (FI);
Immobile n. 4

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 233, Consistenza m® 570 — Firenzuola (FI);
SOGGETTI

A FAVORE

BAMNCA DEL MUGELLO - CREDITO COOPERATIVO SOCIETA' COOPERATIVA

Sede di Firenzucola (FI) Codice Fiscale 00643760481 per il dintto di proprieta per la quota di 1/3
CONTRO
S
Relativamente all'unita negoziale n. 1 peril diritto di proprieta per la guota di 1/3

ULTERIORI INFORMAZIONI

Quadro A Il Giudice del Tribunale di Firenze ha ingiunto di pagare alla Ricorrente la somma di Euro
94 57947, oltre interessi di mora dalla data di emissione dell'emanando Decreto al saldo: al tasso
del 9 363% (e comungue nei limiti di Legge) su Euro 15528257 ed al tasso del 7 50% (& comungue
nei limiti di Legge) su Euro 78 932 23 Gli Interessi tnennali sono stati calcolati come da Decreto.

Quadro C la Banca del Mugello — Credito Cooperative Societa Cooperativa elegge domicilio In
Impruneta, via | Magaio n. 6, presso lo studio dell'awy. _

2) NOTA DI ISCRIZIONE - Presentazione n 6 del 24/03/2016

Fegistro generale n. 10646 - Registro paricolare n. 1806 ATTO GILUDIZIARID del 17/06/2015
Repertorio n. 301 - TRIBUNALE de L'AQUILA (AQ)

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIWO

IMMOBILI

LInitd negoziale n. 1

[mmobile n. 1
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CATASTO FABERICATI— Foglio 155 Particella 350 Categoria Cf3 Laboratono per Arti & mestien,
iZonsistenza m*® 564 — Indirizzo via dei Magazzini, 11 Firenzuola (F1), Piano Terra;

Immokile n. 2

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 174, Consistenza m® 86 — Firenzuala (FI);
Immobile n. 3

CATASTO TERRENMI — Foglio 178 Particella 1897, Consistenza m=® 16 518 — Firenzuola (F1);
Immobile n. 4

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 233, Consistenza m=* 570 — Firenzuola (Fly;
SOGGETTI

A FAVORE

UNICREDIT §.P.A.

Sede diRoma (RM) Codice Fiscale 00348170101 peril diritto di proprieta per la quota di 243
CONTRO

Helativamente all'unita negoziale n. 1 peril diritto di proprieta per la quota di 1/3

Felativamente all'unita negoziale n. 1 peril diritto di proprieta per la quota di 1/3

3) NOTA DI TRASCRIZIONE - Presentazione n. 23 del 16/11/2020

Fegistro generale n. 41303 - Registro paricolare n. 28383 ATTO GIUDIZIARIO del 07102020
Repertorio n. 5069 — UFFICIALE GIUDIZIARIO DI FIRENZE (FI)

ATTOESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Richiedente BANCO FIORENTING - MUGELLO, IMPRUNETA & SIGNA

IMMOBILI

nita negoziale n._1

Immobile n. 1

CATASTO FABERICATI = Foglio 155 Particella 350 Categoria Cf3 Laboratono per Arti e mestien,
Consistenza m*® 5684 — Indirizzo via dei Magazzini, 11 Firenzuola (F1), Fiano Terra;

Immobile n. 2

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 174, Consistenza m® 86 — Firenzuola (FI);

Immobile n. 3

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 197, Consistenza m* 16 518 — Firenzuola (FI);
Immokile n. 4

CATASTO TERRENMI — Foglio 178 Particella 233, Consistenza m=® 570 — Firenzuola (Fl);
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SOGGETTI

A FAVORE

BANCO FIORENTINO -MUGELLO IMPRUNETA SIGNA - CREDITO COOPERATIVO SOCIETA'
COOPERATIVA

Sede di Firenzuola (F1) Codice Fiscale 06657430481 per il dintto di proprieta per la quota di 1/3
CONTRO

_ ]
Felativamente all'unita negoziale n. 1 per il diritto di proprieta per la guota di 1/3

ULTERIORI INFORMAZIONI

Quadro Ol Banco Fiorentino - Mugello Impruneta Signa - Credito Cooperativo Socista' Cooperativa
elegae domicilio in Impruneta, via Bomo Tre Fossati n. 14, presso lo studio dell'avy. _

4) NOTA DI TRASCRIZIONE - Presentazione n. 10 del 18/07/2022

Registro generale n. 22026 - Registro padicolare n. 231325 ATTO GIUDIZIARID del 14/06/2022
Repertorion 5649 — UFF GIUD CORTE D'APPELLO DI FIRENZE (FI)

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENT O IMMOBILI

Richiedente DUEPUNTOZERO NPL S P A,

IMMOBILI

Inita negoziale n. 1

Immobile n. 1

CATASTO FABEBRICATI - Foglio 155 Particella 350 Categoria /3 Laboratorio per Arti e mestien,
iZonsistenza m*® 564 — Indirizzo via dei Magazzini, 11 Firenzuola (F1), Piano Terra;
Immokile n. 2

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 174, Consistenza m® 86 — Firenzuola (FI);
Immobile n. 3

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 197, Consistenza m® 16 518 — Firenzuola (F I},
Immobile n. 4

CATASTO TERREMI — Foglio 178 Particella 233, Consistenza m2 570 — Firenzuaola (FI);
SOGGETTI

A FAVORE

SPY PROJECT 1585 S.R.L. Sede di Milano (M) Codice Fiscale 083063908962 peril diritto di
proprieta per la quota di 2/3

CONTRO

Relativamente all'unita negoziale n. 1 peril diritto di proprieta per la guota di 1/3
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Relativamente all'unita negoziale n. 1 peril diritto di proprieta perla quota di 1/3

8. SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE (LOTTO 1)
Le spese fisse rilevate sul LOTTO 1 & il contributo daversare al Consorzio di Bonifica dell’'Altro
Santerno. Le spese annue non sono quantificabili, ma siallega tabella con riportati le variazioni degli

importi degli ultimi tre anni,al fine di dare un'indicazione di massima in merito.

LOTTO1
ANNO 2020
Cormune Partita Ambito Lona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza Clta wariabile | Qitafissa | Contributo 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 0 C03 | Magazzini 5,13 17,16 22,29
ANNO 2021
Coraune Fartita Ambito Zona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza Clta variabile | Qitafissa | Contriboto 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 1] (03 | Magazzini 5,29 17 A7 22,76
ANNO 2022
Cormune Fartita Ambito Lona | Fg. | Maple | Sub | Cat Indirizza Cta wariabile | Qtafissa | Contributo 2020
Firenzuola | 800321 | Montagna H 155 350 0 C03 | Magazzini 5,73 17 88 23.61

8. SPESE FISSE DI GESTIONE O DI MANUTENZIONE (LOTTO 2)

Le spese fisserilevate sUl LOTTO 2 &l contributo da versare al Consorzio di Bonifica dell'Altro

Santernc. Le spese annue non sono quantificabili, ma si allega tabella con nportati le vanazioni degli o

ol

o

importi degli Ultimi tre anni, al fine di dare un'indicazione di massima in merito. %

o

LOTTO 2 2

ANNO 2020 g

. . . A . L ta Contributo &

Coraung Fartita Ambito Zona | Fg. | Maple | Sub Cta. Indirizzo | Qita variabile i &

fissa 2020 &

L

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 174 0 Seminativo 0 572 5,72 E

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 0 Seminativo 054 572 6,26 %

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 233 0 Seminativo 0,02 5,72 5,74 %

*H

Totale 0 56 17,16 17,72 %

ANND 2021 -

: : - o 0.3 Contributo =

Camune Fartita Arnbito Zona | Fg. | Maple | Sub Cat. Indirizzo | Cltavariabile ) o

fissa 2020 =2['

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 174 0 Seminativo 0 583 5,83 %

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 0 Seminativo 0,58 582 6,40 i

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 233 0 Seminativo 0.0z 522 5,84 %

Totale 0,60 17,47 18,07 §

ANNO 2022 &

. . = o Clta Contributo 2

Carmune Partita Arnbito Zona | Fo. | Maple | Sub Cat. Indirizzo | Cltawariabile i 2

fissa 2020 w

s

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 174 0 Seminativo 0 596 5,96 g

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 197 0 Seminativo 0,63 596 6,59 %

Firenzuola | 800571 | Montagna H 178 233 0 Seminativo 0,02 596 5,98 g

Totale 065 17,88 18,53 &

f
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9. REGOLARITA URBANISTICA (LOTTO 1)

Il Fabbricato & stato realizzato con Permesso di Esecuzione Lavori edili n. 133/68 del
30/08M968 il cui oggette: Costruzione di un capannone ad use industriale MNel modello sono
indicati il tipo di costruzione: prefabbricato in ferro e tamponamento in blocchi di calcestruzzo,
copertura in etemit e gronda in lamiera zincata e pavimenti in battuto di cemento, per complessivi
quattro vani di cui un bagno & un lavatoio, impianti: idrico ed elettrico. |l richiedente/praprietario -
[

Il Comune di Firenzuaola approva il progetto a seguito di parere favorevale della Commissione
edilizia del 28/08/1968 con Delibera n. 133 e definizione a firma del Sindaco in data 31/08/1968.

Il Provveditorato alle Opere Fubbliche per la Toscana, Ufficio del Genio Civile di Firenze,
Morme Tecniche di edilizia, invia al Sindaco del Comune di Firenzuaola, Protn. 32074 del 09/11/1968,
la rilasciata autorizzazione a costruire del _ completa della documentazione da
consegnare alla ditta e da conservare in cantiere corredata dalle disposizioni di legge.

| proprietario deposita presso il Comune di Firenzucla, rchiesta di proroga dei lavor di
realizzazione delle opere, Frotocollo n. 7291 del 28/10/1369

In data 13/04/1971 il || GGG =rosita presso i| Comune di Firenzuola la Variante
n. 470 alla Licenza edilizia n. 133/68, autonzzata dal Sindaco a seguito di parere favorevole della
Commissione edilizia, che interessala porzione di fabbricato prospiciente Piazza del Mercato ancora
da realizzare, modificando le dimensioni planimetriche, I'altezza & la posizions sul lotto.

In data 01/03M1977 'Ufficio del Genio Civile di Firenze invia al Comune di Firenzuola e per
conoscenza al || GGG = dchiarazione ai sensi della L. 64 del 02/02/1974 Norme di
edilizia antisismica, Art. 28, che riporta I'esito del sopralluogo eseguito in data 07/02/1877, con il
quale & stata constatata la conformita delle opere al progetto approvato in tutto quanto abbia
rilevanza aqgli effetti della L. 64, e cerifica la rispondenza del fabbricato alle prescrizioni della L. 64,

| [ - =t 12/10/1975 presenta domanda di abitabilita e uso dell'immobile,
realizzato in forza del Permesso di costruzione n. 13371968 del 02/08/1968 e Variante n. 4701971
del 01/05/18971, a sequito del referto dell'ufficiale sanitario del 26/03/1977 & relazione dell'Ufficio
tecnico comunale, dal quale risulta che I'opera & stata eseguita in conformita del progetto approvato
e che non sussistono cause di insalubrita, | Sindaco autorizza il _ a usare
I'edificio di nuova costruzione ad uso industriale.

In data 11/08M983 il Comune di Firenzuola risponde alla richiesta di data di ultimazione de
lavon di costruzione del capannone di propriets del _ pervenuta dall'Ufficio del
Registro di Borgo San Lorenzo, comunicando che questi sono stati ultimati nel mese di ottobre 1975,

In data 04/02/2003 il Comune di Firenzuaola risponde alla richiesta di conformita urbanistica
dell'immobile, fatta dall'Ufficic Promitayv. | Comune risponde che sulla base delle pratiche edilizie
rilasciate, del Mulla osta per l'esecuzione dei lavori edili, della Variante al progetto e al rilascio
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dell"abitabilita su richiesta del proprietario del 1977, & attestata la conformita urbanistica del
fabbricato. Inoltre dal raffronto tra I'elaborato divariante & la carta asrofotogrammetrica 1:2000 {volo
1994, appare la corrispondenza del perimetro del fabbricato e della collocazione nel lotto

L'attuale strumento normativo comprende 'area di sedime del fabbrcato nell'ambito della
UTOE 1 — Capoluogo, e la classifica come "Area da sottoporre a piano di recupero specifico” Le
indicazioni normative da applicarsi sull'area, sono date dal Regolamento Urbanistico, Art. 70 -
Zone da sottoporre a Piano di Recupero “le U T O E indicano le zone e gff edificl da soffonorre
& Piano di Recupera. Tutlte e zone df recupearo segnalale nella carfografia def R U raporesentanc
off ambili oi infervento dove sara ammissibile § recupera deffa volumelria aesistente anche previa
folale demolizione e ricostuzionse Nelfambito delle proposte di Plano di Recupero verranno definite
le destinazion d'uso che comungue rijuarleranna sempre affivite e funzioni compatibii con i
fessulo urbano cireostanie.

Per jg zone df recupero, collocafe nelle frazioni & ammessa un'affezrza massima par i nuovi
manufatti fino a 750 ml salvo diversa specifica indicazions.

Per s zone di recupern, colincate neilambifo def capoluagao, & amimessa un'affezza massima
peri nuovimanyfatti fino a 1080 mi salvo diversa specifica indicazione.

Per i manufatti oqgoetto df recupero volumetrico & fe consequenti nuove edificazion! offenut
mediante Piano di Recupsro, s aoplica quanto grevisto dal precedents art. 53 per fe esclusioni dal
comauto def volumes, salva ot che riguarda | lbeali fofaimente interrali che non sf computano ai fing
del volume anche nel caso che siano fuorf sagoma del fabbricall a condizions che siano destinall
esciusivameante alfla realizzazions di garage e che abbiano unalterza lihara interna oi 2,40 m!

ta valtazione degll insemmenti ambientali & nel confesto urbano delle progoste di Piano i
Recupero dovra essers faffa atfraverso simulazioni informatichs, ot anche al fine di parmeftfere
aif'Ufficio Urbanistica def Comune Fammissibiiita delie affezze oi cui sopra.

le rone df recupnero individuate dal Regolamento Urbanistico che comportano awmeanto df
volume e fe relative norme sona fe sequenti [ ]

2. R3 “Ca’' Rossa” & ammeassa fa polenzialifa edificatoria fuari ferra fino a concorrenza delia
volumetria esistents. £’ prevista la preventiva demolizions def manufatli imdustriali esistenti. Sono
amimasse desknazioni a carallers residenziale, commerciale af panf lerra e direzionals
mitatameante af piani terra & primo.

Gl edffici compreslin zona direcupero potranno mantensrs fa destinaziones iniziale. Infalcaso
sano amintessi inferventi di manutenzione ediizia & di risfratturazions ediizia estesi anche g tufto i
fabbricato. Sana esclusi

- guiment! off volume con fa sola esclusione df plooall van! fecricl connessi con { processi df

nrodyzions
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- aumento di superficie coperta con la sola esclusione di piccoll vani connessf con i processi
di produzione.

L’autorizzazione per la realizzazione dei citali vani tecnici dovra essere adeguatamente
circostanziata e valutata dalf’ Ufficio Tecnico Comunale.

!l Regolamento Urbanistico assume inoftre quali linee fondamentali per jo sviluppo culturale e
storico urbanistico del capoluogo e del territorio, i recupero e la riqualificazione df insediamenti e
manufatti che per fa foro importanza e per le loro dimensioni, costituiscono patrimonio storico ed
econormico del territorio.

Sono segnalati come prioritari gif interventi di restauro conservativo del circuito delle mura df
Firenzuola, il recupero del borgo di Castiglioncello e la previsione di recupero e rigualificazione della
Zoha industriale del capoluogo. A questo fine nelle zone a verde privafo adiacenti la cinta murarfa,
in assenza di specifici atti di pianificazione urbanistica, e vietato qualunque infervento edilizio,
compreso le strutture precarie.”

Lo strumento urbanistico attuale & utilizzato in regime di salvaguardia in attesa dell’adozione

del nuovo strumento.

Tavola del Regolamento Urbanistico UTOE-Firenzuola, con indicazione dell'area dellimmobile in oggetto.

I CTU in fase di sopralluogo ha rilevato la presenza di alcune difformita sul fabbricato, in

particolare allinterno per diversa disposizione, in quanto sia nel progetto del permesso a costruire
n. 133/68 originario, che nella Variante n. 470/71, i due vani principali adibiti alle lavorazioni sono

rappresentati comunicanti dall’interno, attraverso un ampio portale con pilastro a lato, mentre lo stato
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dei luoghi rilevato ha evidenziato I'assenza di tale portale, risultando i due vani non comunicanti
dall'interno. Le altre difformita interessano I'esterno del fabbricato, dove sono state rilevate due
tettoie realizzate senza titolo autorizzativo, una di ampie dimensioni una di piccole dimensioni, che
il CTU ritiene debbano essere demolite con ripristino dello stato dei luoghi, e per il pessimo stato di

conservazione e qualita della struttura portante.

9. REGOLARITA URBANISTICA (LOTTO 2

[ |

COMUNE DI FIRENZUOLA ‘ | | V) |‘/ [ /

s sy
B e

EEi, - EE
S HE
Vu“m wana 1 2000

VARIANTE 19,

kg i g Py 4 e

[l lotto 2 sono degli appezzamenti di terreno ovvero tre unita immobiliari o terreni, identificati al
Catasto Terreni del Comune di Firenzuola, Foglio 178 Particelle 174, 197 e 233, per i quali il CTU
ha richiesto e il Comune di Firenzuola, ufficio Urbanistica ha rilasciato, regolare Certificato di
Destinazione Urbanistica, che dal vigente Regolamento Urbanistico risultano cosi destinati:

Foglio 178 particella 174 — UTOE n. 9 di ALBERACCIO - con dei seguenti parti:

a) Parte Area di PREVISIONE PRODUTTIVA — ZONA OMOGENEA DI ESPANSIONE D3(2);

b) Parte Area ed Edificato esistente A CARATTERE PRODUTTIVO —ZONA OMOGENEA D1,

e sono destinati dal Piano Strutturale Intercomunale come: ZONA TERRITORIO
URBANIZZATO.

Foglio 178 particella 197 — UTOE n. 9 di ALBERACCIO - con dei seguenti parti:

a) Parte Area di PREVISIONE PRODUTTIVA — ZONA OMOGENEA DI ESPANSIONE D3(2);

b) Parte Area ed Edificato esistente A CARATTERE PRODUTTIVO —ZONA OMOGENEA D1,
29

Firmato Da: ROSSI SABRINA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial# 38da149165539b8d40c746b8893933a1

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

-




TRIBUNALE DI FIRENZE
Terza Sezione civile
Esecuziani Immaohiliar
Giudice Esecutrice Dott.ssa Laura D'Amelio
Relazione CTU per Esecuzione Immobiliare R.G. h. 328/2020

c) Parte ZOMA VERDE di RISPETTO A CARATTERE PRIVATO,

& sono destinati dal Piano  Strutturale  Intsrcomunale come: ZOMA TERRITORIO
URBANIZZATO,

Foglie 178 particella 233 - UTOE n. 9 di ALBERACCIO - 7ONA TERRITORIO APERTO &
sono destinati dal Fiano Strutturale Intercomunale come: ZONA TERRITOR IO URBAMNIZZATO

Il Regolamento Urbanistico disciplina le trasformazioni possibili sui terreni, indicate nelle
Morme Tecniche di Attuazione, agli At 33, 60, 62 e 66, nello specifico:

Art. 33 - NORME PER IL TERRITORIO APERTO,

| Territorio Aperto, da considerare come zona E — Agricola ai sensidel DM, 2/4/1968 n. 1444
& soggetto allapplicazione della L. R n 172005, Titolo IV, Capo I, nel rispetto dei vincoli, delle
imvarianti strutturali definite dal Piano Strutturale e delle norme sui sistemi e sub sistemi.

S definisce terrtorio aperto, con riferimento all'art. 10 del Piano Strutturale, i territorio non
compreso nelle U.T .0 E. e disciplinato secondo la sua suddivisione inzone a prevalente o esclusiva
funzione agricola, cosi come indicato in cartografia. Fatto salvo guanto precedentemente specificato
nella suddivisione dei sistemi e sub-sistemi territoriali, sono assunte come linee guida per la
sistemazione e lo sviluppo delle aree agricole le seguenti prescrizioni:
¥ A — Areea prevalente uso agricolo

Fatte salve le disposizioni del Piano Strutturale perle aree boscate che costituiscono invanante
strutturale, le aree a prevalents uso agricolo sono Zone prevalentements limitrofe ad aree urbane, o
interne ad aree urbanizzate riconosciute come "nucleo minore sparso”. Sono aree  inoltre
caratterizzate da forti diversita di uso, frammentazione e con fenomeni di abbandono o sottoutilizzo
agricolo. Anche per queste aree tuttavia si considera prioritario lo sviluppo ambientale a pil forte
connotazione paesaggistica basato su di una insostituibile presenza antropica sul territorio.

Il Regolamento Urbanistico favorisce quindi la tutela ed il recuperc del patrimonio edilizio
esistente la ricostruzione dei manufatti in caso di crollo totale (per la quale sirimanda alla Varante
per le zone extraurbane) compatibilmente alle condizioni ambientali e con tecniche costruttive e
matenali tradizionalmente impiegati.

| nuovi annessi agricoli, fatto salvo quanto disposto dall'art. 45, sono ammessi in contiguita ai
complessi rurall esistenti.

Il Regolamento Urbanistico non prevede la localizzazione di interventi di nuova edificazione,
fatta salva la possibilita di collocare | volumi allinterno dei perimetr dei nuclei minor sparsi,
attingendo dalla volumetria di cui all'art. 38,
¥ B - Aree ad esclusivo uso agricolo

Le aree ad esclusivo uso agricolo sono le zone a riconoscidta vocazione agricola,

caratterizzate da una unitarietd fondiana, attualmente utilizzate e classificate come di interesse
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primario. Le aree ad esclusivo Uso agricolo comprendono inoltre tutte guelle che per natura di
degrado e fragilita sono compatibili al solo uso agricolo.

Il Regolamento Urbanistico non prevede interventi di nuova edificazione, mentre accetta
interventi mirati al recupero di manufatti esistenti, fatte salve le disposizioni dell’art. 10 del Piano
Strutturale: il territorio aperto.

Il Regolamento Urbanistico favorisce inoltre il recupero ed il rpristing delle colture agrarie,
della vegetazione poderale, dei percorsi campestri e dei sentien. Si prevede il mantenimento della
vegetazione arborea e le recinzioni a siepe viva, la sistemazione dei ciglioni & dei terrazzamenti,
nonche la rete idrografica scolante. Le operazioni di accorpamento dei campi sono consentite con il
mantenimento ed adeguamento della rete scolante.

Fergliinterventi che presuppongono la trasformazione territoriale, il Regolamento Urbanistico
prevede:

o |utilizzo di tecniche di impianto di specie arboree & arbustive coerenti con il carattere dei luoghi;

o |3 realizzazione di interventi preliminar di regimazione idraulica & consolidamento dei termreni
ove richiesto;

o |l mantenimento oil Apristine degli elementi strutturanti del territoro agricolo quali il reticolo delle
acqgUe, manufatti, termazzamenti e ciglioni, percorsi e viabilita, nuovi impianti vegetazionali;

e  mantenimento, ripristing ed adeguamento della viabilita vicinale;

e |3 definizione delle modalita di smaltimento dei reflui e dellapprowwigionamento idrico per Usi
civili;

s |a definizione delle modalita di smaltimento dei reflui & dellapprovvigionamento idrico per Usi
produttivi ed agricoli;

o |imitazione delle ares impermeabilizzate;

s modalita di smalimento dei prodotti utilizzati per usi agricoli (plastiche per serre o tunnel);

e |l ripristing dei luoghi degradati o trasformati.

Al sensi di quanto disposto dall'art. 42, comma 1, della L. R. n. 1/2005, sono considerati come
Fiani Attuativi | PAFPMAL che prevedono la nuova costruzione o il trasferimento di volumetria per
realizzare abitazioni rurali per una volumetria risultante superiore a 600 mc.

Il presente articolo, fatto salvo quanto espresso nella ditata noma di Piano Strutturale per il
territorio aperto, non comprende comungue le infrastrutture di interesse locale & sovra comunale, |
progetti approvati e derivanti da Piani Regionali (P R AE. ecc.) e per usi specifici che siano ritenut

dall'amministrazione fondamentali per lo sviluppo del territorio comunale.

Art.60 - ZONE DI EDIFICATO PRODUTTIVO ESISTENTE - ZONE OMOGENEE D1
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Melle zone dell'edificato esistente a destinazione produttiva & ammesso l'ampliamento degli
edifici produttivi per il 30% della superficie coperta esistente, a condizione che non sia superato il
rapporto del 60% dell'area di pertinenza.

Mel caso di lotti inedificati esistenti alla data di approvazione del R U, ed in guelliin cuiil lotto
di pertinenza del fabbricato esistente sia utilizzato per una quota pan od inferiore al 33% della
superficie fondiaria, & ammessa la realizzazions di un manufatto edilizio di altezza pari a 10 ml con
una superficie coperta massima pari al 50% del lotto stesso.

E' ammesso il raggiungimento dell'altezza massima di metri 10,00,

Melle zone D1 & ammessa una abitazions per ogni unita edilizia peruna superficie complessiva

di 120 mg utili, salvo atto unilaterale d'obbligo di asservimento.

Art. 62 - ZONE DI PREVISIONE PRODUTTIVA - ZONME OMOGENEE DI ESPANSIONE D3

Sono zone destinate alla espansione industriale o artigianale, per le quali & necessaria la
preventiva approvazione di un Piano di Lottizzazione.

Ferlotti di superficie finoa mg. 1.000 la superficie coperta non potra superare il 60% dell'arsa
del lotto. Per i lotti di superficie superore, la superficie coperta non potra superare 1l 50% dell'area
del lotto.

E' ammessa l'altezza massima di metrn 10,00,

In gueste zone & ammessa Una abitazione per ogni unita edilizia per una superficie

complessiva di 120 mg utlli, salvo atto unilaterale d'obbligo di asservimento.

Art. 66 - VERDE PRIVATO DI RISPETTO

Melle zone di verde privato di rispetto non & ammessa alcuna edificazione.

Le aree a wverde privato di rispetto (devono essere mantenute nel preesistente assetto,
utilizzando essenze autoctone per eventuali reimpianti)

Eventuali recinzioni dovranno essere eseguite con muretti in pietra fino all'altezza di metri 0 40

e soprastanti ringhiere fino all'altezza da terra di metri 1,50,

I CTU ha effettuato il sopralluogo agl immobili, | quall sono rsultati liber da costruzioni e
ordinatamente manutenuti. Le particelle 174 & 197 sono attraversate da una strada segnata in
mappa con tratteggio, che serve l'insediamento EMEL e altre Ui, adiacenti, che va dalla strada
statale fino al fiume Santerno. Mentre la Particella 233 & separata dalle 174 e 197, queste ultime

adiacenti, da una strada storica segnata con nome Castro S Wartino.

10. VALORE DI MERCATO (LOTTO 1)
L'immaobile compreso nel Lotto 1 & di tipo produttivo, accatastato come Laboratorio per arti

mestieri, che comisponde all'uso fatto neltempo.
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A sequito delle dovute indagini di mercato su immaobili simili, comparate con guanto pubblicato
dall'Agenzia delle Entrate per il periodo indicato 1/2022 sugli immobili produttivi, valutato lo stato di

conservazione scadente del fabbricato e della resede, tenuto conto di tutti gli aspetti che attengono

limmaobile, compreso la demaolizione delle tettoie esterne realizzate senza titolo e da demolire, |

CTU formula il seguente valore di mercato.

Il fabbricato ha una superficie lorda di m=2 590, oltre la superficie lorda del soppalco dim® 201

fabbricato & circondato da una resede esclusiva di m2 1094

Visto lo stato dei luoghi osservato in sede di sopralluogo, | CTU ritiene di assegnare valor

diversi ai due vani principali costituenti il fabbricato, inwirtl del loro stato di conservazione:

Tahelfan 1
Vani Superficie lorda L Sup.cie N €/m? Sup.cie L Totale €/m?
Yano 1 m=2 326,00 m= 310,00 |£&/m= 350,00 £€.114 100,00
Wano 2 m2 244 50 m2 225,85 | €/m2 400,00 £ 97 800,00
Ufficio m=2 12,00 m= 9,36 £/m= 400,00 € 4 800,00
Bagno m=2 2,20 m= 1,50 €/m= 400,00 €.880.00
Spogliatoio | m* 5,30 m=4,18 €/m= 400,00 8% 120-00
Soppalco m= 20,00=m=7 00 (coeff. rid. 30%) | m=* 1580 |£&/m*40000 € 7 800,00
Totale | m2 590+m? 20 sopp. m? 566,69 €. 222 500,00
Resede m2 1094 >m?= 60,00 (coeff. rid. 5%) £€/m2 40000 £ 24 000,00
Totale Fabbricato + resede esclusiva Totale €. 246 500,00

L'immaobile nella sua completezza risulta avere un valore di €. 246 500,00, al quale il CTLU
ritiene di dover togliere un importo pari a € 3500,00 per sanare le difformita di disposizione interma
rispetto al'ultimo stato autorzzato (Varante n. £70/71), rilevate in fase di sopralluogo.

Inoltre sul fabbricato insistono due tettoie realizzate senza titolo abilitativo, che il CTU ritiene
di dover demaolire ripristinando 'originano stato dei luoghi, smaltendo cosiil materiale di nisulta. Stima
complessiva per lintervento  (comunicazione all’'Ufficic tecnico del Comune di Firenzuola,
demuolizione & smaltimento a pubblica discarica) € 3500,00.

Il valore di mercato dell'immobile risulta essere pari a € 239 500,00 {duecentotrentanove
milacinguecento/00).

Mel fabbricato sono presenti un carroponte & un silos non compresi nella valutazione

del fabbricato, da valutarsi a parte.

11. VALORE A BASE D’ASTA (LOTTO 1)
All'importo delvalore di mercato, come sopra individuato, si sottrae un importo pari al 10% per

la particolarita dei meccanismi d'asta:
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£ (239 500,00 - 23 §50,00)= € 215 550,00 (duecentoquindicimilacinquecentocinquanta/00)

10. VALORE DI MERCATO (LOTTO 2)

Il valore di mercato del Lotto 2, costituito dai n. 3 appezzamenti di terreno, & dato dalla
sommatona degli importi dei singolivalari di mercato calcolati per ogni appezzamento di terreno, o
porzioni di esso, tenendo conto dello stato di conservazione e manutenzione, dell'indicazione della
qualitd indicata nella visura catastale e, o delle potenzialita edificatorie offerte dalla destinazione
d'uso indicata nel Regolamento Urbanistico, assegnate ad ogni Zona Omogenea ove risultano
insistere. Dai Cerificati di Destinazione Urbanistica tutti gli appezzamenti ricadono nell’'ambito
dell'UTOE n. 9 denominata dal toponimo ALBERACCIO

A seguito di quanto sopra esposto, il CTU riporta nella sottostante tabella le destinazioni d'uso
indicate nello strumento urbanistico, le superfici insistenti per destinazione, il walore unitario e il
valore totale per ogni porzione di terreno. Dalla sommatoria dei singoli valor cosiricavati avremo il
valore di mercato del Lotto 2

Fer assegnare ad ogni porzione come sopra individuata, il pid corretto valore di mercato il
CTU ha fatto una valutazione basata sui dati repenti dal mercato locale per comprafvendite di

immobili analoghi & dall’Agenzia delle Entrate.

Tabeila 2
Destinazione d'uso Zona Omogenea Superficie €/m? | Totale €/m?
Area a carattere produttivo £.0 di espansione D1 m23B2T [ E500 ] €18 185,00
Areadiprevisione produttiva | Zona Omogenea D3i2) m= 11832 | € 350 £€41412.00
.0 verde dirispetto a privato ma1410 | € 1,70 £ 239700
Area compresa inambito E | Zona territorio aperto m= o270 | £ 170 £ 969 00
Totale | € 62 963,00

Il valore di mercato dellimmobile & paria a € 62 963,00 (sessantaduemilanovecento

sessantatre/00).

11. VALORE A BASE D’ASTA (LOTTO 2)

All'imporo del valore di mercato, come sopra individuato, si sottrae un importo pan al 10% per
la particolarita del meccanismi d'asta:

€ {62 963,00 -6 296,30)= £ 56 666,70 {cinquantaseimilaseicentosessantasei/70)

Arrotondamento a cifra pari, € 56 650,00 (cinguantaseimilaseicentocinguantaf00]

12. APPETIBILITA DEL BENE SUL MERCATO {LOTTO 1)
I CTU, wisto lo stato di conservazione del bene, visto l'andamento del mercato immobiliare
nella zona di Firenzuola, in particolare quello degli immobili ad uso produttivo, considerato le
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opportunita di trasformazione date dall’attuale strumento urbanistico, benché attualmente in regime
di salvaguardia per la prossima adozione del nuovo strumento urbanistico, ritiene che il fabbricato
costituito da due corpi non comunicanti, dei quali uno in condizioni migliori rispetto all’altro,
circondato dall'ampia resede esclusiva, accessibile dalla pubblica via da due parti distinte, possa
essere mediamente appetibile sul mercato, appetibilita legata alle possibilita di miglioramento
dell'attuale stato conservativo, dalla versatilita che la conformazione planimetrica del fabbricato offre
a sviluppi futuri e dalle potenzialita legate allo strumento urbanistico, benché allo stato sia utilizzabile
in regime di salvaguardia.

Il bene é stato pignorato per i 2/3 dell’intero, pertanto il valore della quota di_bene
pignorato & € (215 550,00 : 3) x 2= € 143 700.

12. APPETIBILITA DEL BENE SUL MERCATO (LOTTO 2)
[ LOTTO 2 é costituito da n.3 appezzamenti di terreno di cui due fabbricabili per la quasi
totalita della superficie. Il CTU ritiene che possano risultare abbastanza appetibili sul mercato.

Il_bene é stato pignorato per i 2/3 dell’intero, pertanto il valore della quota di bene

pignorato é € (56 650,00: 3) x 2= € 37 766,66.

9 BIS. REGIME IMPOSITIVO DI VENDITA (LOTTO 1)
[l bene oggetto di pignoramento individuato come LOTTO 1, & intestato a persone fisiche con

codice fiscale. Pertanto il regime impositivo segue lo stato di cui sopra.
9 BIS. REGIME IMPOSITIVO DI VENDITA (LOTTO 2)

[l bene oggetto di pignoramento individuato come LOTTO 2, € intestato a persone fisiche con

codice fiscale. Pertanto il regime impositivo segue lo stato di cui sopra.

Firenze, 20/01/2023 NCTU

Arch. Sabrina Rossi

TR .
@%@M@&M
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