TRIBUNALE ORDINARIO DI PRATO
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Esecuzione n 63/2024 G.E. dott. ENRICO CAPANNA
Contro:
promossa da:
YODA SPV sHl

creditore intervenuto
i

R EL A Z 1 O NE
DI CONSULENZA TECNICA

La sottoscritta Geom. Carolina Brogi, nata a Prato il 27.02.1969, residente in Cermignano Via B.
Spinelli, 11, con studio in Prato Via Bruno Buozzi 4/2, in data 25/09/2024 ha prestato giuramento in
qualita di C.T.U.

1) verficare, prima di ogni affra aftivita, fa completezza della documentazione di cui alfart. 567, 2°
comina c.p.c. (estraffo def catasto e certificat! deffe iscrizioni e trascrizioni refative alfimmobile
pignorafo effeffuate nef venti anni anteriorf alla frascrizione del pignoramento, oppure cettificato
nofarife affestante le risuffanze deffle visure catastali e dei registri immobifiar) segnalando
immediatamente al giudice ed al credifore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla
hase del documenti in afti, Felenco delfe iscrizioni e delfe trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, senfenze dichiarative di fallimento); acquisire, ove non
depositate, le mappe censuarie che egli rkenga indispensabili per la correffa identfficazione del
bene ed | cettificati di destinazione urbaristica (solo per i terreni) dif cuf alfarticolo 30 del DP.R. 6
gitgno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio dif deffa documentazione da paite
defAmministrazione compefente, della rektfiva richiesta, verfficare, sulla _base degli afti di
provenienza {provvedendo ad acquisith, ove non presenti aghi att], Ja titolarka del dirifto_reale

pignorato in capo al soggefto esecutato e fa continuita delle trascrizioni fino aif atto di provenienza
uffraventennale;

Come richiesto e indicato in premessa, é stata verificata la completezza della documentazione di
cui allart. 567, 2° comma c.p.c. fornita dal creditore procedente ed in merito alla cerificazione
ipotecaria rilasciata dal Notaio Andrea Venturini in data 30/07/2024 e relativa alle formalita al
ventennio e fino al 29/07/2024.

RISCONTR} IPOTECARI

Fermo restando quanto gia acquisito in atti e risultante dalla documentazione storico-ipotecaria
ventennale, che comprende anche le formalita di seguito elencate, alla data odierna a carico delle
Sig.re per i diritti di /2 di piena proprietfa,

per i diritti di 1/2 df piena proprieta, con riferimento alle unita
immobiliari oggetto di pignoramento risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

TRASCRIZIONI-IPOTECHE

TRASCRIZIONE n. 5220 del 04.07.2024, VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI del 24/06/2024
1
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N. Repertorio 1299/2024, emesso da Ufficiale Giudiziario di Prato, a favore di YODA SPV SRL con
sede in Conegliano (TV) (C.F. 05111630264), contro come sopra
generalizzate entrambe per le rispettive quote di ¥z ciascuna della piena proprieta dei beni posti
nel comune di

CALENZANO

Fgi 70 Pila 194 Sub. 1
Fgl 70 P.lla 194 Sub 2
Fgi 70 Plla194 Sub 3
Fgl 70 P.lla 194

ISCRIZIONE n. 2375 di R.P. del 29.06.2004 IPOTECA YOLONTARIA emessa ha garanzia di
mutuo fondiario di Euro 800.000,00, come da atto ai rogiti Notaio Vincenzo Persiani del
23.06.2004 rep. N. 11179, a favore della Cassa di Risparmio di Firenze, contro
{terzo datore di ipoteca) come sopra generalizzata e
(terzo datore di ipoteca) e con sede in Calenzano (FI) C.F.
debitore non datore di ipoteca, gravante sui seguenti beni posti nel Comune di:

Calfenzano
Fgl 70 Plla 194 Sub. 1
Fgl 70 Plla 194 Sub 3

N.B. Tale formalita e stata annotata di proroga della durata del mutuo in data 19/05/2009 al n.
970 di R.F. e rinnovata con iscrizione def 20/06/2024 al n. 1181 del R.P. a favore della Cassa

di Risparmio di Firenze, contro (ferzo datore di ipofeca) come Sopra
generalizzata, come sopra generalizzafa (ferzo dafore di ipoteca) e

con sede in Calenzano (Fi) C.F. debifore non datore di
ipofeca.

ISCRIZIONE n. 2909 di R.P. del 29.06.2006 IPOTECA YOLONTARIA emessa ha garanzia di
mutuo fondiario di Euro 600.000,00 si come da atto ai rogiti Notaio Vincenzo Persiani del
20.06.2006 rep. N. 15553/3729, a favore Cassa di Risparmio di Firenze, contro
(terzo datore di ipoteca) come sopra generalizzata e
(terzo datore di ipoteca) e con sede in Calenzano (FI) C.F.
debitore non datore di ipoteca, gravante sui seguenti beni posti nel Comune di:

Calenzano

Fgl 70 Plla 194 Sub. 1
Fgl 70 P.lla 194 Sub. 2
Fgl 70 Plla 194 Sub 3
Fgl 70 P.lla 194

Noir essendoci terreni oggetto del pignoramento, non vi e necessia del Certificato di Destinaz ione
Urbanistica, mentre la planimetria catastali del bene e inserita nelfallegafo 3)

2) descrivere, previo necessario_accesso, anche avvalendosi del custode (con il guale dovra
prendere contaffo per concordare la dafa del sopraffiiogo) e anche laddove occoma della foiza
pubblica e delfausifio di un fabbro (a cié essendo if custode espressamente e preventivamente
autorizzato da guesto giudice), limmobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune, localita,
via, numeio civico, scala, plano, interno, carafferistiche infeme ed esteme, supetficie (calpestabile)
in mq., confini e datf catastali affuali eventuali pertinenze, accessori ¢ mifesimi di parti comun{
(favatoi, soffitfe comuni, locali di sgombero, poitineria, riscaldamento ecc.);
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"ELENCAZIONE BEN], UBICAZIONE, DESCRIZIONE COMSISTENZE £ CONFINI

Il compendio immobiliare oggetto del pignoramento & composto da tre unita immobiliari, due
con destinazione produttiva ed una civile abitazione, tutte comunicanti tra loro e aventi comunque
ingresso indipendente dalla pubblica via, poste nel comune di Calenzano (FI) Via San Morese nc
24/28.

Vengono pertanto costituiti lotti separati per le unita immobiliari

LOTTON. 1
UBICAZIONE
Comune: Calenzano (Fl)
Via San Morese nc 2428
Piano: Te 1
N° Interno #/

DESCRIZIONE DET BEM/

Trattasi di due unita con destinazione produttiva con uffici e servizi al piano temra e
magazzino al piano primo, facenti parte di un pit ampio edificio a due piani fuori terra, comprendente
oltre alle due unitad produttive, anche un appanamento per civile abitazione (Lotto N. 2), il tutto
avente accesso sia dal civico 24 della Via San Morese che dal civico 28; le unita facenti parte del
Lotto N. 1, si sviluppano interamente al piano terra e al piano primo e sottosuolo.

COMSISTENZA

Piant Terra (Hrmed 3.25 mi)-Ultici e Officina Meccanica
Mg 52.30+23.00+160.40= Mq 239.30

Piano Terra (Hmed 4.04-Hmed 3. 12 mi)-Teffole esteriie e bcali ad uso depositf
Mg 81.13+43.70488.51+26.18+27.00+19.00+17.70= Mq 303.22

Piano Terra (H 4.47 mi)-1 aboraforio lindustriale
Mg 8.30+442 50+9.50+24.80+6.40= Mq 491.50

Piano Terra {Hmed 3.42 mi)-Uffici-Mensae C.T.
Mg 10.60+3.80+3.50+30.10+7.00+6.90+3.60+24 30+19.50+10.20+12.60= Mg 132.10

Piant Primo (Hmin 3.20-Hmax 5.00m)-Magazz ino/Deposito
Mg 236.50+11.10+2.80= Mq 250.40

Accessori Esterni piano primo-Tenrazz ¥Balconi
Mg 36.60+13.50= Mq 50.10

Supenicie Utife

- Piano Terra (Uffici-Off. Mecc .-Laboratorio) Mg= 62.90
- Piano Terra (tettoie esterne e loc. Dep.) Mq= 303.22
- Piano Primo (Magazzino/deposito) Mq= 250.40
- Accessori Estemi (Terrazzi/Balconi) Mg= 50.10
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Supericie Lorda

- Piano Terra (Uffici-Off. Mecc .-Laboratorio Mg = 90231

- Piano Primo (Magazzino/deposito) Mg= 416.40
- Piano Terra (tettoie esterne e loc. Dep.) Mg= 279.11
- Accessori Estemi (Terrazzi/Balconi) Mg= 5010

Calcofo Supeificie Commerciale Ragauadiiata

Al fine di individuare un unico dato di consistenza riferito alle porzione immobiliare descritta,
di seguito si riporta il calcolo della supetficie ragguagliata determinata considerandole tettoie esteme
e depositi 1/3 della loro superficie lorda, e 1/3 della superficie lorda dei terrazzi, ottenendo peranto :

- Superficie Lorda commerciale P. Terra e Primo Mg 1.318.71
- Superficie Lorda Commerciale Tettoie
Estemi (279.11/3) Mq 93.04
- Superficie Lorda commerciale Terrazzi
{mq 50.10/3) Mg 16.70
Jotale superficie Lorda ragquagliata Mg 1.42845

Millesimi Di Parti Comuni. HiHf

DESCRIZIONE SPECIFICA DE! BEM

Le unita immobiliari oggetto della presente relazione fanno parte di un vecchio complesso
immobiliare realizzato negli anni ‘70, costituito da locali ad uso industriale e una civile abitazione
avente ingresso dalla via San Morese 24/28 del comune di Calenzano. Le unita facenti parte del
Lotto M. 1 hanno accesso sia dalla Via San San Morese al civico 24, tramite resede a comune con
'unita descritta al Lotto N. 2, sia dalla Via San Morese 28/A.

Trattasi di due untta catastalmente distinte, una posta al piano terra e formata da Uffici,
officina meccanica tettoie e depositi estemi nonché laboratorio, e I'altra posta al piano primo alla
quale pero si accede esclusivamente da vano scala e montacarichi posti all'interno del laboratorio al
piano terra (per questo motivo si & ritenuto di dover procedere a costituire un solo lotto).

Le unitéd si presentano in buono stato di manutenzione, con pavimentazione in pare
industriale ed in parte con mattonelle in gres, per quanto riguarda i due grandi locali destinati a
laboratorio al piano terra e magazzino/deposito al primo piano. | locali destinati ad ufficio invece sono
pavimentati con parquet chiaro in parte e con piastrelle di ceramica di vecchia fattura. Per cio che
riguarda l'officina meccanica la stessa & copenta con tettoia in pannelli coibentati e struttura in ferro

Gli infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in ferro e vetro di tipo
industriale.

L'impianto eleftrico & realizzato con canaline di tipo industriale, mentre l'impianto di
riscaldamento/raffreddamento, dove presente & a pompa di calore.

L'immobile si trova ubicato in zona periferica {zona industriale) del Comune di Calenzano,
con facilita di accesso allo stesso, sia per quanto riguarda in mezzi pubblici, nelle vicinanze con
fermate per Autobus, sia per quanto riguarda con mezzi privati in quanto vi si arriva da varie
direzioni. Inolire nelle vicinanze troviamo negozi di vicinato, supermercati, banche, ufficio postali. A
poca distanza si trova I'ingresso per l'Autostrada A1.

COMNFINS

Le unita confinano con: Via San Morese su pil lati, prop. parti esecutate, s.s.a..
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*REFERENZE CATASTALI"

Al catasto fabbricati del Comune di Calenzano lunita immobiliare risulta giustamente
intestata alla parte esecutata, ed & cosi censita:

® Fgl. di mappa 70, particella 194 sub. 1 cat. D/7 rendita catastale 5.101,56 Euro
. Fgl. di mappa 70, particella 194 sub. 3 cat. D/7 rendita catastale 2.155,69 Euro

Si allega alla presente con il n. 3 la visura catastale relativa al suddetto classamento e la
planimetria (All. n. 3). Si precisa che la planimetria relativa all'unita immobiliare corrisponde allo stato
dei luoghi.

LOTTON 2

UBICAZIONE

Comune: Calenzano (Fl)
Via San Morese nc 24
Fiano: 1 e S1

N° Interno #/

DESCRIZIONE DEI BEM/

Trattasi di un appartamento facente parte di un edificio a due piani fuor terra e sottosuolo,
comprendente unita produttiva con uffici e senvizi (Lotto N. 1) avente accesso indipendente dal
civico 24 della Via San Morese, che si sviluppa interamente al piano primo e sottosuolo.

CONSISTENZA

Piano Primo (H 3,00 m)-Ab#az jone
Mq 25.30429.8+17.14+10.20+16.58+7.87+17.114+6.18+24 .10

Accessori Esterni

Loggia + Terrazz i/Balconi

Mq 53+6.50+7.50

Cantina {con accesso esterno) (H 1.80 mi)
iy 52.44

Supetficie Utile

- Abitazione Piano Primo Mg= 154.30
- Accessori Estemi Mg= 67.00
- Cantina Esterna Mg= 5244

Supetficie Lorda

- Abitazione Mg = 185.00
- Accessori Estemi Mg= 67.00
- Cantina Esterna Mg= 5244

Calcolo Superficie Commerciale Ragquagiiata
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Al fine di individuare un unico dato di consistenza riferito alle porzione immobiliare descritta,
di seguito si riporta il calcolo della superficie ragguagliata detemrminata aggiungendo all'intera
supeificie lorda della abitazione, 1/3 della superficie lorda della cantina, 1/3 della superficie lorda dei
terrazzi :

- Superficie Lorda commerciale Abitazione Mg 185.00
- Superficie Lorda Commerciale Accessori

Estemi (67,00/3) Mg 22.33

- Superficie Lorda commerciale Cantina
Estemo (mq 52.44/3) Mg 17.48
Totale superficie raqauiagliata Mg 224.81

Millesiti Di Pairti Comund. HiHf

DESCRIZIONE SPECIFICA DEf BEM

L'unita immobiliare oggetto della presente relazione fa parte di un vecchio complesso
immobiliare realizzato negli anni "70, costituito da locali ad uso industriale e una civile abitazione
avente ingresso dalla via Morese 24/28 del comune di Calenzano. L'appantamento ha accesso dal
civico 24 di Via San Morese tramite resede a comune mediante il quale si accede allingresso al
piano terra ralzato, dove si trova il vano scala esclusivo che garantisce l'accesso al piano primo
dove si sviluppa interamente [unita. L'appatamento si presenta di oftime condizioni di
manutenzione, ed & composto da ampio ingresso, tre camere da letto matrimoniali, disimpegno zona
notte, due bagni, cucina abitabile, e grande soggiorno con camino. Fa parte dell’'unita immobiliare un
ampio loggiato estemo e due balconi. Al piano terra con accesso esterno dal resede a comune vi &
l'accesso alla cantina posta al piano interrato, la quale perd al momento del sopralluogo non era
visionabile a causa del posizionamento in corrispondenza dell’accesso di numerose casse con
legna.

L'unita si trova in normali condizioni di manutenzione, con pavimenti in ceramica chiara,
porte in legno tamburato color marrone, ed infissi estemi in legno e avvolgibili in plastica marroni.

L'impianto elettrico e realizzato tutto in traccia cosi come l'impianto di riscaldamento che &
termo singolo con caldaia a gas murale esterna per il riscaldamento e la produzione dell'acqua calda
sanitaria.

L'immobile si trova ubicato in zona periferica del Comune di Calenzano, con facilita di
accesso allo stesso, sia per quanto riguarda in mezzi pubblici, nelle vicinanze con fermate per
Autobus, sia per quanto riguarda con mezzi privati in quanto vi si arriva da varie direzioni. Inoltre
nelle vicinanze troviamo negozi di vicinato, supermercati, banche, ufficio postali. A poca distanza si
trova l'ingresso per 'Autostrada A1.

CONFINS

L'abitazione confina con: Via Morese su piu lati, prop. parti esecutate, s.sa..

*REFERENZE CATASTALI"

Al catasto fabbricati del Comune di Calenzano lunita immobiliare risulta giustamente
intestata alla parte esecutata, ed & cosi censita:

® Fgl. di mappa 70, particella 194 sub 2 cat. A/3 Cl. 2 Vani 7,5, mq 197, rendita catastale
639,12 Euro

Si allega alla presente con il n. 3 la visura catastale relativa al suddetto classamento e la
planimetria (All. n. 3). Si precisa che la planimetria relativa all’'unita immobiliare corrisponde allo stato
dei luoghi.

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

Firmato Da: BROGI CAROLINA Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTROMIC SIGNATURE CA& Serial¥: 3d626a



3) accertare la corformita tra la descrizione affuak del bene (indirzzo, numero civico, piano,
inferno, dati cafastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
rifevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non
consentono la sua univoca identificazione; h) se i datf indicati in pignoramento sono emonel, ma
consenfono [lindividuszione del bene; ¢) se | dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a queli affuali hanno in precedenza individuato Fimmobife rappresenfando, in
questo caso, & storia catastalke del compendio pignorato;

La descrizione e i dati riportati nel pignoramento sono corretti

4) ove nrecessano per procedere fruffuosamente alfla vendita, senza che vi sia hutife aggravio di
spese a carico del credifore procedente, e dando compiifa e motivata glustificazione delfa
necessita (avuto conto defla possibile successiva assoggettabilita alla L. n. 122/2010), eseguire fe
necessarie variazioni per laggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o
mancanza di idonea planimetra def bene, alla sua correzione 0 redazione ed alfaccatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accafastate (anche mediante procedura DOCFA o
aggiornamento della mappa cafastale);

Per il Lotto n. 1, le planimetrie depositate in data 08/04/1987 con i numeri 49741 e 49742,
allegate alla pratica di condono edilizio, non rappresentano correttamente lo stato dei luoghi dei beni
oggetto del lotto in questione.

In paricolare, si riscontrano piccole difformita interne (aperure, tramezzature, ecc.),
descritte di seguito, che tuttavia non modificano né la consistenza né la rendita catastale. Le
suddette planimetrie individuano comungue i beni staggiti del Lotto 1.

Nella planimetria 49741/87 si evidenzia che l'angolo sul lato nord (attualmente occupato
dall’'officina meccanica) & rappresentato fratteggiato, in quanto corrisponde al sedime della particella
481 del Foglio 70, intestata ad altra proprieta e oggetto della variazione catastale n. 49745
dell'08/04/1987. Tale variazione era stata comunque presentata dal sig. , all'epoca
proprietario dell'intero complesso immobiliare staggito, e allegata alla pratica di condoho edilizio
rilasciata dal Comune di Calenzano.

Attualmente non & possibile procedere alla redazione di una planimetria catastale corretta
per fusione, poiché le ditte catastali non corrispondono. Inoltre, la sottoscritta non ha reperito
scritture private efo atti che regolarizzino tale situazione.

Per il Lotto N. 2 la planimetria catastale depositata in data 17.06.2011 al n. FI0195591
corrisponde allo stato dei luoghi e rappresenta correttamente I'unita oggetto del Lotto in questione.

| 5} indicare futilizzaz fone prevista daffo strumento urbanistico comunale; |

Nell'attuale Piano regolatore del Comune di Calenzano il bene oggetto della procedura
ricade nella seguente disciplina:

Area ricadente all'intemo del territorio urbanizzato-Art. 5 Aricolazione generale del territorio
e Aree a piattaforme produttive commerciali direzionali TPS2a-Art. 47 Aree a piattaforme produttive
commerciali direzionali

4} indicare la conformita o meno delfa costrizione alle autorzzazioni o concessioni amministrative
e fesistenza o meno di dichiarazione di agibiffa. In caso di costruzione realizzata o modficata in
violazione della normativa urbanistico — edilizia, FEsperio dovra descrivere deffagliatamente la
tipologia deghi abusi riscontrati e dire se l'iflecio sia stato sanafo o sia sanabile in base combinato
disposto dagif aftt. 46, comma &5, def D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, comma 6° della L.28
febbraio 1985, n.47, indicando i costi per Fevenfuale ripristino nelf caso in cui Fabuso non sia
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sanabile; dovra affresi procedere alla verifica sulfeventuale presentazione di istanze di condono,
indicando fl soggeffo istanfe e la normativa in forza della quale listanza sia stafa presentata, lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del tifolo in sanatoria e evenfuali oblazioni gia
corrisposte o da corrispondere; in ogni alro caso, alla verfica, &l fini delfa istanza df condono che
faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobilf pignorati si frovino nelle
condizioni previste dalfarticolo 40, sesto comma della leqge 28 febbraio 1985, n. 47 owvvero
dalfarticolo 46, comma 5 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380,
specificando ff costo per if conseguimento del tifolo in sanaforia;

ACCERTAMENT! URBANISTIC O-EDIL {71

L'intero complesso immobiliare cui fanno pare i due Lotto staggiti & stato edificato con
licenza edilizia N. 40 del 1970, presentata in data 25.03.1970 al n. 3274 di P.G. rilasciato in data
01.12.1970. Successivamente per i due lotti sono state depositate le seguenti pratiche edilizie:

LOTTON. 1eN. 2

. Condono edilizio ai sensi della Legge 47/85 presentato al Comune di Calenzano in data
29.03.1986 al n: Ordine 820, rilasciato in data 19.01.1996 e ritirato in data 19.12.2001;

. Denuncia di Inizio Attivita Edilizia del 30.08.1996 P.G. n. 16932;

. Comunicazione Inizio Aftivita Edilizia Libera presentata in data 16.06.2010 P.G. 12771,

Pratica Edilizia n. 214/2010;.
. Aftivita Edilizia Libera presentata in data 08006/2011 P.G. 10977, Pratica Edilizia N.229/2011.

Successivamente a tale pratica non sono state rintracciate ulteriori pratiche edilizie.
LOTTON. 1

Da quanto emerso nel corso del sopralluogo, con riferimento allultimo elaborato grafico
depositato e allegato al condono edilizio risultano presenti delle difformita interne relative a
realizzazione efo spostamento di tramezzature interne, in paricolare nella zona uffici e tettoie
esteme, in guest'ultime inoltre una porzione di tettoia & stata adeguata alla sporgenza maggiore di
guella a flanco. Si sono riscontrate anche lievi difformita sulle quotature interne tali comungue da
rientrare nella tolleranza prevista dalla normativa vigente.

A seguito di colloquio avuto con i tecnici del Comune di Calenzano-Ufficio Techico- dette
lievi difformita possono essere sanate con il deposito di una CILA tardiva per opere gia eseguiti che
comporta una spesa di € 2,500,00 per onorari professionista incaricato, € 50,00 diritti di segretaria. A
questi devono essere aggiunti gli oneri relativi alla sanzione amministrativa pari ad Euro 1.000,00.

Pertanto per sanare dette difformita si stima un importo pari ad Euro 3.550,00 oltre oneri di
Legge. Conseguentemente si dovra procedere con l'aggiornamento catastale delle 2 unita
immobilian prevedendo un costo pari ad € 800,00 per onorari professionista incaricato ed € 200,00
per diritti catastali per un totale di € 1000,00 oltre oneri di Legge

LOTTON. 2

Da quanto emerso nel corso del sopralluogo, con riferimento allultimo elaborato grafico
depositato e allegato all'Attivita Edilzia Libera del 2011, si sono riscontrate lievi difformita sulle
guotature interne tali comungue da rientrare nella tolleranza prevista dalla normativa vigente oltre
che piccole differenze relative alle mazzette inteme, anch’esse rientranti nelle tolleranze edilizie, e
tutte non soggette a deposito di pratiche edilizie specifiche.

Tutto cid descritto in precedenza risulta meglio evidenziato nella planimetria da me utilizzata
durante il sopralluogo con le relative misure effettuate durante lo stesso (all. n. 4).

| 7) dire se e possibile vendere i beni pignorafi in uno o piu lotti; provvedendo, in quest'ultimo caso, |
8
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alfla loro formazione, procedendo inoffre (solo previa auforzazione del Giudice delfesecuzione)
aifidentiicaz fonre dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; FEsperfo dovra allegare, in
guesto caso, alfa relazijone estimativa i tipi debifamente approvati dalUfficio Tecnico Erariale,

Le unita immobiliari staggite, come sopra descritte nelle loro caratteristiche, peculiarita e
dotazioni, oggetto di pignoramento per l'intera piena proprieta, costituiscono N. 2 Lotti vendibili
singolarmente.

Si ritiene infatti come precedentemente precisato che le due unita periziate nel Loffo M. 1
non possano essere vendibili singolarmente speciaimente l'unita al piano primo che non ha un
accesso autonomo ma deve accedere esclusivamente tramite I'unita del piano terra o dal loggiato
del Lotto N. 2.

&) dire, se Fimmobile e pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura, procedendo, in
questo caso, alla formeazione del singoli lofti (ed ove necessarb, alfidentificazione def nuovi
confini, nonché alla redazione de! frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debifamente approvali daliUfficio Tecnico Eranale) dicando i valore di ciascuno di essi e fenendo
conto delle quote dei singoli comproprictari e prevedendo gli eventuali conguaghf in denaro;
fEsperto dovra procedere, in caso contrario, afla stima delfintero, esprimendo compiutamente if
giudizio di indivisibilita evenfuaimente anche alla luce di quanto disposto dalfart.577 c.p.c..
dalfart.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078,

L'unita immobiliare staggite sono state pignorate per le rispettive quote di comproprieta degli
esecutati per la totalita della piena proprieta del 100%.

9) accertare se fimmohile e libero o occupato, acquisire if titolo legittimante if possesso o la
defenzione del bene evidenziando se esso ha dafa cerfa anteriore afla frascrizione del
pignoramento, verificare se risuffano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di
focazione efo se risuffino comunicazioni alla focale autorita di pubblica sicurezza ai sensi delfart. 12
delD.L. 21 marzo 1978, n.59, convertifo in L. 18 maggio 1978, n. 191, qualora risultino contratti di
focazione opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra indicare la data di scadenza, la dafa
fissata per il rilascio 0 se sia ancora pendente il refativo giudizio, nmeftendo al custode giudiz faro
di riscuotere i canoni di focazione. in tale ipotesi, provveda alfresi a verificare la congruita del
canone di locazione pattuito ai sensi deifart. 2923 comma 3, c.c. Acquisire alfresi certificato stotico
di residenza delfesecutafo, verfficando in ogni caso se l'immobile costituisce abifazione principak

delfesecutato sulfa base di ogni efermento di faffo utike a fale accertamenteo;

LOTTON.1

La softoscritta ha proweduto ad inoltrare PEC in data 30.09.2024 protocollo 224810,
allAgenzia delle Entrate di Firenze per richiedere atti di locazione in essere registrati presso la
stessa; in data 13.01.2025 I'Ag. delle Entrate di Firenze rispondeva inviando copia del contratio
attualmente in essere, registrato 03.03.2023 al n. 5686 serie 3T, stipulato tra le Sig.re

(entrambe parte esecutata) e la Soc. . con sede in Calenzano
Via San Morese 28/A (c.f. 02252880972). Detto contratto ha dura di sei anni con inizio il 06/02/2023
e fine il 05/02/2029, rinnovabile di ulteriori sei anni. |l canone annuo & stato pattuito in Euro
42.000,00, canone mensile di Euro 3.500,00, da aggiornare nella misura del 75% della variazione
che ISTAT avra accertato essere intervenuta nell'anno precedente sui prezzi.

Il contratto di locazione del 2023 é opponibile alla procedura essendo la data di registro

precedente alla trascrizione del verbale di pignoramento immobiliare {(all. n. 11).

La sottoscritta ha poi provweduto ad eseguire un indagine del mercato immobiliare, stabilendo che:
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osservando il mercato immobiliare, in particolar modo quello relativo agli afftti, la sottoscritta ha
vetrificato che per unita analoghe e simili il prezzo di mercato & il seguente:

= ai soli fini di completezza dellindagine, per la valutazione dei beni si rileva, a titolo meramente
indicativo, che il comitato consultivo misto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare presieduto dal
Direttore del’Agenzia del Teritorio di Firenze nel comune ove ricadono le unita immobiliari oggetto
di valutazione indica per gli immobili produttivi in normale stato di conservazione valori da 2.10
€/mq. a 3.80 €/mg X mese (quotazione media €/mq X mese 2.90);

« il borsino immobiliare per unita analoghe e simili nella stessa zona riporta come quotazione media
3.78 €/mq per mese;

Fatte tali premesse, posso attribuire i seguenti valori unitari al metro quadrato di superficie
lorda ragguagliata mensile:
Superficie ragguagliata mq. 1.428,45x 2,9 (€/mg X mese) €.4.142,50

Importo canone di Locazione annuale arrotondato €. 49.710,00

A fale proposito si ritiene che la valutazione ex art. 2923 com. 3 cc., secondo il quale “in ogni
caso lacquirente non é tenuto a rispettare Ja locazione qualora il prezzo convenuto sia inferiore di tn
ferzo al giusto prezzo o a quello risuftante da precedenti focazionf, non sia soddisfatta essendo il
valore di 1/3 pari ad Euro 2.800,00 circa e pertanto il prezzo previsto nel contratto di locazione del
2023 sia congruo.

Per comettezza, la softoscrita fa presente che nel contratto di locazione in essere del 2023,
nella descrizione delle unka locate, sono state correftamente inserite le due unifa, piano ferreno e
primo, e sono state anche allegate planimetrie relative agh immobilii invece nella descrizione
catastale cosi come aifart. 9 del predefto contrafto, viene indicata catastalmente solo funita al piano
ferra individuata dal Sub. 1, e allegato solo FAPE di defta unfa. Ritengo comungue che Ia
consistenza e la volonta delle parti sia ben individuabile nella descrizione fisica riportata a pag. 1 del
confratfo medesimo, e ben individuabile nelle planimetrie allegate, nonché nelflutilizzo affualke dei
focalf.

fnoltre akuni locali del piano tema lato ingresso via San Morese 24, sono utilizzarti dalla
sig.ra e suoi famifiari, senza tifolo specifico essendo gif stessi facenti paite def contratfo
di affitto sopra deffo.

LOTTON 2

Al momento del sopralluogo labitazione risulta essere I'abitazione di una delle due esecutate
con la rispettiva famiglia, . A tale proposito la sottoscritta ha provveduto a richiedere
allAnagrafe del Comune di Calenzano cedificato storico di residernza delle esecutate accertando
quando segue:

limmobile risulta essere la residenza della Sig.ra {(esecutata) e rispettivi
familiari.

id)  ove limmobile sia occupato dal contige separato o dallex coniige del debifore esecutato,
acquisire if provvedimento df assegnazione della casa coniugale;

Al momento del sopralluogo enframbe le unitéd oggetto di pignoramento NON risultavano
occupate, in particolare quella del Loffo V. 2, dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore
esecutato

i1} indicare fesisfenza sui beni pignorati di eventuali vincoli arfistici stonci alberghierf di
inalfienabilifa o di indiisibiffa, indicando separatamente queli che resteranno a carico
delfacquirente e quelli che saranno invece cancellati o regolarizzati dalfa procedura, in quest'ultimo
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caso prowedendo anche alla bro quantificazione. In particolare, per i vincoli che resferanno a
carico delfacquirente.

fe domande giudiziali (indicando se la causa e ancora in corso);

gli afti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

gli akri pesi o fimitazioni d'uso (es. oneri reali servitd, diritfo d'uso e abifazione, assegnazione al

coniuge, efc.).
Per i vincoli e onent giuridici che saranno cancelfati o regolarizzatf al momento della vendita a cura
e spese delfa procedura:

fe isCriz fori;

{ pignoramenti ed akre frascrizioni pregiudiz fevoli;

fe difformita urbanistico-catastali

Sui beni oggetto di esecuzione, Loffo A 1 e 2, NON ci sono altri vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita, domande giudiziali, atti di asservimento urbanistico e
cessione di cubatura, altri pesi o limitazioni d’'uso.

Per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a
cura e spese della procedura si ha:

« TRASCRIZIONE n. 5220 del 04.07.2024, VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI del 24/06/2024
N. Repertorio 1299/2024, emesso da Ufficiale Giudiziario di Prato, a favore di YODA SPV SRL con
sede in Conegliano (TV) (C.F. 05111630264), contro come sopra
generalizzate entrambe per le rispettive quote di ¥ ciascuna della piena proprieta del beni posti
nel comune di

CALENZANO

Fgi 70 Plla 194 Sub. 1
Fgl 70F.lla194 Sub 2
Fgi 70 Pila194 Sub 3
Fgi 70 P.lla 194

» ISCRIZIONE n. 2375 di R.P. del 29.06.2004 |IPOTECA VOLONTARIA emessa ha garanzia di
mutuo fondiario di Euro 800.000,00, come da atto ai rogiti Notaio Vincenzo Persiani del
23.06.2004 rep. N. 11179, a favore della Cassa di Risparmio di Firenze, contro
(terzo datore di ipoteca) come sopra generalizzata e

(terzo datore di ipoteca) e con sede in Calenzano (FI) C.F.
debitore non datore di ipoteca, gravante sui seguenti beni posti nel Comune di:

Calenzano
Fgi 70 Plla 194 Sub. 1
FQi70 Plla 194 Sub 3

N.B. Tale formalita é stata annotata di proroga della durata del mutuo in data 19/05/2009 al n.
970 di R.F. e rinnovata con iscrizione def 20/06/2024 al n. 1181 del R.P. a favore della Cassa

di Risparmio di Firenze, contro (ferzo datore di ipofeca) come sopra
generalizzata, come sopra generalizzata (ferzo dafore di poteca) e

con sede in Calenzano (Fi) C.F. debifore non dafore di
ipofeca.

» ISCRIZIONE n. 2909 di R.P. del 29.06.2006 IPOTECA VOLONTARIA emessa ha garanzia di
mutuo fondiario di Euro 600.000,00 si come da atto ai rogiti Notaio Vincenzo Persiani del
20.06.2006 rep. N. 15553/3729, a favore Cassa di Risparmio di Firenze, contro
{terzo datore di ipoteca) come sopra generalizzata e
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(terzo datore di ipoteca) e con sede in Calenzano (FI) C.F.
debitore non datore di ipoteca, gravante sui seguenti beni posti nel Comune di:

Calenzano

Fgf 70 Plla 194 Sub. 1
Fgl 70 P.lla 194 Sub. 2
Fgl 70 Plla 194 Sub 3
Fgl 70 P.lla 194

Agaiornamento ipotecario esequifo al 10403/2025: NEGATN O (Al n. 5)

Per cid che riguarda i vincoli di nhatura Urbanizistica-catastale le spese efo oneri necessarie a rendere
le unita descritte nel LOTTO M 1 al CAPITOLO 6 che ammontano ad Euro 3.550,00 (tremilacinque-
centocinquanta/00) pratiche comunali ed € 1,000,00 pratiche catastali, verranno softratti nel calcolo fi-
nale del valore (CAPITOLO 13).

12} accertare Fesistenza di vincoli o onerf di natura condominiale (segnalando se gfi stessf
resteranino a canco delfacquirente, ovvero saranno cancelfati o risulferanno non opponibili al
medesimo, in particolare, indicando affresi, linformazione sullimporto annuo defle spese fisse di
gestione o di manutenzione, su eventuali spese siraordinarie gia deliberate anche se il relativo
debifo non sia ancora scadufo, su eventuali spese condominiali non pagate negli uffimf due anni
anteriori alla data della perizia (il cui importo dovra essere segnalato ma non detratto dal valore def
hene), sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorafo), rifevare Fesistenza
di diritti demaniali (di superficie o servia pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancez jone o riscaffo;

Sulle unita oggetto di pignoramento non esistono oneri di natura condominiale essendo le
stesse non facenti parte di un condominio

13)  determinare il valore delfimmobile con espressa e compiuta indicaz fone del criterio di stima e
analitica descrizione della lefteratura cui si e fatto riferimento operando le opporiune decurtazioni
sul prezzo di stima, considerando fo stafo di conservazione deliimmobife e come opponibili alla
procedura esecutiva | solf confrafti di locazione e [ provvedimenti df assegnazione al coniuge
frascritti prima del pignoramento e delfiscrizione ipotecara (Cass. nr. 7776/2016), ovvero non
frascrifti ma aventi data certa anferiore alf'1.03.2002 e alla dafa di trascnzione del pignoramento
{opponibili nel limite di un novennio); in paiticolare, nelfla determinazione del valore, il perito dovra
procedere al calcolo della superficie delfimmobile (previ riflevi metncl), specificando quella
commerciale, ff valore per mefro quadro e al valore complessivo, esponendo analificamente gii
adeguamenti e ke comezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercafo praticata
per fassenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adequamenti in maniera
distinta per gli oneri di reqolarizzazione urbanistica, lo stafo d'uso e di manutenzione, lo stato di
possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non efiminabili nel corso def procedimento esecutivo, nonche
per fe eventuali spese condominialf insokite;

"STIMA COMPARATIVA O SINTETICA™

Per quanto sopra riportato, le wverifiche e le indagini espletate relativamente alle unita
immobiliar da stimare, al fine di determinare il “valore di mercato” tenendo conto della tipologia e le
finiture delle unita e la zona in cui esse sono inserite con le considerazioni sopra riportate anche in
ordine allo stato di manutenzione e conservazione, in via del tutto comparativa e sintetica,
riferendomi cioé a valori medi di mercato per libere contrattazioni praticate nella zona di beni simili, o
il pit possibili simili, tenuto conto:
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+ che viene stimata la situazione attuale delle unita immobiliari destinate per intero ad laboratorio
industriale e civile abitazione, tenendo conto dello stato di manutenzione delle stesse e della
tipologia costruttiva;

= che la superficie lorda ragguagliata deteminata e indicata con il calcolo di dettaglio riportato al
Capitolo 2, & pari a mqg. 1.428 45 per I'unita descritte nel Loffo A. 1, e ma 224,81 per l'unita
descritta nel Loffo M. 2;

» che nel caso in specie & stata pighorata I'intera piena proprieta dei beni di entrambi i lotti staggiti;

« che ai soli fini di completezza dell'indagine, per la valutazione dei beni si rileva, a titolo meramente
indicativo, che il comitato consultivo misto dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare presieduto dal
Direttore dell’Agenzia del Territorio di Firenze nel comune ove ricadono l'unita immobiliari oggetto
di valutazione indica per gli immobili industrali in normale stato di conservazione valori da €
500/mq a € 900/mq; diversamente per civile abitazione, I'OMI non da nessun tipo di valutazione
per destinazioni simili, essendo la zona prettamente industriale, pertanto ho considerato abitazioni
helle vicinanze in paricolare nel comune di Sesto Fiorentino, essendo la Via San Morese confine
tra i due comuni, ed ho rilevato che per civili abitazioni nelle vicinanze in normale stato di
conservazione valori da €. 1.800,00/mq. a €. 2.400,00 al mq.,

« che il borsino immobiliare per unita analoghe e simili nella stessa zona riporta come quotazione
media al mq tra Euro 625,00 per gli immobili produttivi, mentre per le civili abitazioni analoghe e
simili nella stessa zona riporta come guotazione media al mq 1.422,00,

+« che le compravendite hanno subito negli ultimi tempi una significativa generale contrazione
determinando una conseguente staghazione del mercato immobiliare;

« che per il prezzo al mq la sottoscritta a ritenuto di dover tener conto della particolare posizione in
cui si trova lintero complesso in particolare della posizione geografica dove si trova e della
particolare tipologia degli stessi, che rende i due lotti sicuramente meno appetibili sul mercato
immobiliare;

pertanto posso attribuire i seguenti valori unitari al metro quadrato di superficie ragguagliata:
LOTTON 1

IMMOBILE INDUSTRIALE

Superficie ragguagliata mq. 1.42845x €.650,00 <€ 92849250
A detrarre spese per oneri urbanistici € 3.570,00
A detrarre spese per oneri catastali € 1.000.00
VALORE COMMERCIALE o Piena Proprieta € 923.922,50

ATTRIBUZIOMNE DEL VAL ORE DI MERCATO A BASE DASTA

Tenuto conto:

+ delle condizioni in cui limmobile si trova;

» di ogni elemento acquisito in ordine al piu probabile “valore di mercato” dei beni di cui trattasi;

» dello scopo per cui sono stata chiamata a stimare i beni che & finalizzato a determinare il valore
che costituisce la “base d'asta” delle porzioni immobiliari oggetto della procedura esecutiva delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unita immobiliari oggetto di perizia;

VALORE COMMERCIALE - Piena Proprieta

€ 923.922,50 - 10% = Euro 831.530,25

VALORE A BASE D'ASTA INTERA PROPRIETA’ arrotondato €. 830.000,00
(offocenfofrentamila/00)

LOTTON. 2
CIVILE ABITAZIONE
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Superficie ragguagliata mq. 224 81x €. 1.400,00 <€ 314.734 .00

VALORE COMMERCIALE o Piena Proprieta €. 314.734.00

ATTRIBUZIONE DEL VAL ORE DI MERCATO A BASE DASTA

Tenuto conto:

s delle condizioni in cui 'immobile si trova, in paticolare il complesso immobiliare dove & ubicato
che lo posiziona in zona altamente industrializzata ma con poche abitazioni civili, sennd quelle
destinate esclusivamente ai capannoni industriali;

» di ogni elemento acquisito in ordine al pil probabile “valore di mercato” dei beni di cui trattasi;

¢ dello scopo per cui sono stata chiamata a stimare i beni che é finalizzato a determinare il valore
che costituisce la “base d'asta” delle porzioni immobiliari oggetto della procedura esecutiva delle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche delle unita immobiliari oggetto di perizia;

VALORE COMMERCIALE - Piena Proprieta
€. 314.734,00 - 20% = Euro 251.787,20

VALORE A BASE D'ASTA INTERA PROPRIETA’ arrotondato €. 250.000,00
(duecenfocinquantamil/00)

i4)  nferire | visultati defle indagini svolfe in apposita refazione scriffa redatta fornendo compiuta,
schemafica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti (con espresso avveitimento che
indicaz ionf non esaustive obbligheranno if consulente a rendere una perizia infegrativa senza diritto
ad ulferiore compenso, con sospensione della liquidaz one del compenso e sino al completamento
delfincarico);

| risultati delle indagini sono riportate nelle risposte ai var quesiti della presente perizia

18) allegare alla relazione documentazione fotografica infema ed esterna delfintero compendio
pignorato estraendo immagini dif tutti gif ambienti interni (terrazzi giardini, accessori, parti comuni
ed evenfuali pertinenze);

Si veda allegato n” 1) allegato alla presente perizia

19) allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura cafastale affuale, copia della
concessione o della licenza edilizia e degh eventuali affi di sanaforia, copia del confraffo di
focazione o del tifolo legittimante la defenzione e del verbale d'accesso confenente if somimario
resoconfo delfe operazioni svolfe e le dichiarazioni rese dalfoccupante, gii afti di provenifenza
delimmobile che attestino Jla continuita delfle trascrizioni sino alfaffo di provenienza
uffraventennale, certificato storco di residenza delfesecutato, nonché tutta la documentazione
riteniifa di necessario suppoito alla vendia;

Si veda dli allegati 3) copia delle planimetrie catastali delle u.i. e la relativa visura, 6) Copia
pratiche edilizie, 12) verbale di accesso locali, 2) copia dell'atto di provenienza, 8) Cedificato di
residenza oltre ad altri allegati riportati in calce alla presente petrizia

24} provvedere a redigere, su apposito foglio a paife, adeguata e deffagliata descrizione def
bene, nonché la compita indicazibne dei dafi catastafi delle iscrizioni e frascrizioni per Ia
successiva allegazione allordimanza di vendfta ed al decrefo di trasferimento, e fo stafo
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