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PREMESSA

La sottoscritta Geometra Teresa PEPE, con studio professionale in Empoli Via G. Giusti
n® 6, iscritta al Collegio dei Geometri della Provincia di Firenze al n° 3761/12 e all’albo
dei C.T.U. di questo Tribunale al n® 624, con ordinanza del 13/06/2024 veniva nominata
dal Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa , CTU nella procedura

esecutiva n. 82/2024 R.G., con l'incarico di rispondere ai seguenti quesiti:

1. identificare lif] bene/i aggetto del pignoramento, con precisazione del confini e del dati
catastali ¢ della foro cordspondenza o quelli indicat! nel plgnoramento: accertare la
conformitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini] e quella contenuta nel pignoramenta ewidenziando, In casa df
difformita: q) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato limmobile e
non consentono la sua univoca identificazione; b) seidati indicati nel pignoramento sono
erronel ma consentono Pindividuazione del bene; c) se i datl indicati nel pigroramento,
pur non corrlspondendo a quelll attuall, hanno in precedenza individuato Mimmobile
rappresentando fn questo oaso fa storia catastale del compendio pignorato; guwisare if
Giudice se | dati catastall indicati nel pignorarmento non consentono Funivoca
individugzione del bene; indicare specificamente se al catasto sono depositate le
planimetrie dellimmobile, se W & corrispondenza tra le planimetrie e fo stato df fatto e
tra Vintestatario catastale e fl soggetto esecutato; solo se necessario, e previo assenso del
creditore che dovrd sostenere | cost! e qutorizzazione del Giludice, proceda ad esequire le
necessare variazlon! per Vagglormamento del catasto, provwedendo, in caso & difformita
sostanziall o mancanza & idonea planimetria del bene, alla zua correzione o redazione e
alf'accatastamento delfe unita fmmobiliar! non regofarmente acoatastate; seghalare se
Videntificativa catastale eventualmente Includa anche parzionl aliene, comuni o,
comungue nor pignorate, procedere @f frazionarment! del caso oppure, ove oo rsulti
catastalmente fmpossibile, ewidenziare le ragioni dellimpossibilitd; seqnalare altresi se
gl imemabilil contigul {ad es. § locall adiacenti) risulting eventualmente fusi sul piano fisico
con quello plgnorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

2. ripartare gll estrernl dell'atto di plgnoramento e specificare se lo stesso riguard! o
proprietd dell’intero bene, quota di esso (indicanda [ nominativi del comproprietarn) o
altra diritto reale {nuda proprietd, supedficie, usufrutta... )

3. indicare Inaltre quali slano gl estremi dell’atto di provenienza, da acquisire ze non & gid
in attl segralando eventuall aoguizti mortis causa non trascritd;

4. fornire una sommarta descrizione deldi henef! [comune, localitd, via, numero civico,
scala, plano, mterno, caratteristiche interne ed esterne, supetfivie calpestabile in mg,
eventuali pertinenze, qocessori e millesimi di parti comuni] della zona in cui si trovano,
indicando altresi Mutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; se trattasi
di terrenl, adeguars! alle direttive del GE per quanto concerne la verific dell'esistenza del
diritti di impianto, sotta riportata tra gl allegat

5. prowedere a riferire, anche con Fousilio del custode, suilo stato df possesso dell/gii
Immobiled) con indicazione se occupatoi da terzl — del titolo In basze alf quale avwenga
Faccupazione con specifica attenzione allesistenza df contratti aventi data certa
anteriore ol pignoramento ed in particolare se gl stess! siono registrati, ipotess rispetto
alla quale egli doviG verificare la data di registrazione, la data discadenza del contratio,
la data di scadenza per PVeventuale disdetta, Feventuale data di rilascio fissata o lo stato
della causa eventuaimente In corso per Nl rilasclo, prowedendo In caso di esito positive
della ricerca ad acquisire copla del contratto, Segnalare, in caso di contratto df locazione,
Feventuale inadeguatezza del canone ex art, 2923 comma 3 oo, anche q segquita df
confronta con Il custode. Se PMimmobile & occupato dal debitore, indicare se egll & W
residente, allegando il relativa certificato; ove Fimmobile sia occupato dal coniuge
separato o dalfex coniuge del debitore esecutato, acquisire §f provvedimento df
asseghazione della casa coniugale;

6. wverlficare Fesistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul
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bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:

- domanda giudiziall, sequestri ed altre trascrizion

- debitiperspeze condominiali ex art, 63 comma 2 disp. att, .oy

= qitidi asservimento urbanistico, eventuali Nmiti alfedificabilita o diritti di prelazione;

- convenzion! matrimoniall e provvediment! di assegnazione della casa conlugale, con
precizazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

= altri pesi o limiftazioni d'uso (es. onerl reali, obbligazioni propier rem, seniid, uso,
D AR GRS voveicisiiicisaninin i

7. wverificare lesistenza di formalitd, vincoll e oneri anche di natura condominiale gravanti syl
bene (tra cui fscriziond, pigroramenti e altre trascrizion! pregiudizievoli da riportare nella ctu
in manlera completa, con Findicazlone del soggetto a favare e contro & presa, la data e
numera df lscrizione), che saranpo cancellad o comungue hon saranho opponibili
all'acquirente al momenta della vendita, con relativi aneri di cancellazione a carico della
procedura; nel caso df quota di immoblle, laddove non sia stata preventivamente depositata
documentazione ipotecaria da parte del procedente indicare anche le trascrizion!
pregivdizievall gravanti sulla comproprietd; indicare anche Vesistenza di eventuali wincoli
artisticl, storici, alberghieri, di inalienabiiita o indivisibilita e rlevare Fesistenza di diritts
demaniali {di superficie o servitt pubbliche] o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri df
affrancazione o riscatto;

8. indicare Fimporto apnuo delle spese fisse di gestione o df manutenzione, di eventuali zpese
straordinarie git deliberate anche se il relativo debito non sia ancom scaduto, Fimparto di
eventyall spese condominiali non pagate negh witimi due anni anterfor! alle data delfa perizia,
VFeventuale esistenza di procedimenti giudiziar! relativi gl bene plgnorato;

9 wverlfficare la regolaritd edilizia e urbanistica delft benefl nonché Vesistenza della dichiarazione
di agibiiita dello stesso, segralando eventuali difformita urbanistiche, edilizle e catastall indichi
in particolare gli estremi della concessioneflicenza ad edificare o del permessa dif costruire e
della eventuale concessionefpermesso in sanatoria avvero dichiar! che la costruzione & iniziata
prima del 1% settembre 1967 indicare Futilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
comunale, Ove consti Pesistenza di opere abusive, controllf la pozsibilitd di sanatoria al sensi
dell’'art, 36 d.p.r. @ giugno 2001, n. 550 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
Feventuale presentazione di [stanze df condono, Indicanda Il soggetto istante e la normativa in
forza della guale Fistanza sia state presentata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimento del titolo (n sanatoria e le eventuali ablazion! gia corrispaste o da corrispondere;
in ognl altro casa, wverifichl, al finl dellistanza ol condono che VYoggivdicatarlo possa
eventualmente presentare, che glf immobili sf trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, VI
co, | 47185 a 46, V co, d.p.r 380\01, specificando if costo per i conseguimento del titola in
sanataria;

10, evidenziare af creditori muniti di titolo presenti nella procedura, di concerto con il custode tzveg,
nel casa in cul la procedura abbla ad aggetto Immobili che, sulla base degll att! presenti nella
procedura, risulting realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata e siano stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, la necessitd, al fine di
fare procedere la esecuzione, di complere la comunicazione della pendenza del pigroramenta
aghi enti pubblici competenti per consentire leventuale partecipazione di tali ent! al fine i
concorrere afla tutels delle finalitd sociall deghi immobili pignorat] e svolgere le ulterior
valutazion! richieste dalle disposizioni contenute nell’art, 1 comni 376, 377 ¢ 378 | 178/20260;
ove il creditore procedente sia Pistituto o credito presso Il quale & stato goceso i mutuo
fordiario o un suo cesslonario efo avente causa, seghalerd a quest’ultima lg necessitd che sio
depositata aghl atti della procedura documentazione attestante la rispondenza del contratto di
mutuo stipulato ai criterd of cud alfart, 44 della legge 5 agosto 1978 n, 457, e Finserimento
dell’ente creditore erogante il mutuo nellfelenco delle banche convenzionate presso il Ministero
delle infrastrutture e deftrasport]

11, indicare i valore di mercato dellimmobile sia libero che occupato con espressa e compiuta
indicazione del criterio distima e analitica descrizione delle fonti alle quall si @ fatto riferimento,
Nella determingzione del valore di mercato terrd conto, @i sensi dell’art. 568 cp.c, delia
supetficie dell’immobile, specificando quelln commerdlale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo, Uesperto terrd conto del datf relativi alle vendite forzate effettuate nello
stesso terrtorio e per la stessa tipologia di bene, specifici att! pubblici di compravendita di beni
anafoghl per collocazione el\o tipologia; indagin! di mercato, con specifica indicazione delle
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agenzie immobiliarl consultate; banche dati nazionali etc.

12, indicare Il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni delia
stima, vl compresa la riduzione defvalore di mercato praticata per Massenza della goranzia peri
wizi del bene venduto ex art, 2922 c.c e per la particolaritd del meccanizmi d'asta (10% circa,
salva particalar! ragioni che dovranno essere ewvidenziate), precisando tali adequamenti in
manfera distinta per glf oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uzo e dif manutenzione,
lo stato di possesso, | wincoli e gl aner giuridicl non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonche le eventuall spese condominiali insolute,

13 precisare se il hene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni;
in caso di plgroramento di quotade di bene indiviso:

-llvalore come al punto 8 che precede sla dellintero che della quotade plgnoratale;

-ze il compendio plgnorato pud essere divizo in naturg o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del
numern delle quote da conrsiderare ran diwisibile in natura, procedendo in tale witimo

caso ad esprimere compiutamente ! giudizio di indivisibilitd anche alla luce df quanto disposto
dallfart, 577 cp.c, dall’art, 846 c.c e dalla ! 3 givgno 1940, n. 1075;

Q. his. indicare Il regime Impositivo della vendita nel casi In cuf &f faclle individuazione {con
Paliguota se i tratta & VA o segnalando la difficoltd col deposito in cancelleria delia
relazione;

14, effettuare wn riepilogo in caso df pia Jotti, rportando anche lo stato delllimmobile
{libero\occupata);

15, consegrare insieme alia relazione, in fogll stacoati dafi’elgborato, alia relazione:
una tabella riepilogativa per clascun lotto come da schema allegato, indicandavi il valore di
mercato libero\occupato e gquello g base d'asta;

-fotografie esterne ed interne deldi benel, noncheé la relativa planimetria (MB. SHinvita a non
fotagrafare persone e ad oscurare targhe di auta);
-gif awwisi di Hoewimento delle raccomandate di cul af punto 1° fawwis! di dnlzlo operazion! peritall).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZION! PERITALI

La sottoscritta accettava l'incarico e prestava il giuramento di rito in forma telematica
con deposito in cancelleriain data 14/06/2024.

I giorno 11/07/2024 alle ore 9,30 {previo accordo con ISVE.G. ed avviso al liquidatore
della societd esecutata ed al legale del creditore procedente sia a mezzo pec che
raccomandata AR del 24/06/2024} la sottoscritta si & recata sul posto per un
sopralluogo agli immobili oggetto di esecuzione immobiliare e posti in Comune di Pelago
Via Del Vicano 9 e seguenti.

Al sopralluogo era presente il Sig. incaricato dell’Is.\Ve.G. srl di Firenze, non
era perd presente nessuno per la parte esecutata. In tale occasione & stato possibile
prendere visione soltanto di uno degli immobhili oggetto di procedura, pill precisamente
il capannone identificato catastalmente nel foglio di mappa 36 particella 263 sub. 2;
I'accesso a tale immobile & stato consentito dal locatario dello stesso che perd non ha
autorizzato la redazione della documentazione fotografica in quanto, considerata la
particolaritd dei prodotti lavorati, ha chiesto di potersi organizzare per permettere

I'esecuzione delle fotografie.
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Per gli altri immohili oggetto di procedura & stato redatto verbale di mancato accesso e
lasciato avviso in busta chiusa in corrispondenza dei cancelli di accesso agli stessi.
Con ulteriore comunicazione pec e raccomandata AR del 28/08/2024 viene comunicato
il successivo sopralluogo con l'ausilio della forza pubblica e l'intervento del fabbro per il
giorno 25/09/2024.
In tale occasione oltre alla forza pubblica e al fabbro era presente anche la signora
in qualitad di procuratrice del Sig.

che perd non era in possesso delle chiavi e pertanto il fabbro ha provveduto alla
forzatura e sostituzione delle chiavi.
S & completato il rilievo fotografico del capannone, & stata presa visione di tutti gli
immobili oggetto di procedura e data la consistenza degli stessi si & rimandato il rilievo
metrico ad altro sopralluogo che & stato eseguito il 19/11/2024 previo ritiro delle chiavi
all’lsveg e successiva riconsegna delle stesse.
E’ stato eseguito accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico del Comune diPelago e presso
gli Uffici Catastali.
Dal raffronto dei permessi edilizi visionati all’'ufficio tecnico comunale in data
19/11/2024 con gli elaborati catastali & risultato che il fabbricato individuato nel foglio
di mappa 36 particella 405 sub. 502 cat. F/3 (in corso di costruzione} risultava sia
urbanisticamente che di fatto frazionato in n. 4 distinte unita immobiliari {due abitative,
una direzionale e una a deposito}.
Pertanto con lo scopo di una esatta individuazione dei lotti da predisporre per
I'eventuale vendita all’asta la sottoscritta ha chiesto autorizzazione in data 02/12/2024 a
presentare variazione catastale Docfa modificando I'elaborato planimetrico della
particella 405 del foglio di mappa 36 in maniera che ciascuna unitd immohiliare
individuata nei permessi edilizi sia identificata con un proprio subalterno con Ia
precisazione che poiché I'immobile & ancora in corso di costruzione i nuowvi subalterni

sono stati comunque catalogati come F/3 {unitd immobiliari in corso di costruzione}.

Terminate le suddette operazioni peritali, la sottescritta CTU Geometra Teresa PEPF,
redige Ia sequente relazione in risposta qi quesiti del Giudice, con ia precisazione che gii
immobili oggetto della presente esecuzione vengono suddivisi in n. 3 loiti cosi

individuati:
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LOTTO0 1

Complesso immobiliare costituito da:

a - capannone {Fg. 36 p.lla 263 sub 2 e resede di pertinenza p.lig 401)

b - magazzino/terreno (Fg. 36 p.lla 394)

¢ - terrena/area urbana (Fg. 36 p.lia 402)

d - n. 2 appartamentidicivile abitazione (Fg. 36 p.lia 405 ex sub 502 ara sub 504 e 505)
e - areq urbana di fotto stradao e marciapiede {(Fg. 36 p.lia 404)

ia scelta di riunire § suddetti immaobili in un salo lotta si é resa necessaria per le seguenti
motivazion:

- dalle indagini eseguite il fabbricato “b” risulta illegittime sotto Il profilo
urbanistico e pertanto in sede di trasferimento di proprieta dovra prevista lo
demolizione.

Considerata la posizione (sul retra del capannone “a”) se il terreno che ne residua
venisse individuato come lotto indipendente sarebbe poco appetibile sul mercata,

L
a

oltre a diminuire il valore del complesso in quanto si dovrebbe prevedere ung
servity sul resede (p.ila 401) per accedervi.

- Stessa problematica {creazione di servittl e poca appetibilitd) per Farea urbana
o

- Per quanto riguarda gli appartamenti “d”, come meglio specificato nei successivi
punti, sono legati da vincolo di pertinenzialitd con Ji capannone “a” e pertanto
non passono essere vehduti separatamente dallo stesso.

- Per quanto riguarda Farea urbana “e” - sedime stradale, si ritiene di attribuiria al
fotto 1 in maniera da rendere pill agevale e veloce Feventuale attivazione della
procedura gratuita di cessione definitiva of Comune da avviarsi ai sensi della

legge 448 del 23/12/1998.
LOTTO 2

Uffici al Piano Terra con resede di pertinenza individuati catastaimente al Fg. 36 p.ifla 405

sub. 503 {parzione exsub. 502).
iOTT0 3

locale Deposito al Piono Seminterrato individuato catastalmente al Fg. 36 pdla 405

sub. 506 (parzione exsub. 502).
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RISPOSTA Al QUESITI
Si procede di seguito a rispondere in dettaglio ai quesiti del giudice redigendo la

relazione secondo il seguente indice generale.

INDICE GENERALE

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE..........ooooeeeeeeeeee e sensses seseaeaes poyg. 7-18
2} ESTREMI ATTI DI PIGNORAMENTO.......coceeev e crememeas Pog. 18-19
3) ESTREMI ATTO DI PROVENIERNZA. .........cooveveeeeeeeeve e Pog. 12

4) DESCRIZIONE DELBENE.........c.ooeeeccee e e sees saemsmens Pug. 19-34
5) STATO DI POSSESSO DELL'IMMOBILE..........coevev e payg. 34-35
6) FORMALITA A CARICO ACQUIRENTE..........ooe.eeeeeeeeeeeeeeessseeeeeseeesneens pog. 35-36
7} FORMALITA® DA CANCELLARE .........oooveeeeeeeeeeeeeeseeeeesseeseneenes pug. 36-37
8) SITUAZIONE CONDOMINIALE...........coooveeeeeceeseeessssssssssessrseres pug. 37

9) VERIFICA REGOLARITA’ URBANISTICA.........ccooee e pog. 37 -43
10) DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO.......nceeei s poyg. 43
11) DETERMINAZIONE PREZZO BASE DXASTA.......ocee s pog. 44-46
12) APPETIBILITA’ DEL BENE.........ccccoevvveveeesvevtvevevevesesss s svmss sensasaenenes pog. 46-47
L3IRIEPILOGO... ...t eeeee e s e s nee s seeeseassenes pog. 48
TR e rnnnnarmmmaansnsnansr R pug. 48-51

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE

identificare !/l bene/i oggetto de!l pignoramento, con precizazione del confini e dei dati
catastali ¢ della loro corispondenza o quelli indicat! nel pignoramento: accertare la
confarmita tra lo descrizione attuale del bene {indirizza, numero civico, plano, interno, dat!
catastali e conformil e quella contenuta nel plgnoramento evidenzianda, in cazo df difformitd:
a} se { dati indicati nel pigroramenta nan hanno mai identificata Mimmobile e nan consentoro
fa sua wnlvaca identificazione; b) se § dati indicati nel pignorarmenta sono erronel ma
consentono Pindividuazione del bene; c] se i dat! indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuate Fimmobile, rappresentando
fh questo caso la storia catastale del compendio pigrorato; awwisare il Gludice ze i dati
catastali indicati nel plgnoramento non consentono Funivoca individuazione del bene; indicare
specificamente se ol catasto sono depasitate e planimetrle dellimmobile, ze Wi @
corrispondenza tra le planimetrie e lo stato di fatto e tra Fintestatario catastale e il soggetto
esecitata; solo se necessario, e prewvio assenso del creditore che dowrd sostenere | cosd e
autarizzazione def Gludice, proceda ad eseguire le necessarie variazlon! per Vaggiornamento
del catasto, prowwedenda, fn caso di diformitd sostanziali o mancanzae & idonea planimetria
del bere, alla sua correzione o redazione e all'accatastamento delle unitad immobiliari non
regolarmente accatastate; segnalare se lidentificativa catastale eventualmente includa anche
porzioni aliene, cormunri o, comungue non pignorate, procedere ol frazionamenti del caso
appure, ove o risuitl catastalmente impossiblle, evidenziare le raglont dell’impossibiitd;
seghalare altresi se gif Immobili contigui {od es. §locali adiacent!) risuiting eventualmente fusi
sul plano fisico con quello pigrarato, pur conservando autonomi identificativ! catastall
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IMMOBILI POSTI NEL COMUNE DI PELAGO {Fl)

Estratto df Mappa catastale Fg, 38

Lotto 1 Lotto 2 Ullici
a) Capannone Lotto 5 Loc. di deposito
b) Magazzino

c) Area Urbana - Terreno

d) Appartarmenti

e) Area Urbana - Sadime stradals
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LOTTON® 1

Complesso immobhiliare con accesso da Via del Vicano nc. 9 percorrendo rampa in parte
individuata dalla p lla 402 {non oggetto di esecuzione ma di fatto BCNC viahilita interna
a comune alla p.lla 263 sub. 2 alla plla 401 e alla plla 402} ed in parte dalla

p.lla 401 e costituito da:

9"
d - Capannone Fg. 36 p.lla 263 sub. 2

Unita immobiliare ad uso laboratorio con resede di pertinenza posto nel Comune di
Pelago in Via del Vicano, censita al Catasto Fabbricati, come segue {cfr. ailegato 3 -

Fascicolo documentazione catostale - fotta 1):
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Visura storica per immobile
Situarione degh atti informatizzanal 120202

A ervmme @) PR A AR o8 anlire A 10
Prwvawrin i FIRENTS
Foghis: 3 Fariloalla: 851

Twet delln ey

INTES FATG

| wind Aimomesbeilinre dad 13000 30018
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Visura storica per immobile

Thmii Wy 1l et m Comune 8 PELAGO {Cadler G420
Freviniks ) FIRENTE
Faghls M Partioella: 8]

Arwa ol wwhl mrbmi ¢ pressiewl dal 15073000

Pt | P [ENSTE R

anl ENTE UHIAND

Si precisa che l'intestazione catastale corrisponde con i nominativi del soggetto

esecutato.

Si fa presente che ja planimetrio catastale in atti presente alcune difformita rispetto alio

stato di fatto in quanto ad oggi il capannone é aggetto di lavori come meglio specificato

al successivo punto 9.

COMFINI - Plla 202, plla 112, p lla 373, p.lla 394, p.lla 578, p.lla 402 e p.lla 403 s.5.a.

LM
b - Magazzino {da demolire) Fe. 36 p.lla 394

Locale ad uso magazzino con terreno di pertinenza ubicato nel Comune di Pelago con
accesso da Via del Vicano percorrendo rampa in parte individuata dalla p.lla 403 {nhon
oggetto di esecuzione ma di fatto BCNC viabilitd interna a comune alla p.lla 263 sub 2
alla p.lla 401 e alla p.lla 402} ed in parte dalla p.lla 401. Si precisa che tale fabbricato

risulta urbanisticamente illegittimo in quanto realizzato in assenza di permessi e

Suuazyone degh atty mformanzzatval 1271220

024

DATI BERMASNTT Dy

g
ARiA
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pertanto da demolire. Al Catasto Fabbricati risulta comungue censito come segue

{cfr. aifegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):

P‘ ._ Dhsge 0] 2022 O
antra te’ ' Visr . TIPS
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L'area su cui insiste il fabbricato, al Catasto Terreni, risulta censita come segue

{cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):

’ F ol 1 ITs -
3 ntrate’ " g ; g e e -
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Si precisa che l'intestazione sia a Catasto Fabbricati che a Catasto Terreni corrisponde
con il nominativo del soggetto esecutato.

Si ribadisce che, come sopra detto, il fabbricato dovrad essere demolito e pertanto
necessita di aggiornamento catastale con Tipo mappale a demolizione. Le spese
necessarie per la regolarizzazione catastale vengono valutate al successivo punto 9
insieme agli altri costi per la regolarizzazione urbanistica {demolizione}.

COMFIMI : Plla 373, plla578 e p.lla 401, s5.a.
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figm
C - Terreno Fe. 36 p.lla 402

Terreno costituente area urbana ubicato nel Comune di Pelago con accesso da Via del
Vicano percorrendo rampa in parte individuata dalla p.lla 403 (B.C.N.C. non oggetto di
esecuzione} ed in parte dalla plla 401 e censito al Catasto Terreni, come segue

{cfr. aifegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

CONFINI : Plla 578, p.lla 138, p lla 405, p.lla 403, p.lla 401, s.s.a.

i
D - Appartamento piano primo lato sinistro — Fg. 36 p.lla 405 sub. 504

Unita immobiliare ad uso residenziale posta al piano primo di un pil ampio complesso

immohiliare, ubicato nel Comune di Pelago in Via del Vicano n. snc, con accesso tramite
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piccolo resede e rampa di scale esterne a comune {sub. 508 B.C.N.C.) censita al Catasto

Fabbricati, come segue (cfr. alfegato 3 - Fascicalo documentazione catastale - Lotto 1):

- ‘
3 ntrate’ it
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

Si evidenzia che nel pignoramento immobiliare quanto sopra risulta individuoto da
porzione del sub. 502,

CONFINI : Sub. 505, parti a comune, s.5.a.

s
D - Appartamento piano primo lato destro — Fg. 36 p.lla 405 sub. 505

Unitd immobiliare ad uso residenziale posta al piano primo di un pitt ampio complesso
immobiliare, ubicato nel Comune di Pelago in Via del Vicano n. snc, con accesso tramite
piccolo resede e rampa di scale esterne a comune {sub. 508 B.C.N.C.) censita al Catasto

Fabbricati, come segue (cfr. alfegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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S5i precisa che l'intestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto

esecutato.

Si evidenzia che nel pignoramento immobiliare quanto sopra risulia individuato da

porzione delsub. 502,

CONFINI : Sub. 504, parti a comune, s.5.a.

| due appartamenti come sopra individuati hanno come Beni Comuni non Censibili il

sub. 508, il sub. 507 {resede e sottoscala) ed il sub. 501 {rampa e resede).
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T
€ - Area Urbana SEDIME STRADALE - Fg. 36 p.lla 404

Striscia di terreno identificata come area urbana, ubicata nel Comune di Pelago
costituente in parte sede stradale (Via del Vicano} ed in parte marciapiede e censita al
Catasto Fabbricati ed al Catasto Terreni, come segue {cfr. allegato 3 - Fascicolo

documentazione catastale - Lotto 1):

p_ F Dure. 12123034 Oun (7554 Sl
L
3ntrate . I
i Provinciele & Fivcrsie Visura storica per immobile
s Py tacpala ot alary 1 v
- ity y Sitazione degh atty informatizzati al 12/12/2024
Thabl Al i i Bl Cmimiiine o FELAG | C sdlied G401
Provinela & FIRENZE
Foglis M P fioells 4004
INTESTATO
1
| miva remmsddiare dal 1219 000
b DATE IDENTIFI ATIVE BATT D €CLASSANEN O DATT DERIVANTI A
v Fegl | Pamceih - e C v M Fot | Ctegun | O Conameszs| i Henam
i % | - | 1 " Snlm | 1 | e Bestas PISINTY ool
OIS LT ITTX T i L ARTA
BANA »
[P 13 18- . T T
.|1f.‘| T -'dll T -Ildl:l
Slaiial Ted vl § s ordesl
= [ L2 o G T A i g
2 N ¥
sesntrate . ; ¢ Vuarn i TETIETE .
Riesione Pt 5 Pt Visura storica per immobile
s oy KN | Ll i B B
e i e Situazione degh ath mformatizzat al 1271272024
Trpet dwlbn rarhisesta i wprrmm e B A0 (0 odlbres - B0y
Frovimin & FIRENTT
|Faglin: 34 Parvirslla: 404
Ares it ral wnlbimd @ gorvambed il ol 19 )8 2ugn
Ml T TeNTINCATVE | ’ INATE CLASSAMINTD | 1AT] CERTGABITL 1k
[ [ 1 o | fro I b
- = A
- = ENTE CRiuNG 4 T Moy dad |50 TOND P . PIETEIATT ks
E————T L] i
...... L
- Ay it g | bl
e o da g P da @ Pate Aain (=1 = E

Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

Come gio detto tole area dovrd essere ceduta of Comune e le spese necessarie tale
operazione vengono valutate af successivo punto 9.

CONFINI : Plla 405, p.lla 46, p.lla 185, s.s.a.
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LOTTO N° 2

Unitd immobiliare ad uso Uffici posta al piano terra di un pit ampio complesso
immohiliare con resede di pertinenza, ubicata nel Comune di Pelago in Via del Vicano
n. snc, coh accesso tramite resede esclusivo e censita al Catasto Fabbricati, come segue

{cfr. alfegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 2):
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

Si evidenzia che nel pignoramento immeobiliare quanto sopra risulia individuato da
porzione delsub. 502,

CONFINI : Detta Via Del Vicano, P.lla 402, plla 138, parti a comune, s.5.a.

L'unitd immobiliare ha come Bene Comune non Censibile il sub. 507 (resede e

softoscala) edil sub. 501 {rampa e resede).

Visura storica per immobile
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LOTTON® 3

Unitad immobhiliare ad uso Locale di Deposito posta al piano seminterrato di un pil am pio
complesso immobiliare, ubicata nel Comune di Pelago in Via del Vicano n. 11, con
accesso tramite rampa e censita al Catasto Fabbricati, come segue {cfr. allegata 3 -

Fascicolo documentazione catastale - Lotta 3):
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

Si evidenzia che nel pignoramento immobiliare quanto sopra risulia individuato da
porzione delsub. 502,

COMFIMI : Detta Via Del Vicano, P.la402, P.lla 138, parti a comune, 5.5.3.

L'unitd immobiliare ha come Bene Comune non Censibile il sub. 501 {rampa e resede).
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Per completezza si allega anche la visura al Catasto terreni della p lla 405 su cui insiste il

fabbricato di cui ai Lottil “d” e i Lotti 2 e 3.
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S5 precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto

esecutato.

2) ESTREMI ATTI DI PIGNORAMENT O

ripartare gl estrern! dell'atto di plgnoramento e specificare se lo stesso rlguard! la proprieta dell’intero
bene, quota i esso [Indicando | nominativi dei comproprietar) o altro diritto reale (puda proprietd,
superficie, usufrutton.. )

a} LOTTIN°1-2-3

Atto di pignoramento immobiliare del 11/04/2024 rep. 1136 trascritto presso I'Agenzia
delle Entrate — Direzione Provinciale di Firenze— Territorio — Servizio di Pubblicita
Immobiliare, in data 08/05/2024 registro particolare n. 13261 registro generale n. 17847
a favore di

con sede in Pelago codice fiscale
Gravante per la quota di 1/1 di piena proprietd sugli immobili individuati al NCEU nel

Comune di Pelago foglio 36 particella 263 subalterno 2 — Foglio 36 particella 401 — foglio
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36 particella 394 — foglio 36 particella 405 subalterno 502 {ora sub. 503-504-505-506} -

foglio 36 particella 402 —foglio 36 particella 404 {lotti 1-2-3}.

3) ESTREMI ATTO DI PROVENIENZA (cfr. allegato 4— Fascicolo atto di provenienza)
indicare inoltre quali signo gl estremd delf'atto di provenlenza, da acquisire se non & g in att)
segnalando eventuali goquist! mortis causa non trascritti;

Dalla verifica della documentazione prodotta e dalle indagini eseguite risulta che:
LOTTIN® 1-2-3

Gli immobili descritti ai lotti 1-2-3 sono pervenuti alla societd esecutata con atto di
compravendita ai rogiti del MNotaio del 16/06/1992 repertorio
n. 25567 raccolta n. 1558 trascritto presso la Conservatoria dei Registri immobhiliari di
Firenze il 10.06.1992 Reg. Particolare n. 11332 Reg. generale n. 17849 con il quale
veniva acquistato appezzamento di terreno identificato al catasto dalla particella 23 da
cui hanno avuto origine la particella 263 su cui & stato costruito il capannone “a”, le
particelle 401 — 402 — 404 nonché la particella 405 su cui & stato edificato il fabbricato
lotto 1 porzione “d’, lotto 2 e lotto 3.

Per quanto riguarda la particella 394 dove & stato costruito il fabbricato “b” lotto 1 da
demolire questa & originata dal frazionamento della particella 371 che a sua volta deriva
dalla particella 229 acquistata con atto ai rogiti del Notaio in data
29.11.2005 repertorio n. 55011 raccolta 8441 trascritto presso la Conservatoria dei
Registri immobhiliari di Firenze il 09.12.2005 Reg. Particolare n. 34582 Reg. generale
n. 54357.

4) DESCRIZIONE DEL BENE (cfr. qliegato I - Fascicolo documentazione fotografica)
fornire una sormmaria descrizione delft bene/i (comune, localita, via, numero civico, scala, plano, interna,
caratteristiche Interne ed esterne, superficle colpestablle in mq, eventuali pertinenze, accessor e
millesiemi di part! comuni] della zona in cwl si trovang, indicando aqltresi Putilizzazione prevista dallo
strumento urbanistico comunale se trattas! di terreni, adeguarsi alle direttive del GE per gquanto
concerne la verifica dell’esistenza del diritt! di lmplanta, sotto riportata tra gll allegat!

Gli edifici in cui sono poste le unitd immobhiliari oggetto di stima sono ubicati nel
Comune Pelago (Fl}, in Via del Vicano in una zona periferica a prevalente destinazione
produttiva {artigianale ed industriale} ben collegata con le arterie viabili principali
{SR69}.

Si riporta di seguito la descrizione e le finiture dei singoli lotti.
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LOTTO N°

Complesso immohiliare costituito da:
- Un capannone artigianale con resede di pertinenza;
- Un terreno su cui insiste un locale magazzino da demolire in quanto
urbanisticamente non legittimo;
- Un ulteriore appezzamento di terreno costituente area urbana
- Due appartamenti ad uso residenziale ubicati nell’edificio limitrofo legati al
capannone principale da vincolo di pertinenzialita come risulta dall’atto
unilaterale d’obbligo Motaio in data 19.03.2008 repertorio n.
62337 raccolta 10921 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Imm  obiliari
di Firenze il 26.03.2008 Reg. Particolare n. 8164 Reg. generale n. 12622,
S ricomprende nel Lotto 1 anche la plla 404 di fatto area di sedime stradale

{marciapiede e strada}.

"a” - Capannone

Si tratta di un capannone di tipo produttivo, di forma regolare libero su quattro lati
realizzato con struttura prefabbricata tipica dei primi anni ‘90 che si sviluppa su piano
seminterrato, piano terra con zona uffici al piano primo.

Al capannone in questione si accede da Via del Vicano tramite rampa carrabile e resede
entrambi asfaltati.

L'unitd immobiliare & cosi composta:

AL PIANO TERRA: Ingresso, zona lavorazione, loc. wc., spogliatoi, zone ristoro ed uffici
oltre a scala di collegamento con gli altri piani.

AL PIANO PRIMO: Ufficio con locale w .c.

AL PIANO SEMINTERRATO: Ampio locale di lavorazione al quale si accede anche

dall’esterno tramite grandi aperture, magazzini, locale w.c. e adiacente locale tecnico in

CTU Geom. PEPE Teresa E.l n. 82/2024 R.G.
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Serial¥: 19%dcdcabefSdodolT 5458545920736

s



cui & ubicata la caldaia per il riscaldamento che al momento del sopralluogo risultava
non funzionante.

Complessivamente 'unita immobiliare si presenta in discreto stato manutentivo anche
se sono presenti infiltrazioni diffuse in tutto il piano terra provenienti dalla copertura.
Le facciate esterne sono tamponate con pannelli prefabbricati con finitura in graniglia di
fiume lavata di colorazione grigiastra; gli infissi esterni sono in alluminio mentre quelli
interni in parte sono in legno tamburato. La suddivisione degli ambienti al piano terra &
realizzata in parte con pareti in cartongesso ed in parte con pannellature mobhili che non
raggiungono completamente 'altezza del piano. | pavimenti al piano terra e al piano
primo sono in monocottura cosi come i rivestimenti dei bagni mentre il pavimento del
piano seminterrato & in cemento di tipo industriale. l'impianto elettrico & per una
porzione del tipo sottotraccia ed in parte esterno attraverso canalette; si precisa che al
momento del sopralluogo l'impianto di riscaldamento costituito in alcune zone da
elementi radianti in alluminio ed in altre da fan coil non risultava funzionante per
mancata manutenzione alla caldaia che in base alle dichiarazione dell’affittuaria andra
sostituita.

E’ pertinenza del capannone un ampio resede circostante il fabbricato su tutti e quattro i

lati in parte asfaltato ed in parte a cemento.

PIANO SEMINTERRATO so=1
'_U.'_'»'«.If.
TECNICO

== 1 —— i1 — 1 = | = | == b § %

LABORATORIO E MAGAZZIND
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Le superfici utili di guanto sopra descritto vengono riportate nella tabella e nella

planimetria sottostanti:

PIAND AMBIENTE SUPERFICIE MO} SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIAND SEMINTERRATO | LABORATORIO E MAGAZZING 710,50
W.C, 6,10
Mg. 716,60 |
LOC. TECNICO 8,40
Mg. §,40 |
PIAND TERRA LABORATORIO 1 2449 75
LABORATORIO 2 72,75
LABORATORIO 3 63,60
INGRESS0 55,65
DISIMPEGN O 16,65
W.C. 7,45
ARCHIVIO 43 05
RISTORO 19,70
CORRIDOID,/DISIMP, 110,35
SPOGLIATOIO 1 13,60
SPOGLIATOIO 2 10,65
UFFICIO 1 13,15
UFFICIO 2 A0 10
M. 716,45 |
PIAND PRIM D UFFICIO 41 80
W.C. B, 20
Mq. 48,00 |
RESEDE p.lla 401 1710,00
Mg.1710,00 |

La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda
dell’'unita immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali
liberi, i muri interni portanti e tramezzi, applicando i coefficienti come da tabella

seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

superficie Coefficiente Totale
Piano Seminterrato 766,50 1,00 766,50
Piano Terra 756,50 1,00 756,50
Piana Prima 66,75 1,00 £6,75
Resede di pert. 1710,00 {10% per i primi 25 mog ed if 36,20
resion 29}
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 1.625,95 M.
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Si tratta di fabbricato realizzato con struttura leggera costituita da intelaiatura in

ferro/acciaio e tamponature e copertura in pannelli di tipo sandwich; infissi esterni in

parte in alluminio/ferro ed in parte in legno di recupero. Il fabbricato & privo di impianto

di riscaldamento ed idraulico mentre limpianto elettrico del tipo esterno era

provvisoriamente collegato alla fornitura dell'impianto elettrico del capannone di cui al

punto precedente. Detta struttura &

B

& posta sul retro del fabbricato denominato

direttamente accessibile dal resede di pertinenza dello stesso.

£ .H'

Le superfici utili di gquanto sopra descritto vengono riportate nella tabella e nella

planimetria sottostanti:

PIAND AMBIENTE SUPERFICIE MO SUPERFICIE COMPLESSIVA
PIAND SEMINTERRATO DEPOSITO 1 138,42
DEPOSITO2 17,33
Mg. 155,75 |
RESEDE P.LLA 3494 Sa 0,00
Mg. 560,00 |

Fiano terra . H-V/'!'\\
- - =3 i = .
_J'J = & _,",\ \
\ \
1 sy \
b / \ \ [
P \ \.1 |
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Dettaglio del fabbricato accatastato
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Oettaglio della p.ila 394 — Estratto di Mappa catastale

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Come riferito in precedenza, tale manufatto & stato realizzato in assenza di permesso
edilizio; dai colloqui avuti con i tecnici comunali per verificare la possibilita di sanatoria
emerso che in base alla normativa vigente non risulta possibile regolarizzarlo e pertanto
dovrd essere demolito. Per la stima si prendera in esame il valore del terreno privo di
manufatto. La consistenza del terreno & ricavata dalla superficie catastale risultante al

Catasto Terreni della particella 394 pari a circa mqg. 720,0D.

¢ = Terreno /Area Urbana

Si tratta di terreno costituente area urbana con accesso tramite rampa che si diparte da
Via del Vicano e passaggio sul resede di pertinenza del capannone. Rispetto a
guest’ultimo il terreno in questione risulta essere in posizione leggermente rialzata con
muretti di cemento come delimitazione/contenimento. Al momento del sopralluogo
risultava in stato di abbandono con presenza di detriti/scarti di materiali edili e carcasse

di automohili.
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Per i dati di superficie si riprendera la consistenza derivante dalla visura catastale a

terreni della particella 402 pari a circa mg. 3040,00.

=X 1 T

L

263

Pod

“d” - Appartamenti

Dettagiio delia p.ila 402 — Estratto di Mappa catastale

Si tratta di due unita immobiliari ad uso civile abitazione poste al piano primo di un pit
ampio complesso edilizio al quale si accede da Via del Vicano a mezzo di piccolo resede

d’ingresso, scala e ballatoio esterni a comune. | due appartamenti sono speculari e

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

CTU Geom. PEPE Teress E.l. n. 82/2024 R.C.

Firmato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.PA NG CA 3 Serial¥: 19%dcdcabefSdodolT 5458545920736

=)




hanno la stessa consistenza. Sulla base degli elaborati grafici allegati ai permessi edilizi
depositati, confermato anche dal posizionamento delle tramezzature realizzate,
risultano costituiti da soggiorno, cucina-pranzo, disimpegno. locale w c. e due camere
oltre balconi. Dal soggiorno attraverso scala a chiocciola, prevista su progetto ma
mancante al momento del sopralluogo, si raggiunge la sovrastante soffitta suddivisa in
pil amhbienti con predisposizione anche di un vano w .c..

Gli appartamenti risultano ancora in fase di realizzazione privi di rifiniture, infissi, scala
di collegamento con la soffitta. La parte impiantistica {impianto elettrico ed idro-
termosanitario} risultava presente ma non & stato possibile verificarne la funzionalita in
guanto non allacciata alle utenze e non completamente terminata.

Complessivamente l'intera struttura, pur essendo ancora in corso di realizzazione si

presentain cattivo stato a causa dell’abbandono della stessa, alle intemperie e da eventi

di vandalismo susseguiti nel tempo.
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piano sottotetto

Ois. p W.C.
e 3.Gﬂ mg £,13 [II]

Soffitis Soffhta
mg 19,36 mg 19,36
— P— — _._J = .-__.. = — ﬁ
r ™ b
: b : Saffiea
e P mq 18,00
| Sofltta T 1 I $ 73
mg 18.00

Safjita
g 15,04

Le superfici utili di ciascun appartamento sopradescritto vengono riportate nella tabella

e nella planimetria sottostanti:

PIAND AMBIENTE SUPERFICIE MQ, SUPERFICIE COMPLESSIVA

PIANO PRIMO SOGGIDRND 14,90
CUCINA 9,50
DISIMPEGNO 2,00
W.C. 3,80
CAMERA 1 15,80
CAMERA 2 10,80

Mg. 56,80
BALCOME 1 4,95
BALCOME 2 6,10

Mg. 11,05
PIANO SOFFITTA SOFFITTA 1 6,55
SOFFITTA 2 13,10
SOFFITTA 3 19,35
SOFFITTA 4 19,05
W.C. 415
DISIMP. 3,05

My. 62,25
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La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda
dell’'unitd immobiliare, includendo lo spessore dei muri perimetrali liberi, i muri interni

portanti e tramezzi, ridotti come da tabella seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

superficie Coefficiente Totale
Piana Primo FO,00 1,00 F0,00
Balconi 12,50 0,25 3,12
Piano Soffitta 75,00 0,50 37,50
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 110,62 Mg

“a” - Area Urbana -Sedim e stradale

Si tratta di striscia di terreno di forma trapezoidale costituente area urbana di fatto
incorporata in parte nella Via del Vicano ed in parte nel marciapiede di uso pubblico. La

consistenza derivante dalla visura catastale della particella 404 pari a circa mq. 508,00
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LOTTO N° 2

Si tratta di unitd immobiliare ad uso uffici costituito da un unico grande vano oltre
piccolo ripostiglio e loc. w .c. posta al piano terra di un pitt ampio complesso edilizio al
quale vi si accede da Via del Vicano a mezzo resede esclusivo che si sviluppa anche sul
fronte e sulla destra per chi guarda l'edificio dalla pubblica via. Sul prospetto tergale &
presente un’ampia terrazza.

Al momento del sopralluogo, I'unita immobiliare risultava ancora in fase di realizzazione
priva di tutte le rifiniture e degli infissi. La parte impiantistica {impianto elettrico ed idro-
termosanitario} risultava presente ma non & stato possibile verificarne la funzionalita in
guanto non allacciato alle utenze e non completamente terminato.

Complessivamente l'intera struttura, pur essendo ancora in corso di realizzazione si
presentain cattivo stato a causa dell’abbandono della stessa, alle intemperie e da eventi

di vandalismo susseguiti nel tempo.

Le superfici utili di quanto sopra descritto vengono riportate nella tabella e nella

planimetria sottostanti:

PIAND AMBIENTE SUPERFICIE MO SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIAND TERRA LIFFICI 135,00
RIFOSTIGLIG 1,30
W.C. 1,30
Mg. 137,60
TERRAZZA TERGALE 34,30
RESEDE DI PERTIMNEMNZA B34,00
M. 868,30
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La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda
dell’'unitd immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali

liberi, i muri interni portanti e tramezzi, come da tabella seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

superficie Coefficiente Totale
Piano Terra 156,00 1,00 156,00
Terrazza e Resede B68 28 {10% per i primi 25 maed it 19,35
residuc 291
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 175,35 Mg
LOTTO N° 3

Si tratta di unita immobhiliare ad uso locale di deposito costituito da un unico vano posta
al piano seminterrato del pit ampio complesso edilizio al quale si accede da Via del
Vicano al civico 11 a mezzo dirampa e resede a comune e porzione di loggiato esclusivo.
Complessivamente I'unita immobilizre si presenta in discreto stato manutentivo con rifiniture
modeste  costituite da  pavimento in cemento  del tipo industriale, infissi esterni in
alluminiofferro privo di servizio igienico ed impianto di riscaldamento. E' presente impianto
glettrico con distribuzione in parte del tipo sottotraccia ed in parte esterno per canalette che
perd nmon risulta allacciato autonomamente al rete di distribuzione., Non & stato possibile

verificarne la funzionalita in quanto non funzionante al momeanto del sopralluogo.
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Le superfici utili di guanto sopra descritto vengono riportate nella tabella e nella

planimetria sottostanti:

PIAND AMBIENTE SUPERFICIE MQ SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIAND SEMINTERRATO MAGAZZIND 67,20
Mg. 67,20 |
LOMGEIAT 11,70
Mg. 11,70 |
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Mlure divisione

sranhafossn assente
da ripristinare

La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda
dell’'unita immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali

liberi, i muri interni portanti e tramezzi, come da tabella seguente:
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

superficie Coefficiente Totale
Plano Terra ¥5,90 1,00 75,90
Loggiato 11,70 0,35 4,10
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 20,00 Mg

5} POSSESSDO DELL'IMMOBILE (cfr. allegato 2 Fascicolo comunicazion! e verbale di sopraliuogo e

allegato 6- Fasclcnlo contratti di locazione)

provvedere q riferfre, anche con Pausilio del custade, sullo stato di possesso dell’fgli irmmobilerdy
con Indicazione se accupatafi da terai — del Htolo In hase al quale awenga Voccupazione con
specifica attenzione all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in
particalare se gl stessi slano registratl jpotesi Hispetto alla quale eghi dovrd verificare la data dV
registrazione, lo dote di scadenza del contratto, la date di scadenza per Veventuale disdetia,
Veventuale data di rifascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilasclo,
provvedendo In cazo di esito positivo della ricerca ad acquisire copla del contratto, Segnalare, in
cazo di contratto di locazione, Veventuale inadeguatezza del canone ex art, 2925, comma 3, c.c,
anche a seguito di confronto con if custode, Se Fimmobile & accupato dal debitore, indicare se
egh & Ml residente, allegando it relativa certificato; ave Fimmobile sia occupato dal conifuge
separdto o dalfex coniuge del debitore esecutato, acguizire il provvedimento di assegnazione
defla casa confugale;

Dalle verifiche ed accertamenti eseguiti nonché dalle risultanze del sopralluogo &
emerso che le unitd immobhiliari in questione sono occupati come di seguito specificato
LOTTON® 1
"a* Capannone
Risulta in uso alla societa con sede in Pelago (FI}, Via del Vicano nc. 7 in virtl
di cessione di contratto di locazione del 16.06.2023 {anteriore al pignoramento}
registrato il 17.06.2023 al n. 013477 serie 3T — originariamente stipulato con la ditta
avente durata di 6 anni con decorrenza 01.01.2024 - canone
di locazione previsto di € 30.000,00 annui da pagarsi in 12 rate mensili anticipate di
€. 2.500,00; al solo fine di agevolare I'avviamento della conduttrice il canone & stato
ridotto per il primo anno locativo a €. 19.800,00 oltre iva da pagarsi in 12 rate mensili
anticipate di €. 1.650,00. A parere della scrivente il canone di locazione risulta congruo
per I'immobile in questione. Af fini della procedura immobile é da considerarsi
occu pato.
Preme evidenziare che al contratto di locozione suddetto é allegato Festratto di mappa
catastale con individuazione delfle porzioni oggetto del contratto stesso. In sede di
sopralivogo é emerso che la recinzione che delimita Ji resede in uso alio "
individuato dalia p.lla 401, non coincide con if confine catastale fra la suddetta particelia

e Ia p.dla 209 di proprieta dellg societa esecutata ma hon oggetto di procedura.
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“b” Magazzino non legittimo - “¢” Area Urbana -Terreno - “d” Appartamenti

Risultano in uso alla societd esecutata e pertanto da considerarsi Hberi al fini defla
procedura.

~e” Area Urbana/ Sedime stradale

Come piu volte detto risulta marciapiede e strada di uso pubblico

LOTTON® 2eLOTTON" 3

Risultano in uso alla societa esecutata e pertanto da considerarsi liberi ai fini della

procedura.

6) VERIFICA FORMALITA" A CARICC ACQUIRENTE

verificare lesistenza di formalita, vineall o arer anche di natura condaminiale, gravanti sul
bene, che resteranno g carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:

odomanda givdiziall sequestried altre trascrizioni:

o dehiti per spese condorminiall ex art, 63 comma 2 disp. att, oo

o qtti di gesenvimento urbanistico, eventuali limiti all edificabilita o divitti di prelazione;
aconvenzionl matrimaniali e prowedimenti d] assegrazione della casa coniugale, con
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

caltrf pesi o limitazion! d’uso (es. oner reali, obbligazioni propter rerm, senvitl, uso, abitazione );

Dall’'esame della documentazione del fascicolo d’ufficio, nonché dalle visure effettuate
presso la Conservatoria dei Registri Immobhiliari di Firenze e da quanto & stato possibile
accertare in fase di sopralluogo, risulta quanto segue:
- Gli appartamenti identificati al lotto 1 “d* sono gravati da vincolo di
pertinenzialitd con il capannone di cui lotto 1 “a” come risulta dall’atto
unilaterale d’obbligo Motaio in data 19.03.2008 repertorio n.

62337 raccolta 10921 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobhiliari

di Firenze il 26.03.2008 Reg. Particolare n. 8164 Reg. generale n. 12622

{cfr. allegato 6- Fascicolo contratt! di locazione e atto unilaterale d'obbliga)

Resteranno inoltre a carico degli acquirenti gli obblighi e i costi necessari a definire la
conformitd catastale e urbanistico-edilizia- degli immobili oltre alle opere di
completamento degli stessi.

Si ricorda altresi che |” area urbana (lotto 1 “e” - Fg. 36 p.lla 404 -} & di fatto strada e
marciapiede di uso pubblico.

Resteranno inoltre a carico degli aggiudicatari le servitil eventualmente in essere per il
passaggio di tubazioni/impianti; a solo titolo di esempio si specifica quella derivante dal

passaggio della tubazione del gas lungo il confine fra la plla 403 e 401 a favore
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dell'immobile p.lla 209 {stessa proprietd ma non oggetto di procedura} cosi come risulta

dalla Dia n. 166/2009 del 18/02/2009. (cfr. allegato 5— Fascicolo urbanistica)

7} VERIFICA FORMALITA" DA CANCELLARE (cfr. aliegato 7 — Fascicolo consenatoria)
verificare lesistenza di formalita, vincoll e anerl anche di natura condominiale gravantisu! bene
(tra cwl fscrizionl, pignoramenti e altre trascrizion! pregiudizievall, da riportare nella ctu in
mantera campleta, con Findicazlone del soggetta a favare e contro & presa, la data e Il pumero
di iscrizione), che sgranno cancellat! o comungue non saranno opponibili allacquirente af
mormento della vendita, cop relativi oner di concellazione a carico della procedura; nel caso df
quota d&f Immobile laddove non sia stata preventivamente deposftata documentazione
ipotecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizion! pregivdizievoli gravanti sulla
comproprietd; indlcare anche Fesistenza di eventuali vincoll artistic) starich alberghler] di
inalienabilitad o indivisibilita e rlevare Vesistenza i divitti demaniali [di superficie o senvitu
pubhiiche] o usi civic, evidenziando gif eventuali aner! di affrancazione o Hscatta;

LOTTIN.1-2-3
Dall’esame della documentazione del fascicolo d’ufficio, nonché dalle wvisure

effettuate presso I’Agenzia delle Entrate — Direzione Provinciale di Pisa - Territorio —
Servizio di Pubblicitd Immobhiliare di Firenze in data 30.12.2024 in conto alla societa
esecutata e gravanti sugli immobhili oggetto di esecuzione risultano le seguenti
formalita :

o ISCRIZIONE contro del 23.02.2011 - Reg. Part. 1171 Reg. Gen. 6604 —
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
di cui all’atto Notaio di Firenze rep. 41054/12165 del 18.02.2011 per un
capitale di £ 570.000,00 oltre ad interessi e spese per un totale complessivo di £
1.140.000,00 per una durata di 10 anni
a favore di
contro
Gravante per la guota oi 1/ i pleng proprietd sugh immobili individuati ol NCEU nel
Cormnune oi Pelago Foglio 36 particefta 263 subalterno 7 e Foglio 36 porticefta 401 {lotto

1)

s ISCRIZIONE contro del 29.05.2014 - Reg. Part. 2317 Reg. Gen. 16110 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI
CREDITO di cui all’atto Notaio di Firenze rep 4364514016  del
23.05.2014 per un capitale di € 400.000,00 oltre ad interessi e spese per un totale
complessivo di £ 800.000,00 per una durata di 3 anni
a fawore di

contro
Grovante per lo guota of 171 of pleng proprietd sugh immobili individuati ol NCEU nel
Comune i Pelago Foglio 36 particeftu 405 subalterno 502 flotti 1-2-3) oftre ad altro bene

s 1SCRIZIONE contro del 13.10.2021- Reg. Part. 7921 Reg. Gen. 42999 —
IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Agenzia Delle
entrate Riscossione di Roma del 12.10.2021 repertorio 3235/4121 per un capitale di £.
912.328,31 olre ad interessi e spese per un totale complessivo di £, 1.824.656,62
a favore di
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contro
Grovante per lo guota oi 1/1 i pleng proprietd sugh immobili individuati ol NCEU nel
Comune i Pelugo foglio 36 particellu 263 subalterno 2 {lotto 1) oftre ad aftro bene

s ISCRIZIONE contro del 16.04.2024- Reg. Part. 2183 Reg. Gen. 14845 —
IPOTECA CONCAMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Agenzia Delle
entrate Riscossione di Roma del 15.04.2024 repertorio 4166/4124 per un capitale di £
121.886,15 olre ad interessi e spese par un totale complessivo di €. 243.772,30
a favore di
contro
Grovante per lo guota oi 1/1 i pleng proprietd sugh immobili individuati ol NCEU nel
Cornune oi Pelago foglio 36 particelio 394 {lotto 1) olftre ad alftro bene non oggetto di
procedura

¢ TRASCRIZIONE contro del 08.05.2024 - Repg. Part. 13261 Repg. Gen. 17847 -ATTO

ESECUTIWO O CAUTELARE —  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI — Pubblico
Ufficiale UFF. GIUD UNEP CORTE DXAPPELLO DI FIRENZE rep 1136 DEL 11.04.2024

a favore di

contro

Gravante per lo guota oi 1/1 i pleng proprietd sugh immobili individuati ol NCEU nel
Comnune di Pelago foglio 36 particelia 263 subafterno 2 = Foglio 36 porticelia 401 = foglio
36 porticelfa 394 — fogfio 36 poarticefta 405 subafterno 502 foglio 36 particella 407 —
foglio 36 porticelta 404 {iotti 1-2-3)

8) VERIFICA SITUAZIONE CONDOMINIALE

indicare Mimporto annuo delle spese fisse di gestione o o manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia delliberate anche se i relativo debito non sia ancora scaduto, Fimporta di eventuall
spese condominiall non pagate regh Wtimi due annl anterior alla data della perizia, Feventuale
esistenza df procediment! givdiziari relativi al bene plgnorata;

Dall’esame della documentazione nonché dal sopralluogo non risulta condominio.

9} VERIFICA URBANISTICA (cfr. aliegato 5— Fascicolo urbanistica)

verificare la regolarita edilizia e wrbanistica deldi bene/l nonché Vesistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segralando eventuali difformitd urbanistiche, edilizie e catastali indichi In
particalare gii estremi della concessioneflicenza ad edificare o del permesso di costruire e defia eventuale
concessiong/permesso in sanatoria owero dichiar che la costruzione & infzlata prima del 1° settembre
1967 indicare Vutilizzazione prevista dallo strumento urbanistico cormunale. Ove consti Mesistenza i
opere abusive, controlli la possibilitd df sanatoria of sensi delf’art, 36 d.p.r 6 glugno 2001, . 380 e gl
eventuali costi dells stessa; altriment] werifichi Veventuale presentazione di istanze di oondano,
indicando i soggetto istante e la normativa in forea delia quale Fistanza sia stata presentata, lo stato del
procedimenta, [ costi per Il consequimenta del Hitalo insanatoria e le eventuali ablazioni gia corrisposte o
da corrisponders; {n ognf altro casao, verifichi, ai fini deltistanza df condono che Maggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gl immaobili sitrovino nelle condizioni previste daifart, 46, Voo, [ 47485
o g6, ¥ co, d.por 5380\01, specificando if costo per it conseguimento del titolo in sanatoria;

In base agli accertamenti eseguiti presso I’Ufficio Urbanistica del Comune di Pelago &
risultato che gli immohili di cui fanno parte le unita immobiliari oggetto di pignoramento

sono stati edificati in base ai seguenti permessi edilizi
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LOTTO 1

a) Capannone ( Fg. 36 p.lla 263 sub 2 c on resede p.lla 401)

Il fabbricato risulta edificato in virtl della concessione edilizia n. 1319/94 e

variante n. 3717 del 14/04/1995 {detti titoli edilizi perd non sono stati visionatiin

guanto non disponibili al momento in cui & stato eseguito I'accesso agli atti}.

Successivamente sono stati presentati i seguenti permessi edilizi:

- Domanda di sanatoria per la quale & stata rilasciata la concessione edilizia n.
106 del 10/06/2008 per modifiche della distribuzione interna e della scala di
collegamento ai piani, nonché per ampliamento del piano seminterrato;

- Denuncia inizio attivita DIA n. 20/2009 del 18/02/2009 per sistemazione del
piazzale di pertinenza;

- Comunicazione inizio lavori asseverata CILA n. 11548 del 29/06/2023 pratica
edilizian. 589/2023 per modifiche interne;

- Segnalazione certificata di inizio lavori SCIA prot. 2002 del 09/02/2024
pratica edilizia n 24/2024 pratica Suap 135/2024 per modifiche interne e
cambio di destinazione del piano seminterrato.

Per tale Scia non & stata ancora depositata la comunicazione di fine lavori,
dalle informazioni assunte presso 'ufficio tecnico le rate per gli oneri di
urbanizzazione primaria e secondario risultano pagate completamente;
pertanto, deve essere terminato l'iter edilizio con segnalazione di fine lavori
e richiesta di agibilitad oltre alla variazione catastale. Si precisa che ci sono
rispetto al progetto depositato lievi difformitd che possono essere
regolarizzate con la presentazione della variante finale prima del deposito
della Fine Lavori. La scia edilizia depositata in data 09/02/2024 & ancora in
corso di validita, la comunicazione di Fine Lavori va depositata entro tre anni
dalla Fine Lavori previa presentazione della variazione catastale. Si ritiene di
valutare i costi per il completamento della 5CIA, deposito della Fine Lavori e

Agihilita oltre alla variazione catastale in Euro 2.500,00.

b} Magazzino { Fg. 36 p.lla 394)
Dalle indagini eseguite & risultato che tale fabbricato risulta edificato senza i

necessari permessi edilizi e pertanto da considerarsi illegittimo sotto il profilo
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urbanistico; fra I'altro sulla base dei colloqui con il tecnico comunale lo stesso
non risulta sanahile in quanto in contrasto con i regolamenti edilizi vigenti. La
sottoscritta ritiene di valutare i costi di demolizione del manufatto compreso lo
smaltimento in pubblica discarica ed i costi relativi agli onorari tecnici per
eventuale presentazione di pratiche per la demolizione nonché per la variazione
catastale mediante deposito di Tipo Mappale a demolizione per la soppressione

all'urbano del fabbricato complessivamente in Furo 8.600,00.

¢} Areaurbana { Fg. 36 p.lla 402)

Su tale terreno non sono presenti manufatti.

d) Appartamenti per abitazione { Fg. 36 p.lla 405 sub 504 e sub. 505}

Il fabbricato di cui fanno parte i due appartamenti risulta edificato in virth della
concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva variante concessione
edilizia n. 200 del 13/10/2012.

Il fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranno a carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento e la regolarizzazione di alcune modeste difformita rispetto al
permesso depositato i cui costi non vengono specificati in quanto nell’attribuire
il valore di stima delle suddette unita immobiliare si & tenuto in conto di tale

situazione.

e} Area urbana - sede stradale - { Fg. 36 p.lla 404)
Su tale terreno non sono presenti manufatti in quanto come pit volte detto
trattasi di sedime stradale di uso pubblico.
Si ritiene utile prevedere i costi per un probabile ausilio di un professionista
tecnico a supporto dell’eventuale awvio della procedura di cessione definitiva

dell’area all’ente comunale valutati in Euro 500,00.
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LOTTO 2

- Locale al piano terra uso uffici { Fg. 36 p.lla 405 sub. 503}

[l fabbricato di cui fa parte quanto in oggetto risulta edificato in virti della
concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva variante concessione
edilizia n. 200 del 13/10/2012.

Il fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranno a carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento e la regolarizzazione di alcune modeste difformita rispetto al
permesso depositato i cui costi non vengono specificati in quanto nell’attribuire
il valore di stima delle suddette unita immeobiliare si & tenuto in conto di tale

situazione.

LOTTO 3
- Locale deposito al piano seminterrato { Fg. 36 p.lla 405 sub. 506)
[l fabbricato di cui fa parte il suddetto locale risulta edificato in virth della
concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva variante concessione
edilizia n. 200 del 13/10/2012.
E’ stata presentata anche la SCIA n. 286/2012 in data 25102012 per
frazionamento del piano seminterrato, ampliamento loggiato e realizzazione di
scannafosso. Si evidenzia che la comunicazione di fine lavori relativa al suddetto
titolo edilizio nonché la pratica di agibilita allegata si riferiscono ad una unita
immobiliare non oggetto di esecuzione ed attualmente di proprieta di terzi.
Il fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranno a carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento i cui costi non vengono specificati in quanto nell’attribuire il
valore di stima delle suddette unita immobiliare si & tenuto in conto di tale
situazione. Si ritiene perd di valutare i costi per la realizzazione della parete a

delimitazione dello scannafosso ancora da eseguire in Euro 2.000,00
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- INDIVIDUAZIONE URBANISTICA

Sulla base degli accertamenti eseguiti presso I’"Ufficio Edilizia e Gestione del Territorio

del Comune di Pelago (FI} e del certificato di destinazione urbanistica n. 55 rilasciato in

data 25/11/2024 quanto oggetto di esecuzione risulta cosi individuato:

1. 1inriferimento al Regolamento Urbanistico vigente:

Foglio e particella

Destinazione urbanistica

Foglio n° 36 Mappale n® 263

ZONE OMOGENEE D
D2 - artigianali e industriali (NTA Art. 66)

Foglio n°® 36 Mappale n° 394

Ambito di intervento unitario 9.1 Selvaccia sottoposto a
Progetto unitario convenzionato (NTA art. 4)

ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali ¢ industriali (NTA Art. 66) porzione

ZONE OMOGENEE F: ATTREZZATURE ED IMPIANTI DI
INTERESSE GENERALE

Parcheggi (NTA Art. 36) di progetto portione

Foglio n® 36 Mappale n° 401

Ambito di intervento unitario 9.1 Selvaccia sottoposto a
Progetto unitario convenzionato (NTA art. 4) porzione
ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali e industriali (NTA Art. 66) perzione
Viabilita porzione

Foglio n® 36 Mappale n° 402

ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali ¢ industriali (NTA Art. 66) porzione

ZONE OMOGENEE H: VERDE PRIVATO, SERVIZI
PRIVATI E PERTINENZE

H1 - aree a verde privato ¢ di pertinenza (NTA Art. 69) porzione

Foglio n°® 36 Mappale n® 403

ZONE OMOGENEE D
D2 - artigianali e industriali (NTA Art. 66)

Foglio n° 36 Mappale n° 404

Viabilita

Foglio n® 36 Mappale n° 405

ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali ¢ industriali (NTA Art. 66) porzione

ZONE OMOGENEE H: VERDE PRIVATO, SERVIZI
PRIVATI E PERTINENZE

H1 - aree a verde privato e di pertinenza (NTA Art. 69) porzione
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Certificato di Destinazione Urbanistica
Regolamento Urbanistico vigente - Estretto dimappa < UT.DE.

1:2.000
legenda del sminal
LIMAT] O AREE Fasce di roettn ZONE OMOGEMEL
&me Fasce o TEpeD Puvials (NTA AL 19) (111 zoa_B1
| O EDEFRCT E TIPOLOGIE DI INTERVENTO I0A_D2
COn - e d wabore Spokgicn armbiertaie 208 F1_F
Edfic di wikore amlevante o milia B 2o F2
imite ULT.OE. (NTA Art. 63) [ Zoa_H1
& iheranin unitans stinoosis 2; (NTA . 4) 7] 0w 1y
'me [ | zoa_PPR
Perimetrn contr! ahitat {comma 1 lettera b ant. 55 LR. 1/0%) [lzoaw
Clzoapp
[ 120 v

2. in riferimento al Piane Operative Intercomunale adottato ed efficace, ai soli fini
dell'spplicazione delle musure di salvaguardia (art. 1.1.10 NTA) di con all’art. 103 della LR
65/2014, a far data dal 24/10/2024:

Certificato & Destinarions Urbanistica
Plano Opérative a0ottato - ESratto di mappa - Tertong Urbanizzata

1:2.000

LEETES B Tmool
ELEMENTI DI CONTESTO T | Ve prvan
[0 Perimetrn del Teritors Ursarssain MORILITA

Teror rase

Watulra

TERRITORID LSSANIZZATE Sl sirnckal et

T 1 INFRASTSUTTURD WEnD]

F5.1 - Tewadn 3 b podm Ensr [ oAl
Clevslicarnns del patrreono susterde
) Fms vk # passdgg s
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Foglio e particella Destinazione urbanistica

Foglio n” 36 Mappale n® 263 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva specialistica

TP.5.1 - Tessuto a proliferazione produttiva lineare [art 4.4.11.
NTA]

Foglio n° 36 Mappale n” 394 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva specialistica

TP.5.1 = Tessuto a proliferazione produttiva lineare [art. 4.4.11
NTA]

Servizi privati (P) di interesse locale [art. 4.2.4. NTA]

Verde privato porzione

Foglio n® 36 Mappale n® 401 | TERRITORIO URBANIZZATO

Teszuti della cittd produttiva specialistica

TP.5.1 - Tessuto a proliferamone produottiva lineare [art 4.4.11.
NTA]

Foglio n” 36 Mappale n® 402 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva speciahistica

TP.5.1 - Tessuto a proliferazione produttiva lineare [art 4.4.11.
NTA]

Servizi privati () di interesse locale [art. 4.2.4. NTA]

Verde privato porzione

Foglio n® 36 Mappale n® 403 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva specialistica

TP.5.1 - Tessuto a praliferamone produottiva lineare [art. 4.4.11.
NTA]

Foglio n” 36 Mappale n® 404 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva specialistica

TP.S5.1-Tessuto a proliferamone produottiva lineare [art 4411
NTA]

MOBILITA®

Viabilita

Sedi stradali esistent: [art. 5.3. NTA]

Foglio n® 36 Mappale u® 405 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva speciahistica

T.P.5.1 - Tessuto a proliferazione produttiva lineare [art. 4.4.11.
NTA]

Servizi privati (P) di interesse locale [art. 4.2 4 NTA]

Verde privato porzione

MOBILITA®

Viabilita

Sedi stradali esistenti [art. 5.3. NTA] porzione

1D} VERIFICA IMMOBILI REALIZZATI IN EDILIZI A CONVENZIONATA

evidenziare af creditor! munit! di titolo presenti nella procedura, df concerto con il custode fsveg,
nel cazo in cwl la procedura abbla ad oggetto immobill che, sulla baze degli att! presenti nella
procedura, rzulting realizeat! in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e signo statf finanziat! in tutto o in parte con risorse pubbliche, lg necessitd, al fine di fare
procedere la esecuzione, di camplere la comunicaziane della pendenza del plgnoramento agll enti
pubblici competenti per consentire Meventuale partecipazione di tali enti af fine di concorrere alla
tutela delle finalitd sociall deghl immobili planorat] e svolgere le witeriori valutazioni richieste
dalle disposizion! contenute nell’art. 1 cormmi 376, 377 e 378 1| 178/2020: ove Il creditore
procedente sia Pstituto i credito presso #f quale & stato acceso # mutuo fordiario o un suo
cessionario efo avente causa, segnalerd o quest’ultimo la necessita che sia depositata agll atti
della procedura documentazione attestante la rispondenza del contratto df mutuo stipulato al
critert di cui alt'art. 44 della legge 5 agosto 15978 n. 457, e linserimento dell’ente creditore
erogante Il mutuo nell’elenco delle banche convenzionate presso il Minlstero delle infrastrutture e
del trasport]

Dall’esame degli atti della procedura e dalle ulteriori verifiche effettuate gli immobili
interessati dall’esecuzione immobiliare non risultano realizzati in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e non sono stati finanziati in tutto o in

parte con risorse pubbliche.
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11) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO (i, allegato § — Fascicolo quotazion

immabiliar e compara bili)
indicare fvalore di mercato dell’imrmobile sia llbera che accupato con espressa e compluta
indicazione del criterlo di stima e analitica descrizione delle font! alle quall sl é fatto riferimento,
Nella determinazione delvalore di mercato terrd conto, al sens! dell’art, 568 c.p.c., della superficle
dellimmobile, specificandn quelia cormmerciale, delvalore per metro quadro e delvalore
complessiva, Lesperto termd conto del dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stessao
territario e perla stessa tipologia di bene, specifici atti pubblici di compravendita df beni analoghi
percoflocazione elo tipologia; indagin! di mercato, con specifica indicazione delle agenzie
fmmobiliar consultate; banche datf nazionali etc

| beni immobiliari oggetto di esecuzione vengono stimati nello stato di fatto e di diritto
in cui attualmente si trovano applicando il sistema sintetico-comparativo ed utilizzando
come parametro il valore di mercato al metro quadrato.

E* bene precisare che la stima & sempre data a corpo e non a misura; le operazioni di
calcolo della consistenza e del relativo prodotto con il valore unitario di riferimento
hanno significato puramente indicativo, poiché il valore finale & mutuato da
considerazioni complessive e compensative di tutte le osservazioni rilevate, anche
eventualmente non riportate nella presente stima; anche la casuale presenza di errori
aritmetici e/o arrotondamenti nelle operazioni e nel calcolo della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.

I valore di mercato unitario di riferimento & stato determinato tenendo conto dei
seguenti fattori:

* caratteristiche intrinseche ed estrinseche delllimmobile confrontando i prezzi di
immobili residenziali con simili caratteristiche, posizione e stato di conservazione;

¢ Consultando i valori contenuti nella banca dati delle Quotazioni Immobiliari
dell'Osservatorio del Mercato dell'Agenzia del Territorio di Firenze, riferiti al
Comune di Pelago che riportano i seguenti valori:

valori compresi tra 400,00 a 750,00 €/mq. per immobili ad uso
artigianale/produttivo in stato di conservazione normali.

- valori compresi tra 1.200,00 a 1.800,00 £./mq. per appartamenti di civile
abitazione in stato di conservazione normali

- valori compresi tra 400,00 a 750,00 €£/meq. per magazzini in stato di
conservazione normali.

- valori compresi tra 950,00 a 1.750,00 €£/mgq. per uffici in stato_di

cohservazione normali.

Si evidenzia che i valori pubblicati daifOM{ fanno riferimento al periodo del 1I°
semestre 2024;
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+ Consultando i valori contenuti nella banca del Borsino Immobiliare riferiti al
Comune di Pelago si riportano i seguenti valori:
¢ valori compresi tra 208,00 a 547,00 €./mq. per immobili ad uso
artigianale/produttivo.
¢ valori compresi tra 893,00 a 1.475,00 €/mq. per appartamenti di civile
abitazione {fascia media}.
¢ valori compresi tra 212,00 a 558,00 €./mq. per magazzini.

¢ valori compresi tra 732,00 a 1.155,00 €.fmq. per uffici.

* [ndagini di mercato effettuate presso le Agenzie Immobiliari di zona {estesa anche ai
comuni limitrofi} che riportano per immobili e terreni ubicati nelle zone pilu
prossime a quella in questione prezzi di vendita compresi:

¢ valori compresi tra 510,00 a 853,00 £/mq. per immobili ad uso
artigianale/produttivo.

¢ valori compresi tra 909,00 a 1.918,00 £./mq. per immobili abitativi {fascia
media}

+ valori compresi tra 212,00 a 558,00 £./mq. per magazzini.

¢ valori compresi tra 425,00 a 1.582,00 €./mq. per uffici.

Tenuto conto inoltre, che al momento la situazione del mercato immohiliare piuttosto
stazionaria per queste tipologie di immobhili vista la conformazione e lo stato
conservativo degli stessi e la loro ubicazione, la sottoscritta ritiene congruo attribuire
un valore al metro quadrato pari a:

- £.570,00/mq per il laboratorio {lotto 1 “a”};

- £ 20,00/mg per |'area urbana tergale {lotto 1 “b"};

- £, 15,00/mgq per 'area urbana/terreno (lotto 1 “¢”};

- £.550,00/mq per le unita abitative {lotto 1 “d”};

- Per Ji lotta 1%e” trattandosi di area da cedere definitivamente al comune si

ritiene di non attribuire alcun valore;

€. 550,00/mq per l'ufficio {lotto 2};

€. 650,00/mq per il locale deposito {lotto 3};
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Applicando alla superfide commerciale determinata al precedente punto 4 il valore

unitario sopra attribuito si ottiene il seguente valore di merc ato:

LOTTON® 1

immobhile libero:

a} Mq. 1625,95 x€£. 570,00/mq =€ 926.791,50

b} Mgq. 720,00x€ 20,00/mqg=£ 14.400,00

c} Mq.3040,00x€. 1500/mg=£45.600,00

d} Mq. 110,62 x € 550,00/mq =€. 60.841,00%x2 = £.121.682,00

g} Poiché trottasi oi fotto of morciopiede e strada oi uso pubblico g cui cessione of comune
sarg o titelo gratuito si vitiene oi nen attribuire alcun valore o tale orea

Totale LOTTO 1 (immobile libero) €.1.108.473,5D
[euro unmilionecentoottornilaguattrocentosettantatre/50)

immohile OCCHEﬂtD [riduzione 20% per presenza locozione capannone “g i

al Mgq. 1625,95 x €. 570,00/mq = £.926.791,50
Riduzione 20% per immobhile locato “a”................ - £ 185.358,30
(926.791,50 X 0, 20

b} Mq. 720,00x€  20,00/mq = € 14.400,00
¢} Maq.3040,00x€. 1500/mg=£ 45.600,00
d} Mq. 110,62 x€ 550,00/mq =€. 60.841,00x2= €. 121.682,00

Totale LOTTO 1 f{immobile occupato) €.923.115,20
[euro novecantoventitremilacemtoquindic /20)

LOTTON® 2

Me. 175,35 x €. 550,00/meq = €. 96.442,50
(eurs novantaseimilaquattrocentoquarantadue/00)

LOTTON® 3

M. 80,00 x €. 650,00/mq =€. 52.000,0D
(eurs cinquantaduernila/0o)

12} DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D'ASTA

indicare il prezzo base dasta esponendo analiticamente ghi adeguamenti e le correzioni della
stima, i compresa fa riduzione del valore di mercato praticata per Massenza della garanzia peri
vizi del bene venduto ex art, 2822 cc e per fa particolaritd del mecoanismi d'asta {10% circa,
salvo particolar ragiont, che dowvranno essere evidenzigte), precizando fall adeguament! in
manlera distinta per gl onerl df regalarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, lo
stato di possesso, fvincoll e gl arerl giuridict non eliming bili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché le eventuali spese condaominiall Insalute,

Tenuto conto dei meccanismi di vendita all’asta, ai fini della determinazione del prezzo

a base d’asta si ritiene opportuno applicare una riduzione pari al 10% oltre alla
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detrazione dei costi da sostenere per la regolarizzazione urbanistica/catastale

dell'immobile per cui si ha:

LOTTON® 1

immobile libero:

Valore dimercato totale....cccoovivieieiiee e £.1.108.473,50
T LW T L= O -£. 110.847,35
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. -€. 11.600,00

£ 250000+ £ 50000 +£ 860000

Totale valare base d’asta — lotto 1 immobile libero £ 986.026,15
Arrotondato per difetto a €. 986.000,00 {euro novec entoottantaseimila/DD)

immobile occupato:

Valore di mercato totale.....ccco e £.923.115,20
Riduzione: T ciiaiiammianim i dinaimiass s -€, 92.311,52
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. -€, 11.600,00

£ 250000+ £ 50000 + £ 8.600,00

Totale valare base d’asta — lotto 1 immobhile occupato £ 819.203,68
Arrotondato per difetto a €. 819.200,00 {euro ottoc entodic ianovemiladuec ento/0D)

LOTTON"2
Valore di MeFEatal. oo i s il B £ 9644250
RidUzZione LOM. i i i s srane F s - £, 9.644,25
Totale valore base d"asta - £. 86.798,.2-

Arrotondato per eccesso a €. 86.800,00 {euro ottantaseimilaottoc ento/DD)

LOTTON® 3
Valore dimercato. ... iiiee e £. 52.000,00
RIAUZIONE L0, e ee e e s e e e e e e mareas - £, 5.200,00
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. - £, 2.000,00
Totale valore base d"asta - £ 44.800,0D

{euro guarantaguattromilaottoc ento/D0D)
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13) APPETIBILITA’ DEL BENE

precisare se fl bene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni;

in caso di plgnoramenta dl quotade di bene Indivisa:

-lvalore come ol punto 9. che precede sla dell’intera che della gquotade pignoratale;

-ze il compendio plgnorato pud essere divizo fn natura o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del
numero delle quate da considerare non divistbile in ratura, procedendo fn tale ultimo

caso ad esprimere compiutarmente i gludizio df Indivisibilitd anche alla luce di quanto disposta
dall’art. 577 cp.c., dalfart, 846 c.o e dalla |, 3 giugno 1540, n. 1075;

9. bis. indicare if regime Impositivo della vendita nei casi in cui df facile individuazione {con Faliquota se
st tratta di VA o segnalando la difficolta col deposito in cancelleria della relazione

LOTTON® 1-2-3

In considerazione della posizione, della tipologia e delle caratteristiche edilizie i beni
oggetto della presente perizia possono essere considerati mediamente appetibili sul
mercato immohiliare.

Le unitd immobhiliari oggetto di stima sono di proprietd degli esecutati e sono gia stati
suddivisi in lotti considerando la loro conformazione e consistenza, nonché i vincoli
legali/urbanistici a cui sono soggetti.

La vendita sara soggetta a regime ad [va in quanto la proprietd & un soggetto giuridico.
E* comungue necessario wverificare la permanenza di tale regime alla data del

trasferimento.

14) RIEPILOGQ ({cfr. allegato 8 — Fascicolo Tabelle Riepilogative)

Fffettuare un repllogo in caso di pli lottl riportando anche lo stato dell’limmobile (lhera/occupato);

LOTTO N° 1
Mame dell'esecutato con seds in PELAGO (FI)
Cod. fisc.
Diritto reale pignorato Fiara proprietd - quota di 1/1
Descrizione immohile Complesso immebiliare poste nel Comune di Pelage, Con accessi da Via del

Yicahoe costituito da:
- Un capannche artigianale con resede di pertinenza costituite da
piano seminterrato, piano terra e loeali uffici al piano prime;
- Unterrene suU cdi insiste un locale magazzine da demolire in quanto
urbanisticamente non legittimo;
- Un ulteriore appezzamento diterreno eostituente area Urbana
- Due appartamenti ad uso residenziale ubicati nell’ edificie limitrofo
legati al capannone principale da vineelo di pertinenzialitd, Si
rieomprende nel Lotte 1 anche la plla 404 di fatte area di sedime
stradale (marciapiede e strada).
Estremi Catastali Catasto Fabbricati:
Foglio: 36 Plla 263 Sub. 2: cat. /8, rendita catastale £, 7.200,00
Foglio: 36 Plla 401: cat. Ff1, consistenza 2486 mo.
Foglio: 36 Plla 399: cat. Cf2, classe 1, consistenza 160 mq. , superficie
catastale mg. 218 - rendita catastale £ 512,32
Foglio: 36 Plla 402: cat. Ff1, consistenza 3072 ma.
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Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 504: cat. F/3
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 505: cat. F/3
Foglio: 36 Plla 404: cat. Ff1, consistenza 504 ma.
B.C.N.C.
Foglio: 36 P.lla 403 Sub. 508: Resede, rampa scale e ballatoio esterno a
comune
Foglio: 36 PJla 405 Sub. 507: Alloggio contatori a comune
Foglio: 36 PJla 4053 Sub. 501: Rampae Resede a comune

Catasto Terreni:
Foglio: 36 Plla 263: qualitd/classe Ente Urbano, sup. 07 are 65 ca
Foglin: 36 Plla 401: qualita/classe Ente Urbano, sup. 24 are 75 ca
Foglio: 36 Plla 394: qualitdfclasse Ente Urbano, sup. 07 are 20 ca
Foglio: 36 Plla 402: qualitdfclasse Ente Urbano, sup. 30 are 40 ca
Foglio: 36 Plla 405: qualita/classe Ente Urbano, sup. 13 are D0 ca
Foglio: 36 Plla 404: qualita/classe Ente Urbano, sup. 04 are 65 ca

Estremi Urbanistici Mel regolamente urbanistico vigente, gli immokili in guestiene ricadono in
area omogenea D (produttiva ed artigianale) - Tertitorio Urbano a prevalente
varattere industriale-artigianale-prod uttive,

In kase agli aeeertamenti eseguiti presse 'Ufficie Urbanistica del Comune di
Figline e Incisa Valdarne & risultate che il complesse di cui fanng parte le unitd
immekiliari cggette di pignoramento sono state interessate dalle seguenti
pratiche:

Capannone [ Fg. 36 p.lla 263 sub2 con resede p.lla 401)

|| fabbricato rsulta edificato in virth della concessione edilizia n. 131994 e varante n.
3717 del 14/04/1995 [detti titoli edilizi perd non sono stati visionati in quanto non
disponibili al mormento in cui & stato eseguito "accesso agli atti).

Successivame nte sono stati presentati i seguenti permessi edilizic

- Domanda di sanatorda per la quale & stata rilasciata la concessione edilizia n.
106 del 10/06/2008 per modifiche della distibuzione interma e della scala di
colle zamento ai piani, honché per am pliamento del piano seminterato

- Denuncia inizio attivitd DA n. 20,2009 del 18/02/2009 per sistermazione del
piazzale di pertinenza;

- Comunicazione inizio lavori asseverata CILA n. 11548 del 29/06/2023 pratica
edilizia n. SE9/2023 per maodifiche interme;

- segnalazione certificata di inizio lavor 3CIA prot. 2002 del 09/02/2024
pratica edilizia n 24,2024 pratica fuap 135/2024 per modifiche interme & cambio di
destinazione del piano seminte rrato.

Per tale Scia non & stata ancora depositata la comunicazione di fine lavaod, dalle
infarmazioni assunte presso Pufficio tecnico le rate per gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaro Hsultano pagate completamente; pertanto, dewe essere
terminato liter edilizio con segnalazione di fine lavori e richiesta di agibiltd oltre alla
variazione catastale. Si precisa che ci sono rispetto al progetto depositato liewvi
difformitd che possono essere regoladzzate con la presentazione della varante finale
primna del deposito della Fine Lavor. La scia edilizia de positata in data 09/02/2024 &
ancorain corso divaliditad, la comunicazione di Fine Lavori va depositata entro tre anni
dalla Fine Lavori previa presentazione della variazione catastale. Si dtiene di walutare i
costi per il completamerto della SCI1A, deposito della Fine Lavori e Agibilita oltre alla
wariaziohe catastale in Euro 2.500,00.

Magazzino [ Fg. 36p.lla304)

Dalle indagini ese guite & rsultato che tale fabbricato risulta e dificato senza i nece ssari
permesd edilizi e pertanto da considerarsi illegittimo sotto il profilo urbanistico; fra
I'altro sulla base dei collogui con il tecnico comunale lo stesso non risulta sanabile in
quanto in contrasto con i regolamenti edilizi vigenti. La sottoscritta ritiene di valutare i
costi di demolizione del manufatto compre so lo smalkimento in pubblica discarica ed |
costi relativi agli onoran tecnici per eventuale presentazione di pratiche per la
demaalizione nonché per la variazione catastale mediante deposito di Tipo Mappale a
dernolizione per la soppressione alf urbano del fabbricato complessivamente in Euro
&.600,00.

Areaurbana [ Fg.36p.lla 402)

3u tale terreno non sono prese nti manufatti

Pppartamenti per abitazione [ Fg. 36 p.lla 405 sub 504 e sub 505)

Il fabbricato di cui fanno parte i due appartarmenti  risulta edificato in virtd della
concessione edilizian., 105 del 10/06/2008 & successivavariante concessione edilizia n.
200 del 13/10,/2012.

|| fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto rimarranno a
carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il completamento e la
regalariz zazione di alcune mode ste difformita rispetto al permesso depositato | cui costi
non vengoho spe cificati in guanto nell’attribuire il valore di stima delle suddette unita
immmobiliare si & tenuto in conto di tale situazione.

Area urbana - sede stradale - { Fg. 36 p.lla 404)
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Sy tale terreno non sono presenti manufatti in guanto come pid volte detto trattasi di
sedime stradale. Vengono previsti in Euro 500,00 le spese per eventuale supporto di
profe sdonista te cnico per I'iter di cessione al comune dell’area.

Prezzo basze d'asta lotto libero

£.986.000,00 (novecent oottantaseimila/00 Euro)

Prezzo base d'asta lotto
occupato

£. 819.200,00 (pttocent odiciannovemiladuscents N0 Euro)

Creditori iscritti (vediart. 498 cp.c.)

St ato occupazionale

e = & &

T

irnrnobile & da considerarsi in parte occupatao in particolare sul capannone “a" &
presente contratto di locazione ed in parte libero ("B “c"- “d")

LOTTO N° 2

Mome dell’esecutato

cotysede in PELAGO (FI
Cod. fisc.

Diritto reale pignorato

Fiana proprietd - quota di 1/1

Descrizione immohila

% tratta di unitd immobiliare ad uso uffici costituito da un unico grande vano oltre
piccolo ripostiglio e loc w.c. postaal piano terra di un pid ampio complesso edilizio al
quale vi si accede daViadel Vicano a mezzo resede esclusivo che si sviluppa anche sul
fronte e sulla destra per chi guarda 'edificio dalla pubblica via. Sul prospetto tergale &
presente LR ampia terrazza.

Al omento del sopralluogo, Funitd immobiliare risultava ancorainfase di realizzazione
priva di tutte le rifiniture e degli infissi. La parte impiantistica (impianto elettrico ed
idro-te i osanitario) risultava presente ma non & stato possibile wverificame la
funzionalitd in quanto non allacciato alle utenze & non completamente terminato.
Cornplessivarmente I'intera strutbura, pur essendo ancora in corso di realizzazione si
presenta in cattivo stato a causa dell’abbandono della stessa, alle intermperie e da
eventi di vandalism o susseguiti nel termpo.

Estremi Catastali

Catasto Fabbricati
Foglio: 36 Plla 40% Sub. 503: cat. F/3
B.C.N.C.
Foglio: 36 PJla 405 Sub. 507: Alloggio contatori a comune
Foglio: 36 P.lla 403 Sub. 501: Rampae Resede a comune
Catasto Terreni
Foglin: 36 Plla 405: qualitafolasse Ente Urbano, sup. 13 are D0 ca

Estremi Urbanistici

Mel regolamento urkanistice vigente, Fimmobile in questione ricade in area
omogenea D (produttiva ed artigianale] - Territorie Urbane a prevalente
carattere industriale-artigianal e-prod uttive,

In base agli accertamenti eseguiti presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di
Pelago & risultato che il fabbricato di cui fa parte guante in oggetto risulta
edificatn in virtd della coneessiohe edilizia no 106 del 10/06/2008 & suceessiva
variante coneessiohe edilizia n, 200 del 1371042012,

Il fakbricate in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranne a carice dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento e la regolarizzazione di aleune modeste difformitd rispetto al
permesso depositate | ocui eosti non vengeno  specificati in guanto
nell’attrikuire il valere di stima delle suddette unitd immokiliare si g tenutein
eonte ditale situazicne,

Prezzo base d'asta

£.86.800,00 (ottantaseimilanttocento/ND Eurn)

Creditori iscritti (vedi art. 498 cp.c.)

St ato occupazionale

L'immaobile & da considerarsi lihero.
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LOTTO N° 3

MNome dell’esecutato

coty sede in PELAGO (FI)
Cod. fisc.

Diritto reale pignorato

Fiena proprietd - quotadi 1/1

Descrizione immohile

Sitratta di unitd immoebiliare ad use Incale di deposito costituite da un unico
vahn posta al piann seminterrate del pill ampio complesse edilizio al quale si
aecede da Via del Wicano al civico 11 a mezzo di rampa e resede & comune g
porzione di loggiate eselusive,

Complessivamente  'unitd  immokiliare  si presenta in discrete stato
manutentive con rifiniture medeste costituite da pavimento in cemente del
tipe industriale, infissi esterni in alluminiofferro prive di servizio igienico ed
impianto di risealdamento, B presente impianto elettrice eon distribuzione in
parte del tipe sottetraceia ed in parte esterno per eahalette che perd nen
risulta allacciate autonomamente al rete di distribuziene, Mon & stato
prssibile verificarne la funzienalitd in guante non funzienante al momente del
soprallucgo.

Estremi Catastali

Catasto Fabbricati
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 506: cat. Ff3
B.C.N.C.
Foglio: 36 Plla 40% Sub. 501: Rampa e Resede a comune
Catasto Terreni
Foglio: 36 Plla 405: qualita/classe Ente Urbano, sup. 13 are D0 ca

Estremi Urbanistici

Mel regelamente urkanistice vigente, I'immoekile in questicne ricade in area
emogenes D (preduttiva ed artigianale] - Territorie Urbane a prevalente
rarattere industriale-artigianale-prod uttive,

In base agli accertamenti eseguiti presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di
Pelago & risultato che il fabbricato di cui fa parte quante in oggetto risulta
edificate in virtd della ceneessiohe edilizia no 106 del 10/06/2008 & successiva
vatiahte coneessione edilizia n, 200 del 1371052012,

E' stata presentata anche la SCl& n. 286/2012 in data 25/10/2012 per
frazionamento del piano seminterrate, ampliamento loggiate e realizzazione
di scannafosso, S5 oevidenzia che la comunicazione di fine lavori relativa al
suddettn titele edilizio nonché la pratica di agibilitd allegata si riferiscono ad
una unitd immokiliare non cggetto di esecuzione ed attualmente di proprietd
di terzi,

Il fabbrivate in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranne a carice dell'aggiudicatario e pratiche edilizie e catastali per il
completamente i cui costi nen vengono specificati in quanto nell’attribuire il
valore di stima delle suddette unitd immobiliare si & tenuto in eonto di tale
situazinne, Siritiene perd di valutare i costi per la realizzazione della parete a
delimitazione dello scannafosso anceora da eseguire in Euro 2,000, 00

Prezzo base d'asta

£. 44.800,00 (quarantaguattromilaottocento /00 Euro)

Creditor iscritti (vedi art. 498 cp.c.)

St ato occupazionale

~ls & 5 @

immohile & da considerarsi libero.
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15) ALLEGATI

consegnare insleme alla relazione, in fogli staceat! dall’elaborato, alla relazione:

una tahella rlepilogativa per clascun latto come do schema allegato, indicandowi 1l valore di
mercato lbero\occupato e quello a base d'asta;

-fotagrafie esterne ed lnterne del/l benedl, nonché la relativa planimetria (N8, 5! invita a non
fotografare persone e ad oscurare targhe di auto);

-gh avwlsl di Ficevimento delle raccomandate di cul al punto §° fawwisi di inizlo aperazioni peritall].

S5 allega alla presente relazione e ne costituisce parte integrante la seguente
documentazione

I — Fascicolo documentazione fotografica

2 — Fascicolo comunicazioni e verbali di sopraliuogo

3 — Fascicolo documentazione catastale

4 — Fascicola atto di provenienza

5 — Foscicolo urbanistion

6 — Fascicolo contrat di locazione e atto unilaterale d'obbligo
7 = Fascicolo Documentazione conservatoria

& — Fascicolo Quaotaziont irmmobifiari e cormparabili

9 — Fascicolo Tabella repilogative

CONCLUSION!

Con quanto sopra esposto la sottoscritta ritiene di aver adempiuto all’incarico affidatole,
allega la documentazione descritta sopra che & parte integrante della relazione e rimane
a disposizione del Giudice per ogni eventuale ulteriore chiarimento dovesse necessitare.
Empoli li 18.01.2025

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

{Geometra Teresa PEPE)
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