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Oggetto: Procedure Camerall aventi ad oggetto 'apertura della Liquidazione dei
beni di pertinenza delle Procedure di Compaosizione della Crisi da
Sovraindebitamento al sensi dell’art. 14 ter| L, 3/2012 proposte dai
signori:
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nel confronti delle rispettive Masse dei Creditori

Giudice Delegato: dott** Nicoletta Maria Caterina Curci
Liguidatore: dott.”®® Silvia Strazzari

CTU n2 3 redatta in data 17 aprile 2018
Per rapporto di valutazione riferito a porzione del complesso immobiliare
promiscuo (artigianale / industriale e commerciale) situato in Comune e citta di
Quarrata (PT) viale Montalbano e via Antonio Scopelliti angolo viale Europa
comprendente detta porzione due unitd immobiliari situate sul lato nord - est del
complesso destinate rispettivamente a magazzine commerciale e locale deposito
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Il sottoscritto geometra Felice Bisogni, iscritto all'Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Pistoia (matricola n. 87) ed al Collegio Provinciale geometri e geometri
laureati di Pistoia al numero 689, con studio in Pistoia via XX settembre nc. 5,
nominato CTU nelle precedenti Procedure O.C.C. (Organismo di Composizione della
Crisi da Sovraindebitamento) con Provvedimento del signor Giudice Delegato in
data 5/8 maggio 2017 ha ricevuto I'ulteriore incarico di:
“. procedere all'aggiornamento delle perizie di stima dei benf immobili redatte dal geometra
Piero Borelli ed allegate alla demande di Liguidazione Patrimonio;

- effettuare una completa ricognizione dei beni immobili intestat! ai ricorrenti;

- evidengiare il refative valore aggiornalo;

- approfondire ogni aspetto legato aila regolaritd edilizia, urbanistica e catastale;

- traserivere | provvedimenti di apertura deila Liquidaziene presso le compelentl

Conservatorie dei Registri Immobiliari;
- accertare per gli immobili concessi in locazione la regolaritd degli impianti esistentl,
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Avuta conoscenza dell'incarico lo scrivente ha-effettuato accurati sopralluoghi agli
immobili in questione {fatta eccezione unicamente per il terreno situato in Comune
di Quartu Sant'Elena (CA)} per accertarne: collocazione territoriale, caratteristiche
costruttive, dotazione di impianti, grado di finitura e stato di possesso; ne ha
verificato sulla base della documentazione acquisita presso | pubblici ufficl
competenti la posizione giuridica, edilizia e catastale ed infine ne ha determinata il
valore commerciale attuale, effettuando indagini sul mercato immobiliare della
zona.
Stante la complessa situazione degli immobili appartenenti ai signnri-
costituiti da porzioni di fabbricati
efo appezzamenti di terreno dislocati in varie zone dei Comuni di Quarrata, di
Pistoia e di Quartu Sant'Elena (CA) lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere
alla redazione di perizie separate per singoli cespiti immobiliari ciascuno dei quall
da porre in vendita giudiziaria in lotti separati.
Pertanto in conformiti a quanto indicato nella parte preliminare della 1 CTU datata
17 aprile 2018 la presente Consulenza Tecnica d'Ufficio n. 3 & riferita
esclusivamente alle due unith immobiliari destinate a magazzino commerciale
(mappale n. 525 sub.15) e magazzino-deposito (mappale n. 525 sub. 14) facent!
parte del complesso immobiliare situato in Comune di Quarrata (PT) wiale
Montalbano e via Antonio Scopelliti, angolo viale Europa, costituente il lotto n. 3.

Indice della 3* Consulenza Tecnica d'Ufficio relativa al lotto n. 3

- Descrizione dei beni pag. 4
- Confini pag. 16
- Rappresentarione catastale pag. 16
- Provenienza dei beni pag. 18
- Formalita passive ed iscrizioni ipotecarie gravanti sui beni  pag. 19
- Legge n. 47 del 25/02/1985 ¢ DPR n. 350/2001 pag. 33
- Previsioni urbanistiche pag. 35
- Consistenza dei beni pag. 36
- Metodologie estimative pag. 37
- Valutarione dei beni pag. 41
- Sintesi della valutazione pag. 44
- Conclusioni pag. 45
- Henco documentazione allegata alla 3" CTU pag. 46
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LOTTO N, 3
Porzioni del complessoe immobiliare promiscuo (artigianale//industriale e
commerciale) situato in Comune di Quarrata (PT) viale Montalbano e via Antonio
scopelliti angolo viale Europa comprendenti dette porzionl due unith immobiliari
destinate a magazzino commerciale e locale deposito situate sul lato nord-est del
complesso

Descrizione dei beni

Diritti di piena proprieta per la quota di 1/1 (un primo) spettanti ai signori
(in ragione di 1/3

ciascuno) sopra  porzioni del complesso immobiliare  promiscuo

(artigianale/industriale e commerciale) situato In Comune e citth di Quarrata (PT)

viale Montalbano e via Antonio Scopelliti angolo viale Europa comprendenti dette

porzioni due unita immobiliari situate sul lato nord-est del complesso destinate
rispettivamente a magazzino commerciale e locale deposito.

Dette porzionl, articolate su un solo plano fuorl terra, Internamente si compongono

di;

# ampio locale destinato alla vendita al dettaglio di prodotti di abbigliamento,
intimo e casalinghi etc, oltre ampio magazzino fdeposito, per quanto attiene il
magazzino commerciale ‘utilizzato quale supermercato (media struttura di
vendita) per predotti non alimentari all'insegna .

In pratica il supermercato _ avente una superficie complessiva di
circa mqg. 2.390, comprende una porzione anteriore (lato via Scopellit) della
superficle di circa mg. 965 con antistante piazzale destinato a parcheggio
appartenente alla Su:.ielé_ (eggi contraddistinta dai
mappali uniti n. 161 sub. 14 e n. 525 sub. 16 originati dai mappali uniti n. 161
sub. 13 e n. 525 sub. 10) ed altra porzione, contigua e comunicante prospettante
sul tergo (lato torrente Falchereto) della superficie di circa mg 1420
(contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 15, originato dal mappale n. 525 sub.
9] appartenente-ai signori

- in ragione di 1/3 ciascuno (porzione quest'ultima facente parte del
presente lotto n. 3).

In considerazione di quanto sopra e del fatto che le due porzioni risultano
funzionalmente ed operativamente collegate tra loro, le stesse dovranno essere
alienate in modo congiunto; infatti in caso contrario oltre ad ottenere un notevole
deprezzamento del valore commerciale di entrambe le porzioni, si rendera
necessario procedere al ripristino delle murature interne, alla suddivisione degli
impiant etc; il tutto con costi ingenti.
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# Locale attualmente inutilizzato e da ristrutturare (mappale n. 525 sub. 14),

confinante a sud con ll—[mﬂppale n. 525 sub. 8) ed a

nord con il supermercato —‘ descritto al punto che precede
(mappale n. 525 sub. 15) per quanto attiene l'unitd Immobillare ad uso

magazzino fdeposito.

Il predetto locale attualmente non risulta accessibile in quanto le porte di accesso

sono state “provvisoriamente” chiuse con muratura; pertanto lo scrivente non ha

potuto prendere visione dello stato effettivo di conservazione efo manutenzione.
Il complesso immobiliare ha accesso sia dalla via Antonio Scopelliti s.n.c. attraverso
il plazzale anteriore contraddistinto dai mappali n. 161 sub. 11 et sub. 14 e dal
mappale n® 1234 del foglic di mappa n® 24 (di proprieti della Societa

sia dal viale Montalbano, attraverso un ponticello che

attraversa il fosso “Falchereto” e quindi attraverso la corte comune contraddistinta
dal mappale n® 525 sub. 12,
A parere dello scrivente in sede di futura alienazione delle due unita immobiliari ad
uso magazzino commerciale e magazzino deposito costituenti il presente lotto n. 3,
le servitl sopra citate dovranno essere menzionate espressamente, per cul.all’atto
notarile “presumibilmente” dovranno intervenire anche i legali rappresentanti della
Sucieu‘n— per la costituzione e/o la ratifica delle serviti
anzidette,
E’ da notare infine che ove le due unitd immobiliarl costituentd il presente lotto n. 3
(mappali n. 525 sub. 15 et n. 525 sub. 14) vengano alienate separatamente da
guella contigua appartenente alla Secleta —{mappﬂle n.
161 sub. 14 e n. 525 sub. 16) |'accesso carrabile alla porzione costituente il
presente lotto n. 3 potrd avvenire esclusivamente dalla via Montalbano attraverso Il
ponticello che attraversa il fosso “Falchereto™ e quindi attraverso la corte comune
situata sul retro del fabbricato (mappale n. 525 sub. 12).
Tale circostanza determinerd una sensibile perdita di valore economico dei beni
costituenti il presente lotto n. 3.
Infattd unica servitl che i signurj_l sono riservati in sede di
stipula dell'atto pubblico ai rogiti del notaio Giulio Cesare Cappellini del 3/11/2008
rep. B7654/37470 trascritto a Pistola Il 26/11/2008 al n. 6812 di Registro
Particolare e n. 11224 di Registro Generale (allegato sotto lettera “A”) con la Societa
_ rappresentata da una servith di passo alla pedona su di
una striscla di terreno della larghezza costante di mt 2,00 situata sul lato nord
(ricadente nell'ambito del mappale n. 1233 del Catasto Terreni e dei mappali n. 161
sub. 9 e n. 525 sub. 11 et sub. 13 del Catasto Fabbricati, mappali quest oggi
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soppressi e riuniti nel mappale n. 1294 ove insiste il limitrofo edificio

O - - t0 dalla Sociex: (D

| beni in oggetto dovranno essere post in vendita e quindi trasferiti nello seato di fatto e d:
diritto in cul attualmente si trovano, secondo lo stato di possesso podute dall®attuale ditea
proprictana & suoi auton, con wt gl annessi € connessi, adiacenze e pertinenze, usi dirit e
ragioni ¢ servitl aftve ¢ passive comundgue costtuite, aApparenti € non apparentl esistenti ©
per desunazione, nascenti dallo stato del luoghi e dai groli di provenienza al cui contemito in
propositn viene fattn espresso fanvio.

L'ediflicio & stato edificato nei primi anni 1970 per attiviti connesse con la
commercializzazione efo lavorazione del legno e come tale con scadentl standard
costruttivi ed architettonicl; attualmente si trova In normali condizioni di
manutenzione e conservazione.

Ha struttura portante costituita da travi e pilastri in CAP., tamponamenti costituiti

da pannelli prefabbricati in CAP. autoportanti rifiniti a faccla vista sul paramento

esterno; la copertura ¢ sempre di tipo prefabbricato costituita da un sistema di

travature in CAP. ad Y collegate da coppelle in acciaio preverniciato (non

coibentate] installate in epoca recente,

Internamente il supermercato presenta le seguenti finiture:

= pareti interne ‘a divisione con’ le uniti immobiliari adiacent costitujte da
muratura in blocchl di conglomerato cementizio;

* [inestrature realtzzate con profilati In alluminio preverniciato e vetri doppi;

* [ntonaci interni di tpo premiscelato a base di calce tinteggiati con temperina
fine;

* locali destinati alla vendita pavimentati con mattonelle di gres porcellanato delle
dimensioni di cm. 30 x 30 e dotati di controsoffittature in pannelli in fibra
minerale con inseriti corpi illuminanti al neon;

= locali destinati a magazzino/deposito pavimentati con massetto industriale in cls
e dotati di controsoffittature in pannelli di fibra minerale;

* piazzali esterni pavimentati con conglomerato bituminoso.

L'intere supermercate all'insegna _ risulta dotato del seguenti

impianti:

* |(mplanto elettrico realizzato in conformitd (o quantomeno adeguate) alle
normative vigenti nell’anno 2013 per l'attivitd commerciale specifica di vendita
al dettaglio di prodotti di abbigliamento, intimo, casalinghi etc;

* impianto trasmissione dati;

* [mpianto termico alimentato a gas metano con potenzialita superiore a 100 KW
e implanto di condizionamento centralizzati, collocati in apposite locale esterno
sul lato est (lato piazzale tergale);
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* Impianto automatico di rilevazione e allarme antincendio;

* Implanto antincendio costituito da gruppo attacco motopompa, idranti, gruppo

pressurizzazione etc.;

il tutto seconde | progetti allegati alla pratica antincendio n. 21497 presentata al

Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di Pistoia in data 25/11/2011 ed

acquisita al n. 16460 di protocollo.

In merito alla suddetta pratica lo scrivente segnala che le verifiche condotte presso il

Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di Pistoia hanno permesso di rilevare

che:

- il magazzino commerciale situato in Comune di Quarrata via Scopelliti utilizzato
dalla Sncietﬁ_rlsulm attualmente sprovvisto del Certificato -
Attestato di Agibilith ¢ soprattutto del Certificato di Prevenzione Incendi, ovvero
della SCIA per la pratica antincendio ai sensi del DPR 01/08/2011 n. 151.

Infattl 'esame della pratica VV.F. n. 21497 intestata n_risulta
inattiva dal 19/12/2013, data questa in cul la predetta societd con nota acquisita
in data 03/01/1994 al n. 164 di protocolle dei VV.F. di Pistoia si era impegnata a
depositare al piit-presto la SCIA per la pratica antincendio ai sensi de] DPR
01/08/2011 n. 151, 'dalla quale doveva emergere che tutte le prescrizioni
impartite dal Comando Provinciale di Pistoia erano state regolarmente assolte ed
i lavori regolarmente eseguiti.

Viceversa nessuna comunicazicne efo documentazione & stata depositata in
epoca successiva alla predetta missiva del 19/12/2013.

Addirittura in occasione dei sopralluoghi effettuati dallo scrivente nel corso del
mese di gennalo c.a. & emerso che il quadro elettrico a servizio del gruppo pompe
collocato in prossimita del confine nord-ovest del lotto risulta in stato di
complete abbandono e disattivato, con la conseguenza che I'intero implanto
antincendio a servizio anche dell’adiacente Supermercato —
risulterebbe di fatto non funzlonante o comungue non utilizzabile.

Tale situazione appare oltremodo grave ed irregolare rilevato che il Personale del
Dipartimento di Prevenzione - Settore Prevenzione Igiene e Sicurezza nel luoghi
di Lavoro della Azienda ASL di Pistola con nota prot. 31359 del 05/07/2013
aveva segnalate al Comando dei Vigili del Fuoco di Pistoia che l'attivita
commerciale veniva svolta in mancanza del C.P.I.

Pertanto, ove da parte delle ditte proprietarie e locatrici {Sm:jeté_
G- o
€ della Societd locataria _ non venga fornita dimostrazione

attraverso decumentazione probatoria che le problematiche anzidette sono state nel
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frattempo risolte e quindi sono state presentate al Comando Provinciale dei VV.F. di

Pistoia la SCIA per la pratica antincendio ed al Comune di Quarrata I'Attestazione

di Abitabilita /Agibilita, a giudizio dello scrivente I'attivita di vendita al dettaglio di

prodotti di abbigliamento, intimo e casalinghl, non potrebbe proseguire.

Infatti, la attuale irregolare situazione delle pratiche VV.F. e degli impianti

antincendio, determina {l-mancato rispetto delle condizioni di sicurezza per gli

utilizzatori e gli avventori di entrambi | magazzinl commerciall nonché una
diminuzione del valore commerciale dei beni.

Infine, tenuto conto che i vari implant a servizio del_

nel corso degli anni (a partire dall’anno 2013 sino all’attualitd) hanno senz'altro

formato oggetto di lavori di modifica / integrazione e di adeguamento alle esigenze

specifiche della Sodieta — e che le relative Dichiarazioni di

Conformita alla regola dell’arte non sono state fornite, lo scrivente segnala che le

due unitd immobiliari dovranno essere poste in vendita e quindi alienate senza

alcuna garanzia In ordine alla conformitia degli impianti stessi in materia di

sicurezza.

Lo scrivente segnala altresi che:

- le due unita immeobiliari dovranno essere dotate, al momento del trasferimento in
proprietd a terzl, dell’Attestato di Prestazione Energetica, ai sensi del D.Lgs'n. 192
del 19/08/2005 e successive modifiche ed integrazioni;

- entrambe le due unith immobiliarl, ad uso magazzine commerciale e
magazzino/deposito, contraddistinte rispettivamente dal mappali n. 525 sub. 15
et n. 525 sub. 14 (mappali questi originati dal mappale n. 525 sub. 9 In base alla
scheda di variazione e fraziomamento n. 5391.1/2012 del 23/04/2012),
unitamente alle porzionl contigue appartenenti alia Societ (D

-. hanno formate oggetto di sottoscrizione di vari contratt di
comodato, alfitto di azienda e locazione stipulati a partire dal 26/04/2012 (il
primo) fino al 15/11/2014 (I'ultimo] descritti al pund "a” - "b" -“¢" et "d” che
Seguono.

Trattandosi di contratd stipulati in epoca di gran lunga successiva alla

trascrizione del pignoramento immobiliare in favore della —
B it = Pistoia il 7/11/2011 al n. 5388 del Registro

Particolare ed al n. 8373 del Registro Generale) e, In alcuni casi, anche alla
trascrizione del secondo pignoramento Immobillare in favore delja-

Y (< cricco @ Pistoia il 20/08/2013

al n. 4296 del Registro Particolare ed al m. 6134 del Registro Generale), lo
serivente ritiene che tali contratti non risultine opponibili alla Procedura.
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Comunque ogni decisione in tal senso risulta di esclusiva competenza degli Organi
della Procedura.

Per il caso di specie, come verrd meglio esposto nel paragrafo relative alla
valutazione e stima del bene, |l vincolo locativo non determina alcuna diminuzione

del valore di mercato considerato che l'importo pattuito per il canone risulta assai
remunerativo.

L'unita immobiliare destinata a magazzino commerciale [supermercato di prodotti
non alimentari quali abbigliamento, intimo, casalinghi etc) attualmente utilizzata da

_ [contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 15) ha formato

oggetto di sottoscrizione dei seguenti due contrattl di comodato ed affitto di
azienda:

a - contratto di comodato di immobile ad uso commerciale sottoscritto in data
26/04/2012 e registrato a Pistoia il 27/04/2012 al n. 2578 (allegato sotto
lettera "B ") tra i signori:

. T O .

parte comodante,

. (N . 7= comodatara

mediante il quale la parte comodante nel premettere:

* - di essere proprictaria del Capannone industriale in Quarrara (PT) con accesso dalla
via Montalbano sviluppato sul solo piano terra per circa mg. 1500 olre resede
esterno di pertinenze, rappresentato all'Agenzia del Territono nel foglio 24 dalla
parucella 525 sub. 15 con categ, D/B;

- che detta uniti ha desunazione commerciale al dettaglio per la vendita di prodotti
non alimentari; _

- che I'unitd medesima & limitrofa alla enitd di proprietd della
rappresentata all'Agenzia del Termtorio nel medesimo. fogho 24 dalla pare. 525 sub.
16 e 161 sub. 14 in categ. D/8 cl 11;

ha concesso a titolo di comodate d'uso gratuito alla Societd _

.ll capannone industriale descritto in premessa e per gli usi in appresso specifican.

2- la parte Comodataria potrd usare P'unitd sudderta per svolgervi, in estensione,

Pattrvitd commerciale gid svolta nel limirofo fabbrcato di sua proprieti. Il
capannone quindi-dovrd mantenere 'amuale destinazione d'uso che non potrd
essere modificat $¢ non con il consenso scritto dei proprietar; in difetto dicid e
facolti della | parte  comodante recedere dal presente contramo con imimediata
restituzione dell'immaohile;

3- La dumta del presente contratto viene tra le part stabilia in anni sei, con

decarrenza dal omo della sottoscnzione del presente contrano;

4 - 1l contratto, alla scadenza, sari tacitamente rinnovato per un ugual periodo di sei

anni;

2= La comodataria potrd recedere dal comodate in qualsiasi momento e per qualsiasi

mMOHve O Ciusa, previa comunicazione da inolate alla parte comodante con un
congruo anticipo che le consenta di poter ricevene le'consegne ¢ provvedere ad una
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nuova occupazione, per non  lasciare immobile O inetlizzato 2 prve  di
manutenzione,

6 - Al termine del rapporto di comodato la comodarara si impegna a riconsegnarlo alla
Comodante nello. stato in cul ess0 51 trova adesso, con esclusione del normale
deperimento d'uso.

7= In caso che la societd Comodatana dovesse locare a terzi la propria axienda o ramo
della stestale wviene riconosciuta b facols espressa di poter includere nelly
bocazione i didd _in suo favore sord con il presente contratio, a favere
dell"affictuario, restando mertavia 'oniginada comodataria, responsabile, pet # terzo,
di ogni violazrione dei patri che lo regolano;

8- Alla comodataria faranno carico tutte le spese di manurenzione ordinaria e
straoedinaria che dovranno essere da lei sostenute per 'uso dell'immobile.

9- La comodataria € autorizzata ad apportare a sue spese tutte le modifiche che la
normativa in materia igienico - sanitaria - urbanistica dovesse richiedere, nel corso
della durara del comodato per consentire Jo svolgimento della attvith propaa o dei
terzi che dovessero in sua vece godere dell’ uso-dell'immobile.

10- La comodataria avra il diritto, alla cessazione del rappotto, di asportare | propr
impiant, le attrezzature ¢ gli arredament eseguid, con l'obblipo di rimessa in
pristinog,

11- La parte comodante, inoltre, autorizza fin dom P'esecuzione delle opere murarie
efo di tasformazione interna dell’uniti immobiliare eventualmente necessarie nel
corso della durata del presente contratto per 'adattamento all'uso previsto, purché
nel nspetto della statica dell'edificio ¢ delle normative vigend. A @l finc/la Parie
Comodante 31 impegna fin d'ora a prestare la propda collaborazions  per
l'ottenimento di ‘eventuali autorrerazioni i cul costi saranno sopportath & carico
esclusivo della Comodatana) da richiedere alle autorih eompetentd, mentre la
comodatania fin da ora manleva la parte Comodante da qualsivoglia responsabilicd
comseguente delle predette opere,

12- La comodataria si impegna a realizzare natte le eventuali opere di cui al precedente
articolo 6, nel pieno rispetto delle attuali e future normative ¢ regolament in
Mareria urbanistica, igiene, sicurezza sul lavoro-ete.

13- Le innovazoni, modifiche o addizioni di cul sopra verranno realizzate a cura ¢
spese esclusive della Comodataria e restéranno comungue acquisite al termine del
comodato, dalla comodante, la guale aved comunque il diritto di richiedere ka
rimessa in prsting, determinando in ml caso forfettanamente per tali opere, una
indenniti da consegnare, da parte della Comodante, alla Comodataria.

14- Il contratto $1 risalverd automaticamente per fatto ¢ colpa della Comodatana nella
ipotesi di mutata destinazione dell'uso dell'immobile o di esecuzione di lavon in
caontrasto-con le nofme urbanistico-edilizie;

| TORNER - T T e

b - contratto di affitto di Azienda autenticato nelle firme dal notaio Andrea Lops
di Prato in data 27/04/2012 repertorio 351595 raccolta 30473, registrato a
Prato il 10/05/2012 al n. 5019 (allegato sotto lettera “Bz") mediante il quale la

societ: (D O - concosso in affitto

alla Sr}tietﬁ_it ramo di azienda posto in Quarrata via Scopellitl
snc avente ad oggetto il commercio al dettaglio per la vendita di prodotti non

pagina n. 10

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



alimentari, giusta autorizzazione Unica SUAP prot. 15278 rilasciata dal Comune
di Quarrata il 17 /04/2012.

Il contratto di affitto di azienda prevede le seguenti pattuizioni specifiche:
Articolo 2

L'affitto avra la durats oi anng 6 a decorrere dal 27/4/2012 e g'intenderd tacitamente
prorogato di s¢i anol.
A partire dal settimo anno di afficto ¢ concessa all'affitnuaria la possibilisd di recedere dal
contratto di affite previa comunicazione da inviarsi con lettera raccomandata AR
almeno dodici mesi prima del termine di scadensa prorogato,
Il canone annuo complessivo determinato in Buro 155.000,00 olire Iva dovra essere
corrisposto in 0. 12 rare mensili dell'importo di Euro 12916,67 olre iva ciascuna ad
eccezione del canone relatvo al mese di maggio 2012 dell'importo di Euco 9.166,67
oltre Iva,

vennnnrannnnares GHTIISEE 4 . on v e
In particolare nisulta compresa 'unith immaohbiliare ove viene svolta lattivitd concessa in
affitto di proprieti della concedente rappresentata al catasto fabbricati del Comune di
Quarrata nel foglio di mappa n. 24 parucella 161 sub. 14 ¢ particella 525 sub. 16 od
individuata con colorazione gialla nella planimetria che si allega al presente atto sotto la
letrera “B” completa di servizi ed area esterna adibita a parcheggio con una superficic
sufficiente giusta quanto previsto dagli standard urbanistici (legge Tognoli e Bersani ecc)

contrassegnati da verniciatura bianca per lindividuazione des siﬁi Esti A0,
Le parti si dannofeciprocamente atto che la Societd ® mh
disponibilitd dell'unith immobiliare posta in Quarrata via Scopellit snc rappresentata al
Catasto Fabbeicati dv Quarrata nel foglio di mappa 24 parocella 525 sub. 24
' i e ndr) piusta comodato stipulato con i signon

in data 26 aprle 2012 regstrato a
Pistoia il 27 apnle 2012 al n. 2478,
Per la facolts concessa alla concedente nel suddetto comodato di porer includere in
eventuali affitti a terzi della propria azienda i diritd sull'unitd immobibare sort in suo
favore con il comodato consente 'atilizzo da parte dell"affittuaria del bene sopracitato
ed individuato nella planimetria allegata al FM&EI‘IH atto sotto la lettera “B” con
colotazione celeste.
Le parti dichiarano che la parte del canone di afficto riferentesi agh immohbili supera il
50% del canone stesso,
Restano espressamente esclusi dal presente contratto i debiti ed i credit axiendali che
rimangono rspettivamente a carico ed a favore del concedente.
La concedente dichiara che relarivamente al ramo di azienda concesso in affite non
esistono mapporti-i lavoro subordinato, para subordinate, né alcuna collaborazione
professionale.

Articolo 3

Laffittuaria si impegna a gestire il mamo di axienda senza modificarne I'attuale
destinazione e conservando l'efficienza dell'organizzazione e le dotazioni.
La concedente ha diritto, ai sensi dell'articolo 1619 c.c. di controllare la corretta gestione
dell’azienda affittara e all'vopo di effetruare sopralluoghi anche a mezzo di propn
rappresentant o di teenicl incaricatl,
Per tutta la durata del presente contratto la concedente assumerd a proprio canco ogni
spesa ed onere dovessero risultare necessan-per adeguare gh immaobili compresi nel
presente affitto alle norme in mareria igienico-sanitana-urbanistica.
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La concedente autonzza sin d'ora I'affirrearia ad esegueice opere murate /o opere di
trasformazione interna agl immobili compresi nel presente affitto, purché nel rspeto
della statica dell'edificio ¢ delle normative vigenti, eventualmente necessatie per lo
svolgimento dell’attivia,
A tal fine si impegna fin d'om a prestare la propria collaborazione per 'ottenimento di
evenmuali autorizzaxioni, i cul cosd saranno sopportat unicamente dall'affittuara,
aueorizzaziond da-richisdere alle Autoriti competeati;
Iaffitruaria manleva la concedente da qualsiasi responsabiliti conseguente alle’ predette
opere.
Le innovazion:, modifiche o addidoni degli immobili compresi nel presente affito
saranno realizzate a cura e spese esclusive dell'affirruaria; dette opere potranno o restare
acquisite al termine del presente contratto  alla  concedente, determinando
forfettadamente per tali opere, una indennith da cortspondere all'affitruaria, ovvero la
concedente potra nchiedere 'eventuale rimessa in prstine dell'immobile stesso.
Per espresso accordo fra le parti saranno a cardeo dell'affitruana le sole dpamzioni di
ondinaria manutenzione degl immobili facenn parte dei beni compresi nell'affito di
azienda cosi come le riparazioni inerent 'implante elettrics di propriety della parte
affitruaria medesima,
L affitruana avrd facoltd di integrare ¢ completare le attrezzature del ramo di azienda
concesso in affitto, a suo rischio e spese, sempreché le stesse siano attinend all'oggeno
del presente contratto e rispettino le norme di sicurezza,
L'atfiruana alla cessazione del presente rapporto, anche in deroga agli art, 1592 e 1593
del Cod. Civ. svrd dicee di asportarc i propri impiant, le attrezzature ¢ gl aredi
immessi nell'azienda con l'obbligo di Amessa in pristino dei locali.
La concedente a tale' proposite nlascia fin d'ora la propnoa autorizzazione.
Laffittuaria manleva, inoltre, sin d'ora la concedente da qualsiasi onere ed azione
derivant dall'uso degli immobili e dallo svolgimento dell’attivita in essa svolta.
La concedente provvederd, entro cinque giorni dalla stipula del presente contratto, a
stipulare con primaria compagnia assicurarice polizze assicarative relative alle unitd
immobiliari ove viene svolta Pattivitd, contro 1 dschi dell'incendin, fulmine, scoppio ed
esplosione, nonché per i danni da eventi socio-politici-ed atmosferici e perdita della
PO
Le polizze dovranno prevedere 'adeguaments autdmatco in base all'ISTAT delle
somme assicurate ¢ del relatvo premio, nonché la deostruzione a nuovo del fabbricato
compresa la ncostruzione antsismica, il costo di dette polizze saranno a carico del
conduttore fino 2 concorrenza di euro 5.000,00.
Copia delle suddette polizze dovranno essere consegnate alla concedente /o
all'affirnearia alla stipula ed ad ogni evenmuale variazrione delle medesime.

Articolo 4
L'affitreania potra subatfittare totalmente o parzialmente I'immobile di propried della
concedente facente parte del ramo di azienda concesso in affitto o cedere il presente
contratto a terzi senza necessitd i wleeriori autorizzazioni da parte della concedente
anche indipendentemente dalla previsione dell'art. 36 della legpe 392/78, purché i
sopgetti a cul subaffith o ceda il contratte non abbiano per oggetio lo svolgimento di
artvita nel settore alimentare.

L'unita immobiliare destinata a magazzino /deposito (attualmente non utilizzata e
non accessibile e contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 14) ha formato oggetto
di sottoscrizione dei seguenti due contratti di locazione ad uso commerciale:
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¢ - Contratte di locazione di quote di immobile ad uso commerciale sottoscritto
Indata 15/11 /2014 (allegato sotto lettera “B3") tra | signori:

in proprio ed anche in rappresentanza del

in qualith di locatan;

in persona del legale mappresentante signor

in qualitd di condurtrice;

mediante il quale le parti nel premettere:

a- che i gipmion
sono comproprictan del seguente bene immobile ¢ per le quote indivise che
SCEUOMND:

immobill identificati NCT del Comune di Quarrata (PT) via Scopelliti / Via

Europa nc. 24 come sepue:

* foglio 24 particella 525 sub. 14 categoria C2, classe 3, consistenza mag; 92
rendita Euro 232,82 {come da planimerria allegata che fa parte integrante del
presemic cONIraita) posto in un complesso con alm immobili.

b- che in dama 31/12/2004 le parti hanno somoscritto con i quale i signor

hanno concesso in comodato Framito alla Su:.dta
lore quota del bene sopra descritto, con obbligo della comodataria di effettuare
sul'immobile a propria cura e spese sia edilizie che tecniche anche per la parte
relativa alla quota di proprietd dei comodant;

c- che, infatti la Soc. h ha eseguito ki obbligrzione assunta eseguendo
sull immobile in guestione una serie di opere di manutenzione ¢ Astrutturizione 4
sue compléta cura-e spese sia edilizie che tecniche anche per la parte relativi-alla
quota di proprieti del comodant;

d - che fino ad ogpi Iaw::pitﬂ guande il locale era affittato,
con il consenso dei sigri quale cormispettivo delle opere di
ristrutturazione effettuate, 1 canont i locazione costituent i frutd dellimmohile

sopra indicato e che con tali provent & stata imborsata delle spese mtte sostenute
sull immobile:

e - che, peraliro, con il mese di luglio 2014, i sign. (| G 0o risolo
il contratto di comodato di cui sopra per concedere in affitto con la stpala del
presente contrarto con facold di subaffite alla soc, ﬁl&
proprie quote di proprietd indivisa dellimmobile meglio identficato nel punto 2
che precede;

- le opere necessane per il npristino del locale indicato al punto a) quantificate per
un importo di Euro 6.480,00 saranno anticipate dal conduttore ¢ compensati in 36
rate con | canond di atfitto. In caso di recesso anocipato per motivi non impatabili
al conduttore i lavori di rpristinog possono essere lascian allo stato dif Famn e
quindi non tecminati;

hanno convenuto, tra I"altro, quanto segue:

1) Premessa - La premessa costituisce parie integrante del presente contratro valida
ad opni effetto di legpe.

2} Oggetto del contratto - [ locator cedono in locazione alla conduttrice le proprie
quote In compropried dell'immobile megho descritto al punto a) della premessa
per le finalitd di sublocazione ¢/o affitto &/ o otilizzs commerciale dello stesso. La
conduttrice a tale orolo sccetta;

3) Durata del contratto - dal 15 novembre 2014 al 14 novembre 2020 le pari
danno atro che i locali sono gid nella disponibilia della conduttrice e che il
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presente contratto aved durata di 6 anni 2 partice dalla sottoscrizione del presente
atte. Al sensi dell'art. 27 della legge 39271978 alln seadénza narurale il contratto
VEIrd autcmaticamente nnnovato per wlterion sei anni, salvo disderta espressa da
parte della conduttrice con preavviso di almeno sei mesi comunicato a mezzo
lettera raccomandata,

4) Canone di locazione - Il canone annuo di locazione & stabilito in Euro 2.160,00
da pagarsi in-oie prmestrali anticipare di Euro 540,00. La conduttrice si impegna 3
versare detti canoni presso il domicilio del locatore entro & non oltre § primi dieci
giorni di ogrni imeste

3) Aggiormnamento periodico del canone di locazione - Ai sensi dell'articolo 32
della legge 392/1978 il canone di locazione dovuro dalla condurrice sari
automaticamente adeguato ogni anno nefla misura del 75% della variarione ISTAT
dell'anno precedente. La comunicazione di adeguamento verri inviata a mezzo
raccomandata a cura del locatore.

&) Riparazioni ed intervent di ordinaia manutenzione - E' onere della
conduttrice  provvedere ad effetvare opni tpo di dparazione rentrance
nell'ordinaria amministrazione resasi necessaria per Ja salvaguardia dell'immobile e
per consentirne la piena possibilitd di unlizzo. La conduttrice si impegna ad
assumere le relative spese economiche.

7} Sublocazione dei locall oggetto del comtratio - E' consentita la sublocazione
delle quote di comproprietd oggetto del presente contrato.

d- Contratto di locazione ad use commerciale sottoscritto in data 15/11,/2014
registrato a Pistola il 15/11/2014 al n. 3454/3T/2014 (allegato sotto letteéra
“B4") tra | slgnori:

- (N, o1 in proprio ma nella
qualita di legali rappresentanti della Socletd _ (in
qualita di locatrice);

- ¢ ool di Amministratore Unico della Societa
_ (in qualith di conduttrice);

mediante il quale le part nel premettere:
* thela SIEOra

in qualitd di Amministratore Unico della Socicni

€ interessato a prendere in affitto § seguent immobili identficat

NCT del Comune di Quarrara (PT):

a) foglio 24 paricella 525 sub, 14 categora C/2, classe 3, consistenza mq. 92, rendita Euro
232,82 posto in via Montalbano (PT) - canone annuo Euro 2.160,00;

by foglio 24 partcella 161 sub. 12 caregoria D/1, rendita Euro 6.335,00 piano teoa, piano
MEETANING, PIARG- prime, poste in via Scopellit/via Europa 24 - canone anneo Eurn
17 400,00

¢) foglio 24 particella 167 sub. 21 categoria D08 cl unica rendira Euro 2.668,00 piano terma
posto in via Montalbano n. 203/2 - 203/c - canone annuo Buro 7.200,00

che l¢ opere necessarie per il ripristino dei Jocali indicat ai punt 1) - b) sono a carico dei

Incatori per un imporo di Eurs 8028000 oltre Iva quale anticipo canoni che saranno

anticipate dal conduttore al necessiti ¢ compensat con i canoni di affitte mensile.

Per limmobile al punto c) al fine di renderlo completamente agibile & necessario la

costruzione ex nuove di oo limpianto degli scarichi a_ servizio delle wi. posd al piano,

saranno antcipate dal conduttore ¢ compensati oo canoni di affitro mensile con modalith da
concondare alts necessit,
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Detto quanto sopra si precisa che gli importi delle suddettg spese o, carico del lacatore satanno
sostenute dal conduttore * compensate o nc. 36 rate mensilith di canoni
di locazione. In caso di recesso anticipato per motivi non Enputabili al conduttore i i lavon di
rpristing kocali possono essere lasciad allo stato di fatto e quinedi non rerminati.

Hanno convenuto, tra I"altro, quanto segue:

1) Premessa - La premessa costituisce parte integrante del presente contratto valida ad ogni
effewo di legpe.

2} Oggetio del contratto - [ locator codomo in bocazione alla condutirics le uniti immobibac
megho descritoo al punto-a) b) ) della premessa per le finalii di sublocazione e/ affitn
efo utilizzo commerciale dello stesso. La conduttrice a mle giolo accens;

3}  Durata del contratto - dal 15 novembre 2014 e con prima scadenza al 14 novembre
2020 B contraro aved durata di 6 anni Al sensi dell'are. 27 della legge 392/1978 all
scadenza nanarale il contratio verrd autonmaticaments donovats per ulterion sei annd, salvo
disdetta espressa da parte della conduttrice con preavviso di almenn sei mesi comunicam a
mezzo letters raccomandata

4 Conone di locazione - 11 canone annuo dilocizione & smabilito in Euro 26.760,00 da
pagarsi in rate trimestrali anticipate di Euro 2.230,00.' La.condustrice 5i impegna a versane
detti eanoni presso il domicilio del locarore (entro & non oltre ¢ prmi dieci ghornd di ogni
trimestre.

5 Aggiomamento perindico del canone di locazione - Ai sensi dellarmcodo 32 dells legge
39271978 il canopne di Jocazione dovato dalla conduttrice sark auomaticamente adeguam
ogni anno nelbh misuta del 75% della variazione ISTAT dell'anno precedente. La
comunicazione di adeguamento veerd inviat a mezzo rrccomandara a cura ded locatore.

6) Riparazioni ed inwerventi di ordinaria manutenzione - E° onere della conduttrice
provvedete ad effetmare ogni tpo di ripanzione gentrante nell'ordinaria amministazione
tesasi pecessari per [ sahvapuardia dellimmobile e per consentirne la picna possibilisd di
utilizzo, Ls conduttrice g impepna ad assumere le relagve spese economiche.

T)  Sublocazione dei locali oggetto del contratto - E” consentin ka sublocazione delle quaote
di comproprictd oggero del presente contratto,

8 Diviewo di migliorie e addizioni senza il consenso del locarore - La conduttrice 51
impegna a non apportare miglione né ad intraprendere aleun lavero edilizio idoneo a
madificare seppur in parte e condizioni otiginali dell'immobile locam evenmali interventi
da intraprendere per necedsith o per convenienia devono essere comunicati al locatore con
cOngruo preavviso e a mezzo lerera mecomandata.

In relazione a quanto sopra lo scrivente segnala che unica porzione oggetto della
locazione di interesse ai fini della presente perizia & quella descritta al punto a)
(contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 14) in quanto le restanti porzioni descritte

ai punti b) etc) risultano di proprieta della Societa —

La zona ove & ublcato Il complesso immobiliare ha caratteristiche miste artiglanali -
industriali e residenziale con presenza anche di numercse attivita direzionali e
commerciali; & ben collegata al centro cittadino attraverso il viale Montalbano che
rappresenta I'arteria principale di accesso alla cittd di Quarrata e lungo la quale sono
dislocate le strutture espositive e commerciali di vendita delle tipiche produzioni
lecali (mobili tappezzati ed arredamenti in genere per 1a casa).

Per consentire una migliore comprensione e lettura della presente perizia lo
scrivente sotto lettera "C1" allega un elaborato grafico in scala 1:200 sul quale la
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porzione del magazzino commerciale _ appartenente ai signori

_:nstituente il presente lotto n. 3 & evidenziata con colorazione

azzurra mentre la residua porzione contigua e comunicante appartenente alla

Societ: N : «idcnziata con tratteggio di colore verde e

sotto lettera "C2" una documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli
esterni del fabbricato e degli interni delle due unitd immobiliari costituenti nel loro
insieme la media struttura di vendita di capi di abbigliamento, allinsegna
BTSRRI

Sotto lettera "C3” allega una nota trasmessa dal Servizie Lavori Pubblici del
Comune di Quarrata, al Liquidatore dottssa Sllvia Strazzari, recante la data del
10/04 /2014 che indica che il slgnn_ nella sua qualita di
Amministratore Unico e Legale Rappresentante della S{H:let&_
- risulta in obbligo nei confronti del Comune di Quarrata per cid che
riguarda la cessione gratulta di alcuni appezzamentl di terreno sui quali la stessa si &
impegnata con Atto d'Obbligo al rogit del dott. notaio Vincenzo Bafunno in data
17/05/1999 rep. 29989 alla realizzazione di un tratto di viabilita e di tutte le opere
accessorie connesse.

| terreni oggetto di cessione risultano rappresentati al Catasto Terreni del Comune
di Quarrata, nel foglio di mappa n. 24 dalle particelle n. 1067, 1226 ¢ 1227.

Sotto lettera “C4" lo scrivente allega un ingrandimente fuori scala del foglio di
mappa n. 24 del Catasto Terreni del Comune di Quarrata sul quale | terreni anzidetti
destinati a viabiliti pubblica (via Scopellid]) che dovranno formare oggetto di
cessione gratuita al Comune di Quarrata in forza dell’atte d'obbligo ai rogiti del
notaio Vincenzo Bafunno in data 17/5/1999, rep. 29989 sono evidenziati con
colorazione verde unftamente alle visure catastali che dimostrano che gli stessi sono

tuttora intestat alla Societ: (G

Confini

Altra propriets det signor (SEED »-op-- R

corte comune, salvo se altri.

Rappresentazione catastale

| beni costituenti il presente lotte n. 3 comprendenti I'unitd immobiliare ad uso
magazzino - commerciale ed il locale ad uso deposito - magazzino risultano censiti
all'Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale di Pistoia - Territorio - Servizi

Catastall, al giusto conto dei signori ([
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—in ragione di 1/3 clascuno, e rappresentatial Catasto Fabbricati

del Comune di Quarrata sul foglio di mappa n® 24 dai mappali:

- n® 525 sub. 15, via Europa nc. 46, piano terreno, categoria D/8 e rendita
catastale Euro 13.274,00, giusta la scheda di variazione per divisione - diversa
distribuzione degli spazi interni n. 5391.1,/2012 del 23 aprile 2012 (protocollo n®
PT 0041939 e le successive variazioni:

- di toponomastica n. 5458.1,/2012 del 24/04/2012 (prot. PTO042552);

- conferma del classamento n. 44448.1/2012 del 11/12/2012 (protecollo n.
PT01499582);

- dl topenomastica n. 30910.1/2013 del 01/10/20132 (prot. n. PTO079799);

- di toponomastica n. 18621.1/2015 del 10/11/2015 (prot. n. PT0060222);

per quanto concerne l'unith immobillare di maggiore consistenza destinata

magazzino - commerciale;

- n* 525 sub. 14, via Montalbano, piano terreno, categoria CfZ, classe 3%,
consistenza mg. 92, superficie catastale totale mq. 98 e rendita catastale Euro
232,82 giusta la scheda di variazione per divisione - diversa distribuzione degli
spazi interni n. 5391.1/2012 del 23 aprile 2012 (protocollo n® PT0041939) e le
successive variazioni:

di toponomastica n. 5458.1 /2012 del 24/04/2012 (prot. PT 0042552);

di variazione nel classamento n. 44448.1/2012 del 11/12/2012 (protocollo n.

PT01499582);

del 9/11/2015 per inserimento in visura dei dati di superficie;

di toponomastica n. 19796.1/2015 del 11,/11/2015 (prot. n. PTO061588);
per quanto concerne 'unitd immobiliare di-minore consistenza destinata a
magazzino - deposito.

Ai fini della continuitd storico catastale si precisa che i mappali n. 525 sub. 15 e n.

525 sub. 14 hanno avuto origine dal mappale n. 525 sub. 9 in base alla citata

scheda di variazione n. 5391.1/2012 del 23 /04/2012 (protocollo n. PTO041939).

A sua volta il mappalen; 525 sub. 9 ha avuto origine dal mappale n. 525 sub. 4 in

base alla scheda di variazione n. 14846.1/2004; a sua volta ancora Il mappale n. 525

sub. 4 ha avuto origine dal mappale n. 525 sub. 1 in base alla scheda di variazione

n. A 00510.1/1998 del 19/3/1998 per frazionamento per trasferimento di dirittl -

ristrutturazione.

Le due unitd immobiliari hanno diritto al bene comune non censibile (plazzale)

rappresentato al Catasto Fabbricati di detto Comune sul foglio di mappa n. 24 dal

mappale n. 525 sub. 12 comune ai sub. 3, 8, 14 et 15 del mappale n. 525.

L]
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Lo scrivente precisa che l'intestazione catastale delle due unitd immobiliari in
oggetto & conforme alle risultanze del registri immobiliari; viceversa per quanto
concerne le planimetrie catastali segnala che le stesse non risultano conformi alle
stato di fatto ed in particolare che sussistono difformita rilevanti tali da Influire sul
calcolo della rendita catastale ¢ da dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove
planimetrie catastaliai sensi della vigente normativa, nonché di tipo mappale per la
esatta rappresentazione grafica del fabbricato sulla mappa catastale.

Sotto lettera "D" il sottoscritto allega copia della documentazione catastale afferente
le due unith immobiliare sopra descritte comprendente visure storiche per
immobile, planimetrie catastall, elaborato planimetrico con elenco dei subalterni
assegnati relativi ai mappali n. 525 et n. 161 del foglio di mappa n. Z4 (non
correttamente associati tra loro) ed estratto del foglio di mappa n® 24 del Catasto
Terreni del Comune di Quarrata sul quale 'intero mappale n. 525 & evidenziato con
colorazione glalla.

Provenienza dei beni

Le unitd immobiliari sopra descritte sono pervenute in proprietd ai signori
it i e i aiite 1 R
consistenza e per la quota di 1/3 ciascuno, in virth di successione legittima in morte
del slgnnr— apertasi in data 27 novembre 1993, denuncia di
successione registrata a Pistola In data 27 maggio 1994 al n® 48, volume n® 1103 ed
ivi trascritta in data 10 novembre 1995 al n® 4892 del Registro Particolare. e n. 7177
Registro Generale.

Il signur_ a sua volta, ne era pervenuto in proprieta in virtd dei

seguenti att:

- successione del sjgnur— apertasi in data 10 agosto 1960

(denuncia n® 39 volume 760, registrata a Pistola il 12 aprile 1961);

- successione del 5ignﬂr_apertasi in data 6 ottobre

1973 (denuncia n® 69 volume 902, registrata a Pistoia il 2 ottobre 1974);

- estromissione dalla comunione ereditaria del signora _
mediante divisione parziale di cui all'atto Renzo Chiostrini in data 24 novembre
1978, reglstrato a Pistola il 12 dicembre 1978 al numero 2938;

- atto pubblico di divisione al rogiti del notaio Giulio Chiostrini in data 29 gennaio
1987 repertorio n® 7451 fasc. 3235, registrato a Pistola il 16 febbraio 1987 al
numero 589 ed ivi trascritto in data 17 febbraio 1987 al numero 918 del Registro
Particolare;

-~ riunione dell'usufrutto alla nuda proprietd in morte della signnm-
deceduta in data 14 novembre 1991.
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Caon atte di compravendita ricevuto dal notaio Giulio Cesare Cappellini di Pistoia in
data 20/02 /2008, repertorio n. 86013 /36366, registrato a Pistola il 17,/03 /2008 al
n. 2300 serie 1T e quivl trascritto In data 20/03/2008 al n. 1514 di Registro
Particolare, i signori

= hanno venduto parte dei beni ricompresi nell'attivo ereditario;

= hanno accettato V'ereditd del rispettivo coniuge e padre, signor _
@ rasciizione Reg Part 4962 e Reg. Gen. 7720 del 10/10/2011) deceduto
in Pistoia il 27 /11 /1993 (denuncia di successione registrata a Pistoia al n. 48 vol.
1103 e quivi trascritta in data 10/11/1995 al n. 4892 di Registro Particolare).

Formalita passive ed iscrizioni Ipotecarie gravanti sul beni

Gli accertamenti svolti presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Pistoia - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare hanno permesso di
rilevare che le due uniti immobiliari sopra descritte costituenti il presente lotto n.
3, sono gravate dalle seguenti formalitd passive ed iscrizionl ipotecarie:

- Trascrizione Reg. Part. 3812 e Reg. Gen. 5682 del 6 agosto 1998
Atto unilaterale d'obblige-edilizio derivante da scrittura privata autenticata nelle
firme dal notaio Vincenzo Bafunno in data 20/07 /1998 rep. 26249 a favore del

Comune di Quarrata contro la Societa — e contro |
co (R N P D -

quale questi ultimi si sono obbligati, tra 'altro, al fini del rilascio della Concessione
Edilizia richiesta in data 13/8/1996 prot. 56196, a che | terreni costituti dalle
particelle:

n.971in parte (mqg. 1320);
- m 161 in parte (mq. 4050);
- n.525 in parte (mq. 4.240)
per le porzioni ricadentl nella zona "B3" di PRG siano da ritenersl e costituiscano un
unico lotto edificablle ai fini dell"ampliamento dell'edificio esistente, cosi come le
aree di parcheggio esistenti e di progetto restano vincolate a tale complesso
immobiliare.

L'atto unilaterale d'obbligo (allegato sotto lettera “Eq™) & relativa, tra Palro, al fabbricato

contraddistinto dal mappale n. 525 sub. 4 (che ha dato odgine ai mappali n. 525 sub. 14 et

15) del foglio di mappa n. 24 del Catasto Fabbricat del Comune di Quarmata costituente il
presente lotto n. 3.

- Iscrizione Reg. Part. 953 e Reg. Gen. 3903 del 27 aprile 2005
Ipoteca volontaria a garanzia di mutuo fondiarto per Fimporto complessivo di
Eure 3.600.000,00 di cui Euro 1.800.000,00 per capitale, derivante da atto

pagina n. 19

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



pubblico al rogiti del notaio Vincenzo Bafunno in data 20/04/2005 rep.

15401/11095 a favore dell« R

( Jowewpreny
CIRED

Lipoteca volonmaria (allegata sotro lettera “E4™) colpisce olre alle due unith immobiliar
costtuent il presénte lotta.n. 3 (mappale n. 525 sub. 14 et 15 entrambi onginad dal
mappale n. 525 sub. 9) anche i seguenti ulienion immobili sempree appartenend alla parte
muuataria:

- NCEU Quarrata foglio 24 mappali n. 525 sub. 2 ¢ n. 525 sub. 3;

- NCEU Quarrata foglio 24 mappale n. 525 sub. §;

- NCEU Quarrata foglio 24 mappale n. 525 sub. 6.

- Trascrizione Reg. Part. 6812 e Reg. Gen. 11224 del 26 novembre 2008

Atto pubblico di permuta ai rogiti del notaio Giulie Cesare Cappellini di Pistoia in
data 3/11/2008 rep. 87654/37470, registrato a Pistola il 25/11,/2008 al n. 9313
(gia allegato sotto lettera “A”), serie 1T mediante il quale la Societd _

_a titolo di permuta ha trasferito alla Societa _
.’ il seguente bene:

“Terreno edificabile per lo pit ricadente in soltozona “C2° Direzionale, commerciale e
residenziale, site fn-Quarrata, fra le Vie Einaudi, Scopellifi e i Viale Montalbang,
confinante con proprieta - altra proprietd della societa cedente, fosso
Falcherefo, dette strade, salve s altri.

Rappresentato al Catasto Terreni & Quarrata sul foglic 24 dalle particelle:

- 163 df mg. 340 - sem.arb. R.D. Eurg 2,46 R.A. Euro &, 28,

- 357 di mq.100 - sem.arb. R.D. Eure 0,72 R.A. Euro 0,67,

- 1199 di mg.3411 - sem.arb. R.D. Euro 24,65 R.A, Eurg 22,00,

- 1200 di mg.262 - sem.arb. R.D. Eurp 189 R.A. Euro 186,

= 120! di mq.1667 - sem.arb. R.D. Eure 12,05 R.A. Euro 119,

- 1202 di mg. 4631 - sem.arb. R.D. Eure 27,70 R.A. Eure 27,50,

- 1203 df mg. 183 - sem.arb. R.D. Eurp 1,O? B.A. Eurp 109,

- 1204 di mq.496 - sem.arb. R.D. Eurp 2,97 R.A. Eurp 2,95,

- 1233 di mq.763 - sem.ir.arb. R.D. Eurp 8,75 R.A. Euro 7,88,

- & al Catasto Fabbricati delle stesso Comune di Quarrata sul foglio 24 dal mappale
161 sub. 9 di mq. 500 area urbana senza reddifi e dai mappali 525 sub. 1l di mq. 98
area urbana senza reddifi e 525 sub. 13 di mg. 845 area urbana senza redditi per
urna esfensione catastale complessiva di meiri quadrati 13.316.

La societh cedente riserva a favore della proprieta che le rimane rappresentata al Catasto
Fabbricati di Quarrata sul foglio 24 dai mappali 525 sub. 9 e sub. 10 e dal mappale 161
sub. 13, la servitii di passo alla pedona su una striscia di terreno ricadente nell'ambito
della particella 1233 del Catasto Terreni e nelle particelle 161 sub. 9 e 525 sub. 11 e sub,
13 del Catasto Fabbricati, che colleghera, con una larghezza costante di metri lineari due,
il cancello pedonale a tergo del fabbricato esistente di proprieta O o
viabilitd pedonale occorrente per raggiungere la via Scopelliti, in aderenza ai posti auto
previsti in progetto. Riserva inoltre a favore dello stesso fabbricato la servitii di apertura
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di- eventuali vedute di qualsiasi dimensione nel prospetto nord-est (al solo fine di
rispettare i rapporti aero-illuminanti dei futuri locali abitabili da realizzare al piano
primo del fabbricato esistente), ferma restando la possibilita per il fondo servente di
installare sul confine pensiline fino ad altezza pari a centimetri duecentocinguanta da
terra.

Riserva inoltre la serviti di passaggio delle fognature esistent di acque bianche ¢ nere
nella striscia di terrenc della larghezza di metri lineari tre che costeggia il confine fra le
proprieta delle parti.

La societda cedente cfwutrm effettuare a loro cura e spese,
previo accordo con la esclusivamente opere di manutenzione
ordinaria alle fognature esistenti e qualora le stesse debbano essere sostituite in hutto in
parte, o anche solo traslate in tutto o in parte, gli stessi sign-::ri—e loro aventi
causa dovranno realizzare su aree proprie un nuovo tratto di fognatura in sostituzione
di quello esistente, in modo da eliminare la serviti.

La ricorrenza di tale obbligo dovra essere inserita nei futuri atti di trasferimento che

tranno essere effettuati dagli stessi signuri._f l:laﬂa—

per gli immobili attualmente avvantaggiati dalla servit esistente.

Allo stesso titolo di permuta | () o trasferto alla
O | <couente bene ........... OPMISSIS 1..vveeeanne

- Iscrizione Reg. Part. 2373 e Reg. Gen, 9679 del 4 novembre 2009
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingluntive emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 2/11/2009 rep. 1251/2009 a garanzia della somma di Euro 20.000,00 di

cui Euro 16.903,08 per capitale, 3 favore della Societd (D
CIRENSIEeee oo (GO

Liipoteca giudiziale (&I]n:g-ata sotto letera “E ") colpisce oltre alls quot di compropriet pari 2d 173

dell'intero spettante al signor soped le due uniea immobilian cosatent il presents
lotta n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 ¢ n. 525 sub. 15 del fogho di mappa n. 24, originat dal mappale n.

525 sub, 9 del Catasto Fabbricati del Comune di Quarram) ulterioti quote di comproprictd sempre
Spoteant al liEw:a-r SOPrE Mumercs bent mmmickali [:"i.'lshn:_;.rl e l;t“'{ni; situat nel
Comune di Cluarraea.

- Iscrizione Reg. Part. 102 e Reg. Gen. 620 del 25 gennaio 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale df Lucca
in data 14,/01/2010 rep. 100,/2010 a garanzia della somma di Euro 86.000,00, di

cui Euro 43.461,36 per capitale, a favore della_
CEERTINERSNTIETRRTTD o IR
[ [EUUEEERE

L'ipoteca gindixiale (allegara sotmo letvera *E,"") colpisce oltre alla quota di compropricti pari a 2/3
*{in esgione di 1/3 ciascuna) sopea Je

Spetianie ai signon
due unitd immobilian costtent il presente lotto n. 3 (mappali 0. 525 sub. 14 ¢ n. 525 sob. 15 del
foglio di mappa n. 24, onginag dal mappale n. 525 sub, 9 del Carasto Fabbricau del Comune di
Quarrana), ulterion quote di compropricta spettant o sgnog
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el alla Societh '“.m?u numerosi benl inmobii {fabbricat ¢ terrend) situat

iy Comune di Qruarmta,

- Iscrizione Reg. Parl. 186 e Reg. Gen. 946 del 03 febbraio 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 19 gennalo 2010 rep. 93/2010 a garanzia della somma di Euro 13.000,00,

di cui Eure 9.984,00 per capitale, a favore della signum_m i
signori

e oontra la- Societd

r.'lp-::nr:'.pe:n gudlml-:

{allepata sotto lettera “Eg") colpisce oltre alla quota di comproprietd pan a 2/3
D . - < 1/3 chscano)

sopra le due unid immobilian costituend il presente ot n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 ¢ n. 525 sub.
15 del foglio di mappa n. 24, cginas dal mappale n. 525 sub. 9 del Catasto Fabbaicad del Comune

di Quarrata), ulicdon quote di comproprictd spettant i 1igm-r'a—
ed alla Socied soprd_numerost beni immobili (Fabbricat e

terrend) situati in Comune di Quarraes

Spettante al Signon

= Iscrizione Reg. Part. 216 e Reg. Gen. 1076 del 05 febbraio 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di Pistola
in data £ febbraio 2010 rep. 343 /2010 a garanzia della somma di Euro 100.000,00

di cul Euro 68.962,76 per capitale, a favore della_
AR e e T TR v
FRED S S THTIT b Wi 1 1 TEEED Lot iie. /145 BRI

L'ipoteca giudiziale (allegata sotto lettera “Eg") colpisce oltre ai dirtti di piena proprieti
Spettant al Signon [in ragione
di 1/3 ciascuno) sopra le doe unitd immobilian eogtirvent il presente lotto n. 3 (mappali n
525 sub. 14 e n. 525 sub. 15 del foglio di mappa n. 24, originat dal mappale n. 525 sub. 9
del Catasto Fabbricat del Comune di Quarrata), ~ulverion diritn di propricta spettanti ai
sudderti ed alla Societa '*supm numerosi beni immohbili (fabbrican

& berrent) situat in Comune di Cluarrata,

- Iscrizione Reg. Part. 316 e Reg. Gen. 1517 del 23 febbraio 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Lucca
in data 13 febbraio 2010 rep. 322/2010 a garanzia della somma di Euro

140.000,00 di cul Euro 71.523,48 per capitale, a favore della (| D
e e TR e VU C OO IRl
ASEES T 53 Cr 7175 i SR 0 €5 8 b v, o el 1)

L'ipoteca giudiziale (allegara sotto lettera “E+") calpisce olere alla quota di compropriety pard o 2/3
(D -0 i 1/3 ciscunc) sopra ke

SpCTIAnGE &i SIgnoT

due unith immobilian costsenti il presente lorto n. 3 {mappali 0. 525 sub, 14 ¢ 0. 525 sub, 15 del
foglo di mappa n. 24, onginati dal mappale n, 525 sulb, 9 del Catasto Fabbrican del Comune di
Quarrata), ulterion quote di compropricth spettant al signon
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ed alla Socies (|G - rerosi beal immokili (fabbricati ¢ terreni) situat

i Cornune di Quarrata

- Iscrizione Reg. Part. 1428 e Reg. Gen. 6425 del 30 luglio 2010

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Prato
in data 14 luglio 2010 rep. 1390/2010 a garanzia della somma di Euro 86.000,00 di
cui Eure 80.727,01 per capitale ed il resto per interessi e spese, a favore della

O oo  sicnor (R - o

Liipoteca giudiziale (allepata sotto letrera “Eg™) eolpisce olrre alla quota di comproprietd pari o 2/3

speteante ai signod (in ragione di 1/3 clascuno) sopea le
due unitd immobiliar costreent il presente lotto n. 3 {mappali ng 525 sub. 14 ¢ n. 525 sub, 15 del
foplio di mappa n. 24, originati dal mappale n. 525 sub. 9 del Catasto Pabbdeat de Comune oi

Quarrata), wlierior quote di compropried spettanti ai signos (RGN
ed alla Soceta 'ﬂsupm numerosi beni immobili [Falrbocan e texrent) situan

in Comune di Cluarrara.

- Iscrizione Reg. Part. 1584 ¢ Reg Gen. 7081 del 16 agosto 2010
Ipeteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Firenze
in data 15 dicembre 2009 rep. 20187/2009 a garanzia della somma di Euro
100.000,00 di cul Euro 78.387,32 per capitale ed il resto per interessi e spese g
o (D e T e I )
G - i 50 o - oo la Socic: NN
CEEEEED

L'ipoteca giudiziale I:B.”EEHTH softo lettera 'IEB“::I colpisce oltre alla quota di compropeicth pari ad

1/3 spettante al signor sopra le/duc unin immobiiaci costuentl 3| presente
lotto n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 ¢ o 525 sub, 15 del foglio di mappa n. 24, originati dal mappale n

525 sub. 9 del Carasto Fabbaicar del Comune di Quarata), ultenion quote di compropricti spettanti
al signor (D i . Socic “wsm numerosi beai
immobili (fabbricad e terreni) situatd in Comune di Quarmata.

- Trascrizione Reg. Part. 5108 e Reg. Gen. B224 del 15 ottobre 2010

Atto pubblico di destinazione ai rogiti del notaio Giulic Cesare Cappellini in data
13 ottobre 2010 rep. 91778/40077 registrato a Pistola 1l 14/10/2010 al n. 6912

serie 1T, mediante il quale i signori ([ D
nzl premetters:

- che con awo ai rogit del notsio Giulio Cesare Cappellini in data 21 aprle 2010 rep. n
Q0857,/3933] repistrato & Pitoda 0 36 detto al n, Y072 Senie 1T | sis,;:luti.H
*-&mjmram ai sensi & per gl effecd dell'are, 2645 ter ded
Codice Civile al soddisfacimento del piano concordatario della _iﬂ-

liuidazione con sede in Quarrata, vialke Europa n. 24, di ot erann garznt fino a concorrenea
dell'importo massimo di Euro 117000000 (unmilisnecentosemintamila), gh immobili di lomo
proprietd meglio deserini nell'awo swesso e nella perizia di suma allo stesso allegata.
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Precisavano pemltro che l'obblign di garnzia e il wincole di destinazione  restavano
risolutivamente condizionad alla ipotesi di mancata omologazione del concordato prevenuvo da
parte del Trbunale di Pistoda;

. che eon seatenes del 28 sertembre- T Omobre 2000 11 Tribunale di Piseola ha dichiarano o) fallimento
dq]li_ confermando quale Giudice Delegato la dottssa
Pacsizia Marmacei e a Curatore Bllimentare 1| Dot Andees (ol
Tale circostanza ha comportato la risoluzione dell'ato di destinazione di cur sopra e di cid verrd
fatro risultare con annoEmento 3 margine delly rascrzione eseguita a Pistoia il 30 apnle 2010 al
n 2213 Reg. part;

- che & pendente inolre presso’ I Sexone Fallimentare del Tribunale di Pistoia b procedor-n.

1/2010 radicara dal sipnor ualiti di liquidarose della

glasta domanda, depositata presso la competente
cancelleria, di ammissione alls suindicata socketd al procediments di concordato prevenove,
apertost il 20 Aprle 2010 con la nomina & Giedice Delegare della Diote.ssa Patrizia Martueei ed a
Commiszaro Giudizile dell’Assocmrione Professionale Centrs Studi Concorsuall con sede a
Cuarrata viale Montalbano oo 140
PrEmessn qUANID SOpPra

i ﬂgnnf;_ gi sono obbligat in sede di proposizione dells

domanda di Coscordate della Socie

S - ocooticc nci mit espost nella domanda a fino alla concomenza dellimpono

massimo di Furo 1,640.000,00 il soddisfacimento dei eredivor ammessi alla Proceduara;

- i medesimi signos (T : : |10 270 il snor

intensdono  popovare-anche 2 favore del promovendo Concorndam fallimentare della

EIj: f.l:.hl'.g_m di BAranzia per |'.:|:'|cmpirr'||.-.||.[l:1 del comcordans soesso,

assunti per I'importo di Eura 1.170.000,00 & il vincolo di destinazione gia prestata, che dovrebbe

essere esteso anche a nutd gh altrd bent di cui all'allegata perizia, od intendono aloresi costituire lo
stessn vincolo di desunazione anche a favore del concosdars p:t-.n:mi'r::n della

di cui sono garant fino allimporte di Euro 1.640.000,00.

1 sopra costituit danno preliminarmente atto che l'abbligo di garanza e il vincolo di destinazione

restann risolutvamente eondizionati alky pporesi di mancats amo ric del Tribunale di

Pistoi del concordato preventivo

concordato fallimentare per [a

[_}np-.&ﬂ:ch&. su tale presuppostes, i signiod

rispettivi diritt di 1/3 ciascuno, ¢ a nome del rspettivo fratello e fglio, signos

da parte del quale assicurans ks ratifica del loro operato per i residuali deritti di 1/3, destinano, ai sensi

e per gli effeni dell’Arc. 2643 ter Codice Civile, al soddisfacimento dei plani concordatari di cui sopra,

i seguent bend immaobilic

A - tre unith immobilan per civile ebitazione costituent lintero pianc secondn del fabbncato di due
piani fuor terra oltre sotoeme posto in Comune di Quarrata, via Montalbano n 156/ A;
rappresentate @l Catasto| Fabbricati del Comune di Quarrata sul foglio di mappa . n:''33 dad
mappal:

- m Gsub. 2, categoria ASS wand B RC Buro 371 85;
- m 6 sub. 3, caregoria A/ 3, vand 6 RC Burn 278 8%
n. & sub, 4, categoria AS3, vani 6 RC Euro 278 8%,

B - fabbnocam |r|'j|'_l'||;1r|.|l||:' di un sobo paands fuarl term posto in Comune di Quan:rm in ll'lgl'll-'::- fia il
viale Europa e la via Scopellit, costitaive da due unici immobilian in adiacenza, mppresentate al
Cansto Fabbrican del Comune di Quarrata sul foglio'di-mappa-n. 24 dai mappali
« . 525 gub. 2, caregoria ©/3, cl. 4, sup. car. 246, BC Eorn 838,52

n. 525 sub. 3, categora D1, sup, cat. 434, RC Euro 3 336.31;

axtone da
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C - appezzamento di terreno agricolo in Comune di Chaireats localicd Santallemura, con fronte su
via Fiorentina; mppresentaro al Catasto Terreni del Comune di Quarrata sul foglio di mappa n
38 dal mappali:

r. 146 di mqg, 310, qualits vignewo, RD Euwro 4,00 BA Euro 3,04:

n. 147 di mg. 4920, qualitd vigneto, RD Euro 40,66 RA Euso 35,57,

n. P64 di ma. 3877, qualitd vigneto, RD Euro 5006 BA Euro 38,04:

n. B di ma, 17164, qualitd sem.arh., RD Euro 106,37 RA Buro 101,94;

D - appezzamento di terrenn in Quarrata Jocalith Vignacee ed all'intemnao di via Firenze, individuato
al N.C.T. del Comune di Quarrata e rappresentato sul foglio di mappa n. 39 dai mappak:
= o 30 di mg. 2190, qualita semarb., RD Buro 13,10 BA Euro 13,01:

n. 49 di mq. 4920, qualich sem.arb., RD Euro 15,95 RA Euro 15,68;

E - appezzamento di terreno agricols in Comune Quarrata hungo |a via del Bigin, riportata al
Catasto Terreni del Comune di Chuarraea sul foglio di mappa n. 39 dai mappali:
= n. 144 di mg. 12130, qualita vipneto, RD Eues 100,23 BA Euro B7.70:

n. 240 in parte seminativo me. 7080, RD Euro 40,28 RA Euro 3861 od in parte qualith
vigneto - ulivets, mg. 580, RD Euro 3,00 od RA Euro 240

F - Porzione di fabbreato commerciale su di un salo plang posto.in Comune Quarrata a tergo di
via Scopell, rappresentat al Catsto fabbrican del Comuone di Quirran sul foglio di mappa o
24 dal mappale n. 525 sub, B, carcporia D/B RC Buro 8.352.00:

G - altra poresone del medesimo Babbocato commerciale, rappresentata al Catasto Fabbricar del
Comune di Cruarrata sul foglio di mappa n. 24 dal mappale 0. 529 sub 9 cateporia D/1 RC Eura
13058, 0y

H - quota di 1/2 della piema proprieta dell'sppezzamento di terreno agricolo prospiciente il viale
Europa in Quagsata; Jocalitd Santonuovo, dportato al Catasto Terreni del Comune di Quarmirs
sul foglio di mappa . 3 dai mappali:

n. 153 di mig; 360, qualith vigneto, RD Euro 7,93 RA Euro 6,94;
- 0. 219 di mq, 2080, qualitk vigneto, RD Euro 26,86 RA Euro 20,41;
n. 322 di mag. 16960, qualita bosco, RD Euro 17,52 RA Buro 5,26,

Lo scrivente in relazione al contenuto del sopra menzionato ateo di destinazione
segnala agli Organi della Procedura che la porzione di fabbricato comprendente le
due unith immobiliari costituenti il presente lotto n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 et sub.
15, eriginate per frazionamento del mappale n. 525 sub. 9) risulta menzionata al
punto G} del sopra menzionato atto di destinazione, nonché al punto 7) della perizia
giurata redatta dal geom. Piero Borelli in data 08/09,/2010 allegata sotto lettera “A™
all'atto  stesso  con lidentificativo catastale etrato _mappale n. 529 sub, 9;
conseguentemente anche nella nota di wascrdzione & stato riportato Midentificativo
catastale errato mappale n. 529 gub. 9.

A conferma di quaoto sopra lo scrivente rimanda al contenuto dell’atto - di
destinazione ed alla relativa nota di trascrizione che vengone uniti sotto lettera

"E10".

- Trascrizione Reg. Part. 5161 e Reg. Gen. 8317 del 20 ottobre 2010
Atto pubblice di ratifica ai rogiti del notaio Giulio Cesare Cappellini in data 18
ottobre 2010 rep. 91794/40086 registrato a Pistoia il 18/10,/2010 al n. 6983,

mediante il quale il signu:r_ha ratificate totalmente l'operato
dei sjgnﬂri_newatbu di destinazione ricevuto
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dallo stesso notaio in data 13/10/2010 rep. 91778/40077 menzionato al punto che
precede.

Lo scrivente in relazione al contenuto del sopra menzionato atio di ravifica del
precedente atto di destinazione segnala agli Organi della Procedura che la porzione
di fabbricato comprende le due unitd immobiliari costituend il presente lowo n. 3
(mappali n. 525 sub. 14 et sub. 15, originate per frazionamento del mappale n. 525
sub. 9) risulta menzionato al punto G) dell'atto di ratifica con l'idendficative
catastale errato mappale n, 539 sub. 9; conseguentemente anche nella nota di
trascrizione € stato riportato Pidentificativo catastale errato mappale n. 529 sub. 9.

A conferma di quanto sopra lo scrivente rimanda al contenuto dell"atto di ratifica ed

alla relativa nota di trascrizione che vengono uniti sotto lettera “E11”.

- Iscrizione Reg. Part. 1889 e Reg. Gen. 8406 del 22 ottobre 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingluntivo emessa dal Tribunale di Pistoia
in data 20 ottobre 2010 rep. 1020 a garanzia della somma di Eure 65.000,00 di cul

Euro 43.335,23 per capitale a_favere della GG
AR TR O S e i oot et e
signora (- 1= sociot: (D

|-"!FI-D"!E=| ﬁi'-lﬂl?:iﬂ:{' {i”l:m.l‘:ﬂ soatto lettera "EIEH:I |.'-::-|Fss|:r: altre alla quoia di fnmprn‘pr::::} pAar a4

1/3 spevante alls ‘signors sopra le due unitd immobiliari costtuend il presente
lotto n. 3 (mappali . 525 sub. 14 € n. 525 sub. 15 del foglio di mappa n. 24, orginat dal mappale o,

325 sub. 9 del Caraseo Fabbricati del Comune di Quarnata), ulterion quote di compropricti spettanti
alla suddetta ed alla Sociced * sopra numerosi beni immobili (fabbricad e

1'.'I::I'I:E'I:._:I .'Gi!l.ll‘l'l nce 'rfnmunl. |:|I. Qu-:l.rnl;:a [ P]E[I:Ii.l.

- Iscrizione Reg. Part. 2177 e Reg. Gen. 9655 del 02 dicembre 2010
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 24 novembre 2010 rep. 1111/2010 a garanzia della somma di Euro

20.000,00 di cui Euro 16.468,94 per capitale a favore della _
G cono i siznori (N -
e R R )

Llipoteca gindiziale’ (allegata sotto lettera “E43") colpisce oltre alla quota di comproprietd pac 2
2/3 sperante ai !J'#l'uu:l' (i pagiode di 1/3 chaseuna)
sopra le due unitd immaohilian 'costineent il presente lotto n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 & n. 525 sub.
15 del foglio di mappa n. 24, onginan dal mappale n. 525 sub. 9 del Catasto Fabbrican del Comune

di Quarrara), ulwerior quote di compropricts sperant 3 signod ([ KGN
d alla Societd sopra numerodi benl immobili (fabbricat ¢

ber |;|:-|:|:| aituat n Comune di Q':li.rn.l::.

- Iscrizione Reg. Part. 871 e Reg. Gen. 4181 del 20/05/2011
Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingluntive emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 18 maggio 2011 rep. 1126 a garanzia della somma di Euro 270.000,00 di
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cui Euro 250.000,00 per capitale ed il resto per interessi e spese, a favore della

Societa

Liipoteca giudiziale (allegara soro lettera “Eq4") colpisce oltre alla quota di compropriesa pari

2/3 spettante al signon (in ragione di 1/3 ciascuno)
sopra le due wnitd immeobthan eostituent 1 presente lotto n. 3 (mappali o, 525 sub. 14 & o 525 sub.
15 del foplio di mappa n. 34, ordpinat dal mappale 0. 525 sub. 9 del Catasto Fabbroicat del Comune

di Quarrata), ultedar qucHe di comproprets spettantd al 5|Enn-r|.—
e alla Emicﬁﬂmnpm numerasd bend immohil -I'I":|||'.||.|r|i:t|:: e

terrend) sinwati in Comune di Chuarmta

- Iscrizione Reg. Part. 872 ¢ Reg. Gen. 4182 del 20/05/2011

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Pistola
in data 18 maggio 2011 rep. 1410 a garanzia della somma di Euro 430.000,00 di
cui Euro 400.000,00 per capitale ed il resto per interessi e spese, a favore della

G conro i signor (D - - soci-: (D

Llipoteca ghadiziale {i.'llfgll::l. somo lemera “EIE"} calpisce oltre alla quots di comproprets pan,ad

1/3 spettante al sipnor sopra lz due unitd immaobilian costment § presente lowo
n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 ¢ n, 525 sub. 15 del foglio di mappa n. 24, onginan dal mapgpale . 528

sub, 9 del Camasto Fabbricati del Comune di Quarrata), ultenion quote di compropricth spertant al
wddettor ed alla Socictm * SOPrE NUMEnDs e ammiodih [F:-l'.':-hrlr:iri e

teered) situan in Comune di Chaaerata

- Iscrizione Reg. Part. 877 e Reg. Gen. 4191 del 20/05,/2011

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto Ingluntive emesso dal Tribunale di Pistoia
in data 18 maggio 2011 rep. 1410 a garanzia della somma'di Euro 370.000,00 di
cul Euro 338.893,90 per capitale ed il resto per interessi e spese, a_favore della

ontro it signor{

Lipoteca giudiziale (allegata sotto lettera "Ey¢™) colpisce oltre alla quota di compropreta
pari ad 1/3 spettance al signioir sopra le due unitd immobilian costitgent
il presente lotto n. 3 (mappall n. 525 sub. 14 ¢ n. 525 sub. 15 del foglio di mappa o 24,
ongmati dal mappale n. 525 sub. 9 del Catasto Fabbricau del Comune di Quarrara), anche la
quota di comproprictd pan ad 1/3 spettante al suddetto sopra 'onitd immobiliare ad uso
commerciale costtuente il lotto n. 2 (mappale n. 525 sub. 8 del foglio di mappa n. 24).

- Trascrizione Reg. Part. 5388 e Reg. Gen. 8373 del 07/11/2011

Verbale di pignoramento immobili a_favore della (G
G e T St e o] CRR R -+ - v
EECTT BT . o RN
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conseguente ad atto di precetto notificato ai debitori solidali [slr;;tmrl_

O - ot () - - 0 -
08/09/2011 con il _quale Ia (D .
rappresentante della— ha intimato agli stessi

il pagamento nel termine di giorni 10 dalla notifica dell'atto di precetto delle
seguenti somme;

= guanto al 5Igamr_ in solido con il ilgnnr—: Societd
_‘, della somma di Eure 1.230.305,76 (importo complessive inglunto

di pagamento nel sopra descritti decreti ingiuntivi):

- quants al signor i G - oo con 1 signor (D : - ¢ Socleti

¢fla somma di Euro 677,659,06 (importo complessivo inglunto di
pagamento nel sopra descritti decreti ingluntivi);

= quanto alla Societd in:solido con | a;gnnrl_e
_ della somma di Euro BB0.08945 (importe complessivo ingiunto di

pagamento nel sopra descrittl decret ingiuntivi);

= sempre in via fra loro solidale, dell'ulteriore somma di Euro 27.971,12 (onorari, diritti e spese
liguidate nei decreti ingluntivi ¢ successive, vl comprese quelle dells ipoteche gludiziali di cul In
appresso], Il tutto oltre Interessi ed Euro 33,02 per spesa di notifica del predetto atto di precetto e
della successiva procedura esecutiva,

Il pignoramento (allegata sotto lettera “Eq4") colpisce i diritti di comproprietd pana 2/3

dellintero spertand i signori (in ragione di 1/3
ciascuno) sopra le due unitd immobiliari costituent il presente lotto n. 3 (mappal n. 525
sub. 14 & n. 525 sub. 15 del foplio di mappa n. 24, originati dal mappale n. 525 sub. 3 del

Catasto Fabbdcati del Comune di Quarrara), uleerion quote di comproprietd spetmnt af
signoT ¢ Societd © SOpIA

numerosi beni immobili (fabbricad e terreni) sinwati nel Comune di Quarrata,

- Trascrizione Reg. Part. 4296 e Reg. Gen. 6134 del 20 agosto 2013
Verbale di pignoramento immobili emesso dal Tribunale di Pistoia in data

05/08/2013 rep. 2332 a_favore del: (D

contra i signori

1l pignoramento immobiliare (allegata soto letera “Eqg") colpisce i diritti di piena propricta
specsans i sigoor (S -

ragione di 1/3 cascuno, sopra i beni costirvenn il presente lotto n. 3 (mappale n. 325 'sub.
14 ¢ sub. 15 del foglio di mappa n. 24 del Carasto Fabbrican del Comune di Quarrata
orginati dal mappale n. 525 sub. 9) e sopra ulterioni beni immobili posti in Comune di
Cluarrara:
fabbricato ad uso magazzino commerciale sito in via Montalbano; rappresentato al
Catasto Fabbricati di deno Comune sul foglic di mappa n® 24 dal mappale n” 525 sub. 8
con categona /8 (costente il cespite n. 6 della perzia redatta nell'anno 200 3);
fabbricato ad uso artighanale sito in via Montalbano; fappresentato al Carasto Fabbricad di
detto Comune sul foglio di mappa n” 24 dal mappale n*525 sub. 2 et n. 515 sub. 3).
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- Iscrizione Reg. Part. 282 e Reg. Ren. 1690 del 12 marzo 2015
|poteca legale derivante da 0300 Ruolo (art. 77 del DPR n. 602 del 1973) emessa da

Equitalia Centro Spa con sede in Firenze a favore dif A
EEEINIEIELEETEY - (SRR T
G : - :c:io della complessiva

somma di Eure 412.842,84 di cui Euro 206.421,42 per capitale,
L'ipoteca legale (allegara sotto lettern “Eli"] colpisce la quota di comproprietd pard ad 1/3

dellintero sperrante al signor sopra le due uniti immohiliar costiente il
presente lotto n. 3 e sopra ulterion numerosi bent immobili sitead nel Comune di Quarraga,

- Iscrizione Reg. ParL. 765 e Reg. Gen. 4163 del 19 giugno 2015
|[poteca legale derivante da 0300 Ruoclo (art. 77 del DPR n. 602 del 1973) emessa da

Equitalia Centro Spa con sede In Firenze a favore di{ D
o) wenvaisamgn e s sG]
T ST B Ry - . -

complessiva somma di Euro 495.117,54 di cul Euro 247.558,77 per capitale.
L'ipoteca legale (allegata sotto lettera "Eii”j colpisce la quota di comproprietd pari ad 1/3

dell'intero spettante alla signora sopra le due unith immobiliard cosament il
presente lotto n. 3 e sopra ultenon numerost beni immobih situai nel Comund di Pistors e
{Juarraca,

- Trascrizione Reg. Part. 5447 e Reg. Gen. 8289 del 12 ottobre 2017

Decreto di apertura della Procedura di Liquidazione del Patrimonio emesso
dal Tribunale di Pistola in data 21/03/2017 rep. 2, a favore della Massa del
oo R YN TR
T 12 RN YA 1} $EI 4 ol

La formaliti colpisce la quota di compropoeti pan a 1/3 spectante al H_E'_;I'.Ii.‘.ll'-
-rr|1-1'=ﬂ il bene costituente il presente lotto n. 3 e sopra ultenion beni apparenend al
sucddetto situan nel Comune di Chaarrata,

Sotto lettera “E21" allega la nota di Trascrizione Reg. Parl. 5447 del 12/10/2017.

- Trascrizione Reg: Part. 5448 e Reg. Gen. 8290 del 12 ottobre 2017
Decreto di apertura della Procedura di Liquidazione del Patrimonio emesso
dal Tribunale di Pistola [n data 21/03/2017 rep. 3, a favore della Massa del

Creditori di (D - <o

La formaliti colpisce la quota di comproprieti pad a 1/3 spetrante al 5ignn:_

sopra il bene costinuente il presente lotto n. 3 e sopra ulterion beni appartenent al
suddetto sinnati nel Comune di Quarrat,

Sotto lettera "E22” allega la nota di Trascrizione Reg. Part. 5448 del 12/10/2017.
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- Trascrizione Reg. Part. 5449 e Reg. Gen. 8291 del 12 ottobre 2017
Decreto di apertura della Procedura di Liquidazione del Patrimonio emesso
dal Tribunale di Pistola in data 21/03/2017 rep. 4. a favore della Massa dei

Creditort < (D - <o~ (R

La formalith colpisce’la quota di comproprieti pari a 1/3 sperante alla ﬂgnura_
sopra il‘bene-cosomeente il presente lotto n. 3 e sopra ulterion beni appartenent
alla sudderta siuannel Comune di Quarrata e di Pistoia,

Sotto lettera “Ez 3" allega la nota di Trascrizione Reg. Part. 5449 del 12/10/2017.

Lo scrivente segnala che risulterebbe essere stato sottoscritto altresi dai signori

ORI - .

modificativo di vincoli di destinazione ai rogiti del notajo Giulio Cesare Cappellini in
data 7 /12 /2010 rep. 92132 fascicolo 40279, registrato a Pistoia il 3 gennaio 2011
al n. 43 serie 1T (non trascritto presso 'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicita
Immobiliare di Pistola) mediante il quale 1 predetti signori a parziale modifica di
quanto gia stabilito riguardo "T'attuazione del vincelo™ con:
- l'atto del13/10/2010 rep. 91778/40077,
- Il successivo atto del 18/10/2010 rep. 91794 /40086
hanno convenuto che:
1) figuardo “Tartuazione del vincolo™, a parziale modifica di quanto gii smbilito, convengono
che la stessa sia affidata al Commissario Liquidatore designato dai competenti organi dell
Procedura, per Lo (D - - .o (D
per il promovendo concordato fallimentare dn‘JIa_ i qual
subordinatamente a quanto infra, vengono fino da ora avrorzzan dai destinant ad alienare i
cespitl in oggetto a prezzl non inferion ai valon della perizis allegata all'atto di destinazione,
salvo espressa autorizzazione di totd i disponenti per somme di minor importo e salve
lipatesi di vendita ai sensi depli ardeoli da 105 a 108 L.F. cosi come nichiamat dall’are. 182
L.F.
L'amministrazione, ha gestione e la mppresentanza dei dett immobili cesseranno con
lestinzione del vincolo di destinazione.
2) per quanto attiene alle “modalitd atuative e regolamento della destnarione™ | desonant, a
modifica di quanto gid stabilito cosi dispongono:
A) 1 conferenn, pur conservando la propmeti dei beni, accettano che gli stessi siano
amministrati per realizzare il fine della destinazione. Gl stessi manterranno tatd i poteri di
ordinaria amministrazione sul compendio immobiliare anche durante la vigenza del vincolo
di destnazione, salva l'opponibilita ai terz del medesimao, con l'espressa eocexione del potere
di costituire dideti di godimento sui beni medesimi, (che dovrd essere considerato atvo di
straordinarta amministrazione; durante la vigenza del vineolo, Famministrazione straordinasia
dei beni spettera ai disponent i quali potranno esercitarla vnicamente previo cONSenso € con
lautorizzazione degli organi delle rispettive procedure concorsaali.
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B} i fruen dei beni nel fratempo prodotti resteranno a vantageio dei conferenti medesimi.

C) In caso di alienazione a terzi per la realizzazions dello seopo, I'eventuale eccedenza che

dovesse risultare, per quanto attene al concordato preventivo _
“ﬁspmn allimporto garantito di Euro 1.640.000,00 e, per quanto artiene

il promovendo concordato fallimentare :Ie]]n—rispr::m allimporo

garantto di Euro 1.170.000,00 dovrd essere consegnata ai destinanti.

D) 1 disponenti coneordano & pattuiscono che i provent della cessione a terzi dei bem, salva

la previa estindone del credin assisin da legittime cause di prelazione iscrime sugl immobili,

saranno destnat in maniera proporzionale, mspetto all'importo garantto, all'adempimento

delle garanzie prestate in favore del concordato preventvo dells ([ D
B o ooovondo concordato fallimentare delh_

.E!DI'IGI.'HJE['.‘I.I.‘H‘.:, in ragione delle diverse scadenze delle obbligazioni di garanzia prestate, i
disponenti potranno decidere di destinare in via priorigny lintero ricavato della cessione di
uno o pin beni al soddisfaciment della paranzia avents seadenea precedents; salvo il
consenso degli organi delle procedure.

3 Ripuardo alla cessazione del vincolo di destinazione i disponenti intendono aggiungere alle
ipotesi previste sub. a, b, ¢, previste nell'atto di costituzione del vincolo anche Pulteriore
ipotesi che viene indicata con la lettera d) ¢ che segue: la destnazione cessa aleresi con
lesatto  adempimentn  delle obblipamoni assunte nei confront dei rispettivi  piani
concordatar,

Restano ferme tarte le)altre pattuizioni degl att di destinazione sopra nchiamati non oggeto
di espressa modifica con il presente aro, come 1 beni immobili gravat dal vincolo di
destinazione, che 51 confermano nei seguentc

A) nel fabbricaro due piani fuor terra oltre sottotetto posto in Comune di Quareata, via
Montalbano nc. 198,/ A:

Iz tre abimazioni costtuend Interoe piano secondo, rappresentati al Catasto fabbricad del
Comune di Quarrata sul foglio 33 dei mappali:

= 6sub. 2, cat. A/3, vani B, r.c. Euro 371,85;

= G sub. 3, cat. AS3, vani 6, r.c. Euro 278 8%;

= fsub 4, cat. AS3, vani 6, co. BEuro 278 80,

B) il fabbricato artigianale di un sol piano fuor terra in Comune di Quarrata, in angolo fra
viale Burapa ¢ la via Scopellit, costiteito a due unitd immobiliar in adizcenza, rappresentate
al Carasto Fabbricati del Comune di Quarrata sul foglio 24 dai mappali:

- 525 gub. 2, car. C/3, ¢l 4° sup. cat. 246, r.c. Euro 838,52,

- 525 sub. 3, car. D/1, sup.cac. 434, r.c. Euro 3.336,31.

C) Appezzamento di terreno agricolo in Comune di Quarrata localith Santallemura, con
fronte su via Fiorentina, rappresentato 3l NC.T. del Comune di Cluarrara sul foglio di mappa
n. 38 dalle particelle:

- 146 di mq. 310, vigneto, R.D. Euro 4,00 R.A. Eura 3,04;

- 147 di mq. 4920, vigneto, R.D. Euro 40,66 R.A. Euro 3557,

+ 964 di mq. 3877, vigneto, R.D. Euro 50,06 R.A. Buro 3804;

- 066 di ma. 17164, seminative arborate, R.D. Euro 106,37 R.A. Euro 101 94;
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D) Appezzamento di terreno in Quarrata localisd Vignacee ed all'interno di via Ficenze,
individaato al N.C.T. del Comune di Quarrata sul foglio di mappa n. 39 dalle particelle:

- 30 di maq. 2190, seminative arborato, R.D. Euro 13,10 EA. Euro 13,01;

- 49 di mq. 264 seminativo arborato, R.D. Eure 15,95 R.A. Euro 15,68

E) Appezzamento di terreno agricolo in Comune di Cruarrata lungo via del Bigio, nportato al
Carasto Terreni del Comune di Cuarraea sul foglio di mappa n, 39 dalle parceelle:

- 144 di mq. 12130 vigneto R.D. Euro 100,23 R.A. Euro 87,70

- 240 in parte semninativel mg. 7080 R.D. Euro 4028 EA. Euro 38,61 ed in parte vignigto-
wliveto, mq. 580, R.D. Buro 3,00 ¢ LA, Euro 240,

F) Porzione di fabbricato commerciale su di un solo piano posto in Comune di Quarrata a
tergo di via Scopelliti, mppresentato al Catasto Fabbricati di Quarrata sul foglio n. 24 dal
mappale 525 sub. 8, car. D/8, R.C. Euro 8.352,00.

(7} altra porzione del medesimo fabbricato commerciale; rappresentata al Catasto Fabbocati
di Coarrata sul foglio 24 dal mappale 529 sub. 9 car. D1, R.C: Euro 13.038,00.

H) quota di 'z (un mezzo) della piena proprierd’ dell'appezzamento di terreno agricolo
prospiciente il wiale Europa in Quarrata, localith Santonuove, rportato al Catasto Terreni di
Quarrata in foglio 3 dalle partcelle:

- 153 di mqg. 960, vignewn, B.D. Eure 7,93 R.A. Euro 6,94;

- 219 di mqg. 2080 vigneto, R.1). Eure 26,86 R.A. 20,41;

- 322 di mq 16960 boseo, BRI, Euro 17,52 R.A. Euro 5,20.

Lo scrivente in relazione al contenuto del sopra menzionato atto di destinazione deve
segnalare agli Organi della Procedura che la porzione di fabbricato comprendente le
due unith immobiliari costituenti il presente lotto n. 3 (mappali n. 525 sub. 14 ¢t sub
15, originate per frazionamento del mappale n. 525 sub. 9) risulta menzionata al
punto G) del sopra menzionato atto di destinazione con l'identificativo catastale

crrato_mappale n. 529 sub. % inoltre atto non risulta essere mai stato trascritto
presso la competente Conservatoria dei Registri Immabiliari.

A conferma di quanto sopra lo scrivente rimanda al contenuto dell’atto di
destinazione ed alla relativa nota di trascrizione che vengono uniti sotto lettera
"E24".

Lo scrivente allega:

- sotto lettera "F1" l'elenco sintetico delle formalita rilevate a carico dell'unita

immobiliare oggi contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 15 del leglio di mappa
n. 24;

= sotto lettera *“F2" 'elenco sintetico delle formalltd rilevate a carlco dell'unlta
immobiliare oggi contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 14 ;

- sotto lettera "F3" l'elenco sintetico delle formalita rilevate a carico dell'unita

immobiliare originaria contraddistinta dal mappale n. 525 sub. 9 (che per
frazionamento ha dato origine ai sub. 14 et 15);

il tutto con aggiornamento alla data del 5/3 /2018.
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Legge n. 47 del 28/2 /1985 e DPR n, 380,/2001

Sulla base della documentazione acquisita dallo scrivente presso il Comune di
Quarrata (PT) & emerso che la costruzione del fabbricato che comprende tra
magglore consistenza anche le due unitd immobiliari ad uso magazzino
commerciale e magazzino - deposito costituenti il presente lotto n. 3, ¢ avvenuta in
base ai seguenti titoli amministrativi;

- Licenza di Costruzione n® 216 del 04 dicembre 1970 rilasciata in data 24

dicembre 1970.

La realizzazione del Ponte sul Torrente Falchereto che originariamente costituiva
I'unico accesso al complesso immobiliare dalla via Montalbano, & avvenuta in forza
della Licenza di Costruzione n. 242 del 8 maggio 1970 rilasciata ai signori

Successivamente |l fabbricato ha formato oggetto di interventl edilizi eseguiti in

base ai seguenti titoli abilitativi:

- Concessione Edilizia n. 83 del 03/06/1977 (PE. n. 83/1976);

= Concessione Edilizia n. 8 del 27/01 /1981 (PE. n. 24,/1979);

- Concessione Edilizia n. 38 del 22/02/1982 rilasclata il 16/4/1982 (PE. n. 140/1981)
quale variante in corso d'opera alla CE. n. 8/1981;

- Concessione Edilizia n. 21 del 29/05/1984 rilasciata in data 29/06/1984 (PE. n.
12/1984) quale 2% variante in corso d'opera alla CE. 8/1981 e n. 38/1982;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 22 del 30,/05 /1984 rilasciata in data 29/06,/1984
(PE. n. 102,/1984) quale sanatoria alla CE 83 del 03/06,/1977;

- Comunicazione exart. 26, L. 47 /1985 del 7/10/1988 prot. 19855 (P.E. n. 399) ;

- Dichiarazione di Inizio Attivitd (D.L. 388/96) P.E. n. 554 del 0B/08/1996;

- Dichiarazione di Inkzio Attivith (D.L. 154/96) pret. 19096 del 23/05/1996 (P.E.
339,/1996 con comunicazione di chiusura lavori & certificato di collaudo finale prot. 4352
del 5/2/1998;

- Concessione Edilizia n® 194 del 20/07/1999 rilasciata il 22/07/1999 (P.E. n
561/1996);

- Autorizzazione Edilizia n. 59 del 26/05/1999 rilasciata il 08/6/1999 [PE. n
116/1998);

- Autorizzazione Edilizia n. 131 del 30/11/2002 rilasciata il 3/12/2002 {PE.
826/2001);

- Concessione Edilizia n. 35 del 5/3/2002 rilasciata il 20/03/2003 (P.E. n. 825/2001):

- DIA n. 55603 del 20/11 /2003 integrazioni del 29/01 /2004 (P.E. 844/03) e successiva
variante finale e Attestazione di Conformith ai sensi dell’art 39 LR 541999 proL n.
62621 del 15/12/2004;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. 3752 del 21/01/2004 rilasciata il 29/01/2004
(pratica di condono n, 782 del 27 /03/1986);
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= Pratica SUAP T29/2011 prot. 51838 del 24,/12/2013 per sub ingresso in favore di Max
Shopping srl in attivita di media struttura di vendita di prodotol non alimentari;

- Autorizzazione Unica SUAP e Permesso di Costruire per realizzazione media
struttura di vendita prot. 15225 del 17/04/2012 (Pratica SUAP 95/12 - PE 84/12);

= SCIA per manubtenzione straordinaria per sostituzione manto di copertura in Eternic
(Pratica SUAP 34372015 - prot 23536 del 25/05/2015 e PE 302/2015 - prot 23535 del
25/05/2015).

Lo scrivente ha operato un confronto tra quante rappresentato nelle tavole

progettuall allegate alle pratiche edilizie in precedenza menzicnate e fornite dal

Comune di Quarrata (fatta eccezione per la C.E. n. 83/1977 perché non rintracciata

negli archivi del Comune) con quanto effettivamente riscontrato in loco (e restituito

graficamente nell'elaborato grafico gid allegato sotto lettera “C1") ed ha potuto

rilevare in tal modo che sussistonoe alcune difformita sia-di sagoma che prospettiche

ed interne distributive.

Alcune di esse risulterebbero rientrare entro le tolleranze di cui all'art. 198 della

L.R. n. 65/2014 ovvero nei disposti del Decreto Legislativo n. 115/2008, mentre le

restanti potranno essere regolarizzate con una richiesta di Accertamento di

Conformith in Sanatoria al sensl dell'art. 209 della Legge Reginale n. 65/2014 il cui

costo per spese tecniche, sanzione, attivitd catastali, etc, pari a circa Euro 28.000,00

verra portato in detrazione rispetto al valore di stima.

Pertanto Iimmobile doved essere posto in vendita nello staro di fao e di dismo inocul

atualmente 81 trova; conseguentemente tutte le spese oocorrent per la sua regolanzzazione

edilizia e catasrale, restano ad unico ed esclusivo carico defla parte che si renderd
aggiudicararia del bene.

Lo scrivente segnala che:

* la Concessione Edilizia n. 83 del 03/06/1977 (C.E. n. 83/1976) relativa ad
ampliamento del complesso immobiliare non & stata rintracciata negli archivi
del Comune di Quarrata e conseguentemente non & stato possibile per lo
scrivente stabilire la conformitd delle opere ivi previste con quanto
effettivamente realizzato; a conferma di quanto sopra allega sotto lettera %G1” le
corrispondenze  Intercorse con |Ufficio Pratiche Edilizie del Comune di
Quarrata;

* le pratiche edilizie acquisite presso il Comune di Quarrata riferite al varl cespitl
immobiliari costituenti oltre che il presente lotte n. 3, anche gli ulteriori lotti n.
1 et n. 2, sono numerosissime e rappresentano una mole notevole.

Per questo motive al momento sono state conservate dallo scrivente presso il
proprio studic e verranno consegnate al signar Liquidatore (ovvero al signor
Giudice Delegato] a semplice richiesta.
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- Previsioni urbanistiche

Sulla base degli accertamenti condotti presso il Comune di Quarrata & emerso che il
complesso immaobiliare che comprende tra maggiore consistenza anche le due
unita immobiliari ad use magazzine commerciale e magazzino/deposito,
costituenti il presente lotto n® 3 ricade negli "Ambiti di connotazione urbana [ACU),
normati dall'articolo n. 168 delle NTA:

1. Gli ambiti di connotazione urbana sono dentificati nells tavole del Regolamento Urbanistico
con apposito périmetro, comprendente, di norma, sis ares edificate che aree libere,

2. Il perimetro degli ambiti di connotazione urbana mdividua 1'insieme degli edifict, delle aree ¢
delle mfrastratture riservati alla creazione i nuove centralitd ed alla defimzione di una
nuova immagine urbans del capoluogo mediante i interventi coordinati tra loro e
contraddistinti da elevata qualitd architettonica ed insediativa. Detto perimetro comprende
anche le aree medificate che, in quanto essenziali per tali processi, risultano suscettibili i
trasformazione.

3. L'amuazione degli interventi ammessi negli ambiti di connotazione urbana & subordinata alla
preventiva approvazione di un Piano Complesso d'Intervents, di cui all’ar. 56 della L.E.
172005, che individui:

- l'organizzazione e la destinazione degli spazi ¢ delle attrezzature pubbliche, con
particolare attenzione alla dotazione di parcheggi pubblici o di uso pubblice nonché agli
spazi verdi (do organizzarsi prevalentemente in dirgtto contatto, o comungue in forte ed
incquivoca relazione, con le direttrict di cui all’art 119, comma 3);

= un sistema di percorsi carrabili, ciclabili ¢ pedonali coordinato ¢ coerente con il sistema
della sosta, con obiettive di ridurre 'intensitd del traffico veicolare e di favorire forme
di mobilitd alternative;

= le modalitd di attuszions delle prevision: del Plano Complesso d'Intervento, in moda tale
da garantire non $olo la contestuale realizzazione delle attrezzature pubbliche & delle
infrastrutture previste ma anche un elevato livello di qualita delle architetture ¢ dello
spazio urbano nel suo complessa,

= gli interventi ammessi sugli edifict esistenti ¢ la loro destinazione d'usa;

= 'eventuale utilizzazione delle aree libere per nuove edificazioni coerenti con | eriteri
sopra esposti nei limiti delle quote di edificabilitd indicate nell"allegato A",

4. Il Piano Complesso d’Intervento &, di nomma, esteso 4 tutte [e aree comprese nel perimetro
indicalo sulle tavole del Regolamento Urbanistico. E* (acolth del Comune adottare Piani
Complessi d'Intervento estesi solo ad una parte del perimetro. quando siano riconosciuti
comungue funzionali a consepuire gli obiettivi indicati. Il Comune pud inolire includere nel
Piano Complesso d'Intervenio aree contigue al penimetro dellAmbito di Connotazione
Urbana, seppur esterne ai limiti di crescifa urbana indicati nel Piano Struthurale, al fine di
incrementare la dotazione di attrezzature pubbliche ed aree verdi.

5. All'imerno dei perimetri degli Ambiti di Connotazione LUrbana, le previsioni del
Regolamento Urbanistico, ivi comprese gquelle relative ad attrezzature pubbliche o di
inferesse pubblico, possono essere specificate, integrate @ modificate dal Piano Complesso
d'Intervento, fermo restando gli obieitivi da conseguire ¢ le potenzialith edificatoric
aggiuntive assegnate @ ciascuno di essi dal Regolamento Urbanistico.

&. Fino all*approvazione del Piano Complesso d'Intervento, all*intemo del relativo penimetro gh
interventi privali sono soggeiti alle seguenti limitazioni:

- mon sono ammessi interventi sul patnmonio edilizio esistente eccedentt la nstrutturazions
edilizia,

= nOn 20n0 ammesse variazioni di destinazione verso "'uso residenziale.

7. Hellallegato *A™ delle presenti norme sono indicati- gl obictinvi del Piano Complesso
d'lntervenio per ciascun Ambite di Connotagions Urbana e le eventuali potenzialitd
edificatoric aggiuntive asscgnate a ciascuno di essi.

Ambito di connotazione urbana: viale Montalbano - Quarrata ACL
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Libicazione Viale Montalbano fra torrente Stella ¢ ncrocio viale Etropa e via Torino Ohbiettivi

1.- Costruire la porta di accesso al capoluogo e ad un ambito urbane caratterizzato da forti
qualita insediative per Lo specificitd delle funzioni, per le tipologie edilizie, per le relaziond
con il coniesto ambientale ed il sistema della mobilita.

2. Qualificare ed innovare "asse delle strutture di promozione ¢ vendita delle tipiche produzioni

locals.

3. Riorganizzare la viabilitk di atiraversamento est-ovest del capoluogo e selezionare i flussi di
traffico lunge la wial

. Potenziare le dotazioni di aree di sosta ed incentivare sistemi di mobilita alternativa.

. Favorire & coordinare 1a trasformazions fisica ¢ la riorganizzazione funzionale delle strutture

espositive e commerciali esistenti.

Favorire I'imsediamento di strutture riceftive e di strutture per il turismo di affan.
Delocalizzare la scuola media superiore esistente ¢ riorganizzare le attrezzature di interesse
collettivo e generale esistenti nell’area.

. Recuperare il fosso Falchereto come asse di collegamento pedonale dell’area.

. Incrementare le dotazioni di altrezzalure di interesse comunale ¢ sovrucomunale, di piazze,
aree a verde ¢ parcheggi pubblici. Dimensionamento. Superficie ulile lorda massima per
nuova edificazions al netto degli interventi per altrezzature e servizi di interesse urbano e
territoriale:
5L, per direzionale commerciale = mg. 10.000
S.U.L. per ricettivo = mag. 5.000
S.UL. per residenza =mg. 3000

Strumento di intervento Piano complesso di infervento.

LR

e

]

Lo scrivente sotto lettera “Gz” allega un estratto della cartografia del Regolamento
Urbanistico con unite stralcio delle NTA.

= Consistenza ded beni
Le superfici commerciali delle due unitd immobillari ad uso magazzino
commerciale e magazzino/deposito, rsultanoc essere le seguenti:

Unita immobiliare ad uso
magarzine commerciale
{mappale n” 525 sub. 15)

AILSCT DPR 2370371998 n. 138

Buperficie | Coefliciente Superficie
Descririone utile lorda di Commerciale
mi. uaglio .
locali destinati alla vendita ed esposizione 940,00 L.00 B0, 0D
locali ad uso magazzing 480,00 0,50 240,00
Tatale #up. commaerciale 1.180,00

Unita immaobiliare ad uso
Magarzino/deposilo
(mappale n” 525 sub. 14)

Al *C* DPR 23/03/1998 n. 138

Superficie | Coefficients Superficie
Descrizione utile lorda di Commerciale
mq. | ragguaglio mg.
locale ad uso magazzing,/deposito 100,00 1,00 100,00
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- Metodologia estimativa

La redazione della presente Consulenza Tecnica d'Ufficlo ha richiesto un esame

preliminare delle metodelogie estimali applicabili nella fattispecie, al fine di poter

meglio rispendere alla richiesta.

Per quanto riguarda la scelta dei criteri di stima da adettare occorre premettere che

lo scopo & quello-di determinare il valore venale in comune commercio del benlin

esame, ciod quel valore che in una libera contrattazione tra una pluralith di

operatori economici, avrebbe la maggior probabilita di segnare il punto d'incontre

tra domanda ed offerta.

Gli aspetti economici, per | quall pud essere considerato un bene, sono connessi allo

scopo per il quale la perizia & effettuata.

Nel caso in esame l'aspetto economico & chlaramente individuato dal “pit

probabile valore di mercata”,

La dottrina estimale indica per la determinazione del valore di mercato due diversi

procedimenti, aventi per fondamento logico la comparazione (unicitd del metodo

estimale): il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto od analitico,

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene

immobile sono Infatt essenzialmente di due tipi:

+ metodologia diretta, attuata attraverso procedimenti sintetici, basata sulla
comparazione, che si esplica attraverso il metodo comparativo, declinato secondo
i diversi procedimenti che ad esso possono ricondursi;

+ metodologie indirette, attuate attraverso procedimenti analitici ed utilizzate in
assenza di una o pid fra le condizioni necessarie all'uso della metodologia diretta;
sono basate sulla ricerca indiretta del valore di mercato, tramite uno degli altri
criteri di stima utilizzati come procediment estimativi.

Nel caso in esame, in considerazione:

- delle caratteristiche ¢ tpologia dei beni oggetto di stima (due unitd immobiliac ad wso
magazzing commerciale ¢ magazzino [/ deposito, comprese in un pid ampio complesso
immobiliare aventi caramenstiche assai diffuse nella ona);
della presenza sul mercato di un certo numero di immobili da comparaze con, ibeni
oggetto di valutanone;

lo scrivente ha effettuato la valutazione dei beni utilizzande il procedimento

comparativo  pluriparametrico denominato Market Comparison Approach,

richiamato negli standard estimativi internazionall.

1l Market Comparison Approach opera attraverso il confronto tra I'immobile oggetto

di stima ed un insieme di immobili simili compravenduti efo posti in vendita di

recente ad un prezzo noto.
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Il confronto sl svolge in base alle caratteristiche possedute dagli immobili, & per
questo & un procedimento che considera numeros| parametri, ¢ non uno solo come il
procedimento di stima sintetico.

+ Amalisi del mercato immobiliare

Il mercato immobiliare sl presenta ancora In una fase di contrazione, seppure siano
riscontrabili deboli segnali di ripresa ed un assestamento dei prezzi degli immobili;
il grado di commerciabilita risulta comunque scarso.

1 valori acquisiti presso primarie Agenzie Immaobiliari sone stati confrontati altresi
con | datl raccolt dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare efo da altre
pubblicazioni specialistiche del settore.

In particolare le interrogazioni effettuate presso I'Agenzia delle Entrate - Banca Dat
delle quotazioni immebiliari riferite al 12 semestre 2017 (ultimo dato disponibile),
allegate sotto lettera "H1" riportano per il Comune di Quarrata, fascia periferica,
zona Santallemura, Colecchio, Magia, | seguent! valor:

tipologia stato valore di mercato
conservativo € fmg.
mimn. max
magazzini normale 00,00 B00,00
negozi normale 1.600,00 1.B50,00

Le interrogazioni effettuate presso il Borsine Immobiliare, riferite al mese di
marzo 2018 (allegate sotto lettera "H2") per la suddetta zona e tipologia e per

immobill in buono stato di conservazione riportano, i seguenti valori:

valore di mercato (€ /maq.)
tipologia 2% fascia fascia media 1% fascia
magazzini 546,00 G04,00 663,00
negoz 1.248,00 1.404,00 1.560,00

Lo scrivente segnala comunque che:

i valori minimi ¢ massimi pubblicati dall"OMI ed anche dal Borsing Immobiliare rappresentano
l'ordinaricti ¢ peranio nmon sono inclusi nellmtervallo quotazon nferve ad immobii di
particolare pregic o degrado o che comunque presentans caratteristiche non ordinarde per b
tipologia edilizia della zona di appantenenza;

i sudderi valori rappresentano una indicazione di massima ¢ pon possono sostitwirst alla
valutazione analitca basata su moleplici chementd di confronto dsconoad in sede di sopralluopo.

Inaltre relativarmente ai negozl, | walorl pubblicatt dall'OMl e dal Borsing Immobllizre, sl riferiscono a
piccoli esercizi commerciali, mentre nel caso di specle trattandos dijona media struttura di vendita
commercialbe, il valore commerciale unitario risulta assi inferiors
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+ Esposirione del procedimento (Market Comparison Approach

Il procedimente comparative pluriparametrico derivato  dall’'MCA  [Market

Comparison Approach) & fondato sull'assunto che il prezzo di un immobile pud

essere considerato come |la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno

collegato ad una specifica caratteristica apprezzata dal mercato.

Le caratteristiche possono essere:

- quantitative, quando la loro entith pud essere misurata secondo una scala
cardinale continua o discreta mediante una specifica unitd di misura corrente
[metri quadri, percentuale, numero, etc.);

- qualitative ordinabili, quando la loro entitd pud essere apprezzata per gradi
secondo una scala cardinale discreta mediante appositi nomenclatori (ad es:
scadente - normale - ottimo);

- qualitative non ordinabili, quando la lore entita pud essere determinata
attraverso una variabile dicotomica [ad esempio: presente - non presente).

L'entith con cul una caratteristica & presente nell'immobile determina l'entita del
prezzo componente corrispondente, essendo legato alla quantita o al grado della
corrispondente caratteristica dal cosiddetto “prezzo marginale”. Tale prezzo,
esprime per definizione la variazione del prezzo totale al variare della caratteristica
stessa e si procederd alla costruzione di una scala di merito rappresentativa degll
apprezzamenti differenziall registrati sul mercato immobiliare locale,

Detta scala associa un punteggio (quantitd) ai suddetti apprezzamenti, attraverso il

quale si effettua il confronto tra l'immobile in stima (subject) e gli immobili di

confronto (comparables).

Pertanto, ai fini della suddetta comparazione, da un lato si ha il subject del quale

sono note le caratteristiche maggiormente influenti sul prezzo e dall'altro un

campione omogeneo costituito dal comparables dei quali devono essere notl Il

prezzo, l'epoca di compravendita e le stesse caratteristiche prese in considerazione

per il subject.

Noti i prezzi marginali-& possibile effettuare la tabella valutativa e la successiva

verifica del risultati procedendo per ciascun comparables del camplone

esaminato ad effettuare la somma algebrica del prezzo iniziale e delle correzionl
del prezzo relative a mtte le caratteristiche esaminate; cié fornisce per ciascun
immobile di confronto il cosiddetto prezzo corretto.

Infatti le quotazioni dei comparabili debbone essere "adattate” alla concreta

situazione dell'immobile oggetto di valutazione, tenuto conto dei vari [attori di

apprezzamento o di deprezzamento,
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Va precisato che i prezzi corretti costituiscono altrettanti valori probabili
dell'immaobile in stima e che pertanto di tall prezzi si effettua la sintesi valutativa
eseguendone di norma la media aritmetica, ottenendo cosl il valore dell'immobile
in stima.

Va infine precisato che deve essere verificata I'accettabilita del valore determinato,
accertando che nessun prezzo unitario si discosti possibilmente per non pid del
6% dalla media dei prezzi unitari corretti calcolata, escludendo i comparables che
superano tale percentuale dal calcolo del valore finale stimato.

La percentuale del 6% precedentemente menzionata risulta coerente con l'alea
estimativa ordinariamente accettata per le valutazioni immobiliari.

Al fine di poter condurre la valutazione utilizzando il procedimento comparativo
derivato dall’'MCA (Market Comparison Approach} lo scrivente ha individuato gli
immobili di confronto [comparables) di seguito riportati:

A = per quanto attiene I'unita immobiliare ad uso magazzino commerciale
[mapp. 525 sub. 15]:

Comparables n. 1 Comparables n. 2 Comparables n. 3
Fondo commerciale | Fondo commerciale facente pare di un pid | Fondo commengiale
posto in Comune di | ampio fabbricato posto in Comune di | poste in Comune di

Cruarrara articolato su localita
diun piano fuor e
e composto da un
unico  ampio  locake,
corredats da

parcheggio csclusiva,

Pistoaa,  im
CopOba:

- al piano terreno da ampia zona vendica,
locale ad wso officina, magazzino olwe
locali accessor e sepvazi;

- 2l piane primo da soppalen ¢ sofficra oltee
termza;

corrcdate da piazzale esclusivo

Cruarmata articolato su di
un pianc fuor wrea ¢
composto da ampla zona
vendita oltre magazzino.

“Bant'Apostino”,

B - per quanto attiene I'unita immobiliare ad uso magazzino /deposito
(mapp. 525 sub. 14):

Comparables n. 1

Comparables n. 2

Comparables n. 3

Fabbricaro  ad * uso  laboratano
artigianale - magazmno- situg in
Comune di Chearraga, articolato su
due piani fuord terra e libero su
quattro lat, corredato da ampia
corte ciclusiva ¢ tettoid, COMPOsLo
da due locali ad wso laboravogio
anigianale - magazzino (di cu una
porzione  soppalcata) al  pmno
terreno oltre locali accessor, servizi
¢ uffich al plana prmo.

Fabbricatm ad
laboratorio artigianale,
gituate  In  Comune  di
Cuarmta  elevato su un
solo  piano  fuori  terra,
cortedaro da piccola core
esclusiva, composto da un
unico Jocale oltre ufficio-e
servizio igienico = w.c,

uFa

Fabbrmcato ad uss
bboratodo  artigianale -
magazsing  siuam in
Comune di  Quarraea,

clevato su un sole plano
funn fema, comedato da
corte  esclusiva, composto
da due locali ad wuso
labomtorio od un locale ad
st magiEzinodeposito
olire accesson.
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= Valutarione dei beni

A = per quanto attiene I'unith Immobiliare ad uso magazzino commerciale

(mapp. 525 sub. 15):
TABELLA DEI PATIL
Prezzo eﬂﬂmrl,@ Hﬁpmtml Comparables 2| Comparables3|  Subj
LT ZIA DIC £
Tipologiafdestinazione | fondo fondo fondo fondo

dell'immobile commerciale comrmerciale commerciale COMMErc. !
Prezza rilevato 268.000,00 1.230.000,00 B50000,00 | serrememeene Eura
Tipologia di rilevamento

del prezza offerta offerta offerta | seessscssesne J
Data

(mesi dal rilevamenta) 1 1 b = mesi
Sconto sul prezzo rilevats 15% 15% 15% cesesssnieas e I
Prezzo adottato 227.800,00 1.045.500,00 722,500,00 i =| Eurp
Superficie commerciale 220,00 1.039.00 T00,00 1.180,00 mg.
Manutenzione (1,2.3.45)

1=sacadente, 2=tragcurato,

I=normale, 4=buono,

S=ottimo 3 3 3 3 i,
Tona (83 +142,-L-2...) 5 -2 -3 0 fi
Qualich (es. +1,4+2.-1,-2.] - - - LA n
_TABELLA DEISAGGI DEI RAPFORT]

Stato di manutenzione costo per passaggio di stato (€] 235.000,00

Data - saggio annuo di rivalutazions (%) = 0,805

Zona - saggio di increments (%) 1,00%

Qualith - saggéo di incremento (%) 1,00%

Comparables m(i’IUDIZIA

Superficie commerciale 220,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 103545
Comparables n. 2

Superficle commerciale 1.035,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.006,.26
‘Comparables n. 3

Superficie commerciale 700.00 Prezzo marginale (€/mq.)= 1.032,14
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| Subject
Superficie commerciale 1.180,00 Prezzo marginale (€/mg.)= 1.006,26
TABELLA DEI PREZE| MARGINALL
Elementi di confronte | Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Data 15187 697,00 481,67
Superficie commerdiale 1.006,26 1.006.26 100626
Qualid 227800 10.455,00 722500
Manutenzione 235000 00 235.000,00 23500000
Zona 2.2 T e 10,455,000 T.225,00
JTABELLA DI VALUTAZIONE
Elementi di confronto | Comparables 1 Comparables 2 Comparahles 3
Prezzo 227.800,0:0 1.045.500,00 722.500.00
Data =151 87 697,00 =481,67
Superficle commerciale 966.005,77 141.882,10 483.002.89
Qualitd 13.668,00 62.730,00 43,350,00
Manutznzione 0,00 0,00 0,00
Zona 11.3%0,00 20.910,0:0 21.675,00
Prezzo corretto 1.218.711,91 1.270.325,10 1.270.046,22
Prezzo corretto medio L.253.0i28,00
Errore medio % sul prezzi corretti

| (divergenza % asscluta) 4.24% errore 4 6% accettabile
Valore stimato
Subject (€] 1.253.000,00

B - per quanto attiene I'unita immobiliare ad uso magazzine fdeposito
[mapp. 525 sub. 14):

TABELLA DEI DATI
Prezzo e caratteristiche | Comparables 1| Comparables 2| Comparables3| Subject | Unitd di
S
Tipologla /destinazione laboratorio art. | laboratorio art | laboratorio art. | labor, art
delimmobile = MAgazzing = magazEing = MAgATEEinG MAgAZEInGg i
Prezzo rilevato 560,000,00 210,000,00 — | -~ 685.000,00 i -~ | Euro
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Tipelogia di rilevamento
del prezzo afferta offerta offerta emsmsnnaas - J
Data

[mesi dal rilevamenta) 1 3 i wemvmsennenees | ST
Sconto sul prezzo rilevato 20% 26% 0% | e s %
Prezzo adottato mm_n.m 155.400,00 S4E.000,00 mansmaea wesn | Erprey _
Superficle commerclale BO0,00 290,00 950,00 100,00 Mg,
Manutenzione [1,2,3.4.5)

l=scadents, 2=trascurato,

I=normale, 4=buans,

Smothimo 3 z 3 z .
Zona [es. +L+2,.-1-2,..]) e | -1 -1 0 n
Qualitd (es. +1.+2.+1-2.) z ] i,
LOBELLA VE] 2Rl U

Stato di manutenzione costo per passagglo di stato [€) 20,000, 00

Data - saggio annuo di rivalutazions (%) - 0.80%

Zona - saggio di incrementa (%) 1,005

Qualith - sagglo di increments) (9G] 1.00%

Comparables n. 1

Superficie commerciale B00,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 560,00
Comparables n. 2

Superficie commerciale 290,00 Prezzo marginale (€/mgq.)= 535,86
Comparables n. 3

Superficle commerciale G50,00 Prezzo marginale [€/mg.)= 57684
Subject

Superficie commerciale 100,00 Prezzo marginale (€/mq.)= 535 86

INALL

Elementi di confronto | Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3

Data 298,67 103,60 365,33

Superficle commerciale 53586 53586 53586

Duealitd 4.480,00 1.554.00 548000

Manutenzione 20.000,00 20.00:0,00 20.000,00

Zona 4.480,00 1.554,00 548000
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JABELLA DI VALUTAZIDNE

Elementi di confronte Comparables 1 Comparables 2 Comparables 3
Prezzo 448.000,00 155.400,00 548.000,00
Data 298,67 =310.80 365,33

| Superficie commerciale {.375.103,45 -101.813,79 -455.482,76
Qualita =4, 480,00 -4.662,00 =2 740000
Manutenzionse «20L0N00,00 0,00 =2 0000,00
Zona 448000 1.554.00 S480,00
Prezzo corretto 52.597 89 5016741 5023191
Frezzo corretto medio 50.999,00
Errore medio % sul prezzi corretti
[divergenza %% assoluta) 4, B4 errose « &3 meceitwhile
Valore stimato
Subject () 51.000,00
= Sintesi della valutarione

In conseguenza logica delle considerazioni, valutazioni e calcoli sin qui esposti, si
pud correttamente stimare il valore commerciale dei beni in precedenza descritti,
costituenti il lotto n" 3, in complessivi € 1.304.000,00 {1.253.000,00 + 51.000,00)

secondo il seguente prospetto:

rm

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Descrizione Sup. commerciale | Valore unilario Valore
{in comto tomdo)
— . £/ muy, L3
Umitd immobiliare ad uso
magarrino commercials
(mapp. n. 825 sub. 18} 1.180,00 1.06Z,00 1.253,000,00
Unita immohiliare ad uso
magazzino/deposito
{mapp. 0. 525 sub. 14) 100,00 510,00 51.000,00
Totale € 1.304.000,00 1
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= Conclusioni

A seguito di quanto sopra illustrato ed esposto, tenuto conto delle verifiche e del
riscontri eseguiti, sulla base della metodologia estimativa adottata, il valore
"commerciale” del beni costituenti il presente lotto n® 3, cosi nello stato di fatto e di
diritto in cui attualmente si trovano ed in condizioni di libero mercato, pud essere
determinato in complessivi Euro 1.276.000,00 al netto degli oneri e costi per la
regolarizzazione edilizia e catastale quantificata in complessivi Euro 28.000,00 (€
1. 304.000,00 - € 28.000,00).

Per quanto concerne il vincolo locativo derivante dal contratti di affitto di azienda e
locazione, lo scrivente ritiene che lo stesso, relativamente al presente lotto n. 3, non
determini alcun deprezzamento rispetto al valore commerciale come sopra
determinato in Euro 1.276.000,00 considerato che gli importi pattuiti risultano assal
remunerativi.

Nel caso di specie trattandosl di una Procedura di Liquidazione Giudiziale dei beni e

considerati ulteriormente:

« i tempi di vendita giudiziaria del bene generalmente non brevi, che determinang, guale
conscguenza, un degrado dovuto alla totale assenza di opere di manutenzione, anche
nedinacia;

= le condizioni economiche particolarmente sfavorevoli imposte in sede di vendita
giudiziaria che obbligano I'aggiudicatario a versare intero prezzo in un lasso di tempo
brevissimo;

- assenza di garanzia per vizi (quali ad esempio le problematiche connesse con la irregolare
situazione delle pratiche dei VV.F. e dell'impianto anuncendio);

- incertezze circa i tempi di emissione del Decreto-di Trasferimento da parte del Tnbunale
e quindi per la immissione nel possesso;

lo scrivente & del parere che la vendita coattiva comporti un deprezzamento

rispetto al valore determinato in precedenza, considerando il bene in condizioni di

“libero mercato”, stimabile prudenzialmente nella misura del 10%.

Ne consegue pertanto che Il prezzo a base d'asta del beni In precedenza descritti

costituenti il lotte n® 3, cosl nello stato di fatto e di diritto In cul attualmente si

trovane, pud essere indicato in € 1.148.000,00 in conto tonde (€ 1.276.000,00 -

10%).

Ritenendo con tutto quanto sopra esposto di avere fedelmente assolto lincarico
ricevuto e fornito le netizie richieste, resta comunque a disposizione degli Organi
della Procedura per fornire ogni e qualsiasi chiarimento al riguardo.
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Con osservanza

Pistoia 17 aprile 2018

1L Consulente Tecnico d'Ufficio
geom. Felice Bisogni

'_' o :

T ———

alla 3¢ Consulenza Tecnica d'Ufficio datata 17.04.2018

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

relativa al LOTTO R 3

ALLEGATO "A™

ALLEGATO "B1™:

ALLEGATO "Bz™

ALLEGATO "B3™

ALLEGATO "B4™:

ALLEGATO “C1™:

ALLEGATO "C2™

ALLEGATO "C3™:

atto pubblico ai rogiti del notaio Giulio Cesare Cappellini del
3/11/2008 rep. 87654 /37470 trascritto a Pistola 1l 26,/11,/2008
al n. 6812 di Registro Particolare;

contratto di comodato di immobile ad usoe commerciale
sottoscritto In data 26/04/2012 e registrato a Pistoia il
27/04,/2012 al n. 2578;

contratte di affitto di Azienda autenticato nelle firme dal
notaio Andrea Lops di Prato in data 27/04/2012 rep. 351595
raccolta 30473, registrato a Prato il 10/05,/2012 al n, 501%;
contratto di locazione di quote di immobile ad uso
commerciale sottoscritto in data 15/11/2014;

contratto di locazione ad wuso commerciale in data
15/11/2014 reg. a Pistoia il 15/11/2014 al n. 3454/3T /2014;

elaborato grafico in scala 1:200 sul
magazzino  commerciale appartenente’. al

signori costituente il presente lotto n. 3 &
evidenzliata con colorazlone azzurra;

uale la porzione del

documentazione fotografica che ritrae lo stato di fatto degli

esterni del fabbricato e degli interni delle due unitd immobiliari
costituenti nel loro insieme la media struttura di vendita di capi
di abbigliamento, all'insegna

nota trasmessa dal Servizie Lavori Pubblici del Comune di

Quarrata, al Liquidatore dottssa Silvia Strazzari recante la
data del 10,/04,/2014 che indica che il signur&
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- quale Amministratore Unico e Legale Rappresentante
della Societ: (GG . (5. i obbligo nei
confronti del Comune di Quarrata per cid che riguarda la
cessione gratuita di alcuni appezzamentd di terreno

ALLEGATO "C4": ingrandimento fuori scala del foglio di mappa n. 24 del Catasto
Terreni dl Quarrata sul quale i terreni destinati a viabilita

pubblica_ (via Scopelliti) che dovranno formare oggetto ‘di
cessione gratuita al Comune di Quarrata in forza dell’atto
d'obbligo  ai - rogiti del notaio Vincenzo Bafunno in - data
17 /5/1999, rep. 29989 sono evidenziati con colorazione verde;
ALLEGATO “D";  documentazione catastale afferente il lotto n. 3;
ALLEGATO “E1™; nota ditrascrizione Reg. Part. 3812 del 6 agosto 1998;
ALLEGATO "E2™; nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 953 del 27 aprile 2005;
ALLEGATO "E3™: nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 2373 del 4,/11/2009;
ALLEGATO "E4": nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 102 del 25/1/2010;
ALLEGATO “E5": nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 186 del 3 febbraio 2010;
ALLEGATO "Eg"™: nota di Iscrizione Ipotecaria Reg, Part. 216 del 5 febbraio 2010;
ALLEGATO "E7™:  nota di Iscrizione lpotecaria Reg. Part. 316 del 23/2/2010;
ALLEGATO "Eg™;  nota di Iscrizione lpotecaria Reg. Part. 1428 del 30/07 /2010;
ALLEGATO "E9™:  nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 1584 del 16/08/2010;

ALLEGATO “E10™: atto pubblice di destinazione ai rogiti del notaio Giulio Cesare

Cappellini in data 13/10,/2010 rep. 91778/40077 con relativa
nota di trascrizione Reg. Part. 5108 del 15/10/2010;

ALLEGATO “E11": Atto pubblico di ratifica ai rogiti del notaic Giulio Cesare

Cappellini in data 18 ottobre 2010 rep. 91794/400856, con
relativa nota di trascrizione Reg. Part. 5161 del 20/10/2010;

ALLEGATO "E12™ nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 1889 del 22/10/2010;
ALLEGATO “E13™ nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 2177 del 2/12/2010;
ALLEGATO “E14"  nota diIscrizione Reg. Part. 871 del 20/05/2011;

ALLEGATO “E15™ nota di Iscrizione Reg. Part. 872 del 20/05/2011;

ALLEGATO “E16"™ nota di Iscrizione Reg. Part. 877 del 20/05/2011;

ALLEGATO "E17™ nota di Trascrizione Reg. Part. 5388 del 07/11/2011;
ALLEGATO "E18™ nota di Trascrizione Reg. Part. 4296 del 20/08/2013;
ALLEGATO “E19": nota di Iscrizione Ipotecaria Reg. Part. 282 del 12 marzo 2015;
ALLEGATO “E20" nota di Iscrizione lpotecaria Reg. Part. 765 del 19/06/2015;
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ALLEGATO "E21": nota di Trascrizione Reg. Part. 5447 del 12/10/2017;
ALLEGATO “E22": nota di Trascrizione Reg. Part. 5448 del 12/10/2017;
ALLEGATO "E23™ nota di Trascrizione Reg. Part. 5449 del 12/10/2017;

ALLEGATOD “E24"; atto modificative di vincolo di destinazione ai rogiti del
netaio Giulio Cesare Cappellini di Pistoia del 07 /1272010 rep.
92132/40279;

ALLEGATO "F1"; —elenco sintetico delle formalith rilevate a carico dell'unita
Immobiliare mappale n. 525 sub. 15 del foglio di mappa n. 24;

ALLEGATO "F2":  elenco sintetico delle formalita rilevate a carico dell'unita
immobiliare mappale n. 525 sub. 14 del foglio di mappa n. 24;

ALLEGATO "F3": elenco sintetico delle formalithi rilevate a carico dell'unita
immaobiliare mappale n. 525 sub. 2 del foglio di mappa n. 24;

ALLEGATO “G1™  corrispondenze intercorse con I'Ufficie, Pratiche Edilizie del
Comune di Quarrata;

ALLEGATO "G2"™:  estratto della cartografia del Regolamento Urbanistico con unito
stralcio delle NTA:;

ALLEGATO “H1"™ interrogazioni presso |'Agenzia delle Entrate - Banca Dati delle
quotazioni immobiliari riferite al 1? semestre 2017 per il
Comuné di Quarrata, fascia periferica. zona Santallemura,
Collecchio, Magia;

ALLEGATO "Hz": interrogazionl effettuate presso il Borsino Immobiliare, riferite

al mese di marzo 2018 per il Comune di Quarrata, fascia
periferica, zona Santallemura, Collecchio, Magia.
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