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PREMESSA
La sottoscritta Geometra Teresa PEPE, con studio professionale in Empoli Via G. Giusti
n° 6, iscritta al Collegio dei Geometri della Provincia di Firenze al n® 3761/12 e all’albo

dei C.T.U. di questo Tribunale al n® 624, con ordinanza del 13/06/2024 veniva nominata

dal Giudice dell’Esecuzione Dott.ssa || [ | |} N CTU nella procedura

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

1. identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati
catastali e della loro corrispondenza a quelli indicati nel pignoramento: accertare la
conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,
dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di
difformita: a) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati nel pignoramento sono
erronei ma consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile,
rappresentando in questo caso la storia catastale del compendio pignorato; avvisare il
Giudice se i dati catastali indicati nel pignoramento non consentono [l'univoca
individuazione del bene; indicare specificamente se al catasto sono depositate le
planimetrie dell'immobile, se vi é corrispondenza tra le planimetrie e lo stato di fatto e
tra l'intestatario catastale e il soggetto esecutato; solo se necessario, e previo assenso del
creditore che dovra sostenere i costi e autorizzazione del Giudice, proceda ad eseguire le
necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto, provvedendo, in caso di difformita
sostanziali o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e
all’'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; segnalare se
l'identificativo catastale eventualmente includa anche porzioni aliene, comuni o,
comunque non pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove cio risulti
catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni dell’impossibilita; segnalare altresi se
gli immobili contigui (ad es. i locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano fisico
con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

2. riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi la
proprietda dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o
altro diritto reale (nuda proprieta, superficie, usufrutto.....);

3. indicare inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire se non é gia
in atti, segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

4. fornire una sommaria descrizione del/i bene/i (comune, localitd, via, numero civico,
scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mgq,
eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni) della zona in cui si trovano,
indicando altresi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; se trattasi
di terreni, adeguarsi alle direttive del GE per quanto concerne la verifica dell’esistenza dei
diritti di impianto, sotto riportata tra gli allegati;

5. provvedere a riferire, anche con I'ausilio del custode, sullo stato di possessa dell’/gli
immaobile/i, con indicazione se occupato/i da terzi — del titolo in base al quale avvenga
l'occupazione con specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi data certa
anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto
alla quale egli dovra verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto,
la data di scadenza per I'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato
della causa eventualmente in corso per il rilascio, provvedendo in caso di esito positivo
della ricerca ad acquisire copia del contratto. Segnalare, in caso di contratto di locazione,
I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3, c.c.,, anche a seguito di
confronto con il custode. Se I'immobile e occupato dal debitore, indicare se egli é ivi
residente, allegando il relativo certificato; ove I'immobile sia occupato dal coniuge
separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di
assegnazione della casa coniugale;

6. verificare I'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul
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10.

11.

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:
- domanda giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;
- debiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 disp. att. c.c.;
- atti di asservimento urbanistico, eventuali limiti all’edificabilita o diritti di prelazione;

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, con
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;

- altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitl, uso,
abitazione ..........cccceeeeeeeennn. )
verificare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul
bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nella ctu
in maniera completa, con l'indicazione del soggetto a favore e contro é presa, la data e il
numero di iscrizione), che saranno cancellati o comunque non saranno opponibili
all’acquirente al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della
procedura; nel caso di quota di immobile, laddove non sia stata preventivamente depositata
documentazione ipotecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sulla comproprieta; indicare anche I’esistenza di eventuali vincoli
artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o indivisibilita e rilevare I’esistenza di diritti
demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o riscatto;
indicare I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, I'importo di
eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia,
I’'eventuale esistenza di procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché I'esistenza della dichiarazione
di agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali; indichi
in particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e
della eventuale concessione/permesso in sanatoria ovvero dichiari che la costruzione é iniziata
prima del 1° settembre 1967; indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico
comunale. Ove consti I'esistenza di opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi
dell’art. 36 d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
I’'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in
forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere;
in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell’istanza di condono che [l’aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, VI
co., I. 47\85 o 46, V co., d.p.r. 380\01, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria;

evidenziare ai creditori muniti di titolo presenti nella procedura, di concerto con il custode Isveg,
nel caso in cui la procedura abbia ad oggetto immobili che, sulla base degli atti presenti nella
procedura, risultino realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e
agevolata e siano stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, la necessita, al fine di
fare procedere la esecuzione, di compiere la comunicazione della pendenza del pignoramento
agli enti pubblici competenti per consentire I'eventuale partecipazione di tali enti al fine di
concorrere alla tutela delle finalita sociali degli immobili pignorati, e svolgere le ulteriori
valutazioni richieste dalle disposizioni contenute nell’art. 1 commi 376, 377 e 378 I. 178/2020;
ove il creditore procedente sia listituto di credito presso il quale é stato acceso il mutuo
fondiario o un suo cessionario e/o avente causa, segnalera a quest’ultimo la necessita che sia
depositata agli atti della procedura documentazione attestante la rispondenza del contratto di
mutuo stipulato ai criteri di cui all’art. 44 della legge 5 agosto 1978 n. 457, e l'inserimento
dell’ente creditore erogante il mutuo nell’elenco delle banche convenzionate presso il Ministero
delle infrastrutture e dei trasporti;

indicare il valore di mercato dell’immobile sia libero che occupato con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti alle quali si é fatto riferimento.
Nella determinazione del valore di mercato terra conto, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., della
superficie dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del
valore complessivo. L’esperto terra conto dei dati relativi alle vendite forzate effettuate nello
stesso territorio e per la stessa tipologia di bene, specifici atti pubblici di compravendita di beni
analoghi per collocazione e\o tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione delle
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agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali etc.

12. indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per i
vizi del bene venduto ex art. 2922 c.c. e per la particolarita dei meccanismi d’asta (10% circa,
salvo particolari ragioni, che dovranno essere evidenziate), precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione,
lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché le eventuali spese condominiali insolute.

13. precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni;
in caso di pignoramento di quota/e di bene indiviso:

-il valore come al punto 9. che precede sia dell’intero che della quota/e pignorata/e;

-se il compendio pignorato pud essere diviso in natura o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del
numero delle quote da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale ultimo

caso ad esprimere compiutamente il giudizio di indivisibilita anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla |. 3 giugno 1940, n. 1078;

9. bis. indicare il regime impositivo della vendita nei casi in cui di facile individuazione (con
l'aliguota se si tratta di 1.V.A.) o segnalando la difficoltd col deposito in cancelleria della
relazione;

14. effettuare un riepilogo in caso di pit lotti, riportando anche lo stato dell'immobile
(libero\occupato);

15. consegnare insieme alla relazione, in fogli staccati dall’elaborato, alla relazione:
una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, indicandovi il valore di
mercato libero\occupato e quello a base d’asta;

-fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria (NB. Si invita a non
fotografare persone e ad oscurare targhe di auto);
-gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto II° (avvisi di inizio operazioni peritali).

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

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

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

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

I’'esecuzione delle fotografie.
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Per gli altri immobili oggetto di procedura e stato redatto verbale di mancato accesso e
lasciato avviso in busta chiusa in corrispondenza dei cancelli di accesso agli stessi.

Con ulteriore comunicazione pec e raccomandata AR del 28/08/2024 viene comunicato
il successivo sopralluogo con l'ausilio della forza pubblica e I'intervento del fabbro per il
giorno 25/09/2024.

In tale occasione oltre alla forza pubblica e al fabbro era presente anche la signora
I i oualita di procuratrice del Sig. ||| R
Il che perd non era in possesso delle chiavi e pertanto il fabbro ha provveduto alla
forzatura e sostituzione delle chiavi.

Si e completato il rilievo fotografico del capannone, & stata presa visione di tutti gli
immobili oggetto di procedura e data la consistenza degli stessi si & rimandato il rilievo
metrico ad altro sopralluogo che & stato eseguito il 19/11/2024 previo ritiro delle chiavi
all’lsveg e successiva riconsegna delle stesse.

E’ stato eseguito accesso agli atti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Pelago e presso
gli Uffici Catastali.

Dal raffronto dei permessi edilizi visionati all’ufficio tecnico comunale in data
19/11/2024 con gli elaborati catastali é risultato che il fabbricato individuato nel foglio
di mappa 36 particella 405 sub. 502 cat. F/3 (in corso di costruzione) risultava sia
urbanisticamente che di fatto frazionato in n. 4 distinte unita immobiliari (due abitative,
una direzionale e una a deposito).

Pertanto con lo scopo di una esatta individuazione dei lotti da predisporre per
I’eventuale vendita all’asta la sottoscritta ha chiesto autorizzazione in data 02/12/2024 a
presentare variazione catastale Docfa modificando |'elaborato planimetrico della
particella 405 del foglio di mappa 36 in maniera che ciascuna unita immobiliare
individuata nei permessi edilizi sia identificata con un proprio subalterno con la
precisazione che poiché I'immobile & ancora in corso di costruzione i nuovi subalterni

sono stati comunque catalogati come F/3 (unita immobiliari in corso di costruzione).

Terminate le suddette operazioni peritali, la sottoscritta CTU Geometra Teresa PEPE,
redige la seqguente relazione in risposta ai quesiti del Giudice, con la precisazione che gli
immobili oggetto della presente esecuzione vengono suddivisi in n. 3 lotti cosi

individuati:
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LOTTO 1

Complesso immobiliare costituito da:

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

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

c - terreno/area urbana (Fg. 36 p.lla 402)

d - n. 2 appartamenti di civile abitazione (Fg. 36 p.lla 405 ex sub 502 ora sub 504 e 505)
e - area urbana di fatto strada e marciapiede (Fg. 36 p.lla 404)

La scelta di riunire i suddetti immobili in un solo lotto si é resa necessaria per le seguenti
motivazioni:

- dalle indagini eseguite il fabbricato “b” risulta illegittimo sotto il profilo

urbanistico e pertanto in sede di trasferimento di proprieta dovra prevista la
demolizione.
Considerata la posizione (sul retro del capannone “a”) se il terreno che ne residua
venisse individuato come lotto indipendente sarebbe poco appetibile sul mercato,
oltre a diminuire il valore del complesso “a” in quanto si dovrebbe prevedere una
servitt sul resede (p.lla 401) per accedervi.

- Stessa problematica (creazione di servitli e poca appetibilita) per 'area urbana
“c”.

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

- Per quanto riguarda I'area urbana “e” - sedime stradale, si ritiene di attribuirla al
lotto 1 in maniera da rendere piti agevole e veloce I'eventuale attivazione della

procedura gratuita di cessione definitiva al Comune da avviarsi ai sensi della

legge 448 del 23/12/1998.
LOTTO 2

Uffici al Piano Terra con resede di pertinenza individuati catastalmente al Fg. 36 p.lla 405

sub. 503 (porzione ex sub. 502).
LOTTO 3

Locale Deposito al Piano Seminterrato individuato catastalmente al Fg. 36 p.lla 405

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

relazione secondo il seguente indice generale.

INDICE GENERALE

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE.couuu .. eeooeeeeeeeeeeseeeeeeeeessesesssesesseeseene pag. 7-18
2) ESTREMI ATTI DI PIGNORAMENTO.............oooeeeeeeeeeee e srssnsene Pag. 18-19
3) ESTREMI ATTO DI PROVENIENZA..........oooccooecrresreersesseeseesreene Pag. 19

4) DESCRIZIONE DEL BENE..........eeoveeeeeeeeeeeeeeseessessssesseeseessssesseeenes Pag. 19-34
5) STATO DI POSSESSO DELLIMMOBILE.............oroeeeeeeeeeeeeeseeeeeneens pag. 34-35
6) FORMALITA’A CARICO ACQUIRENTE........eveoeveeeeeeeeeereeseessssssee. pag. 35-36
7) FORMALITA’ DA CANCELLARE .......ooovoeeeerre s eeeeeeseeveeeeeonenes pag. 36-37
8) SITUAZIONE CONDOMINIALE...........ccorsereerreeeeeeeeeeeeeeeeeeenessesne pag. 37

9) VERIFICA REGOLARITA’ URBANISTICA...........ereeeerrreeeereorennes pag. 37 -43
10) DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO...........ovoovrerreeveenenne. pag. 43
11) DETERMINAZIONE PREZZO BASE D’ASTA..........ooooeeeecesrrers. pag. 44-46
12) APPETIBILITA? DEL BENE .......ooeeeeeeveeeeeeeeeeeseessesssssseeeseeseeses oo pag. 46-47
13) RIEPILOGO.......ooeeeeeeeeeeeeeeeee e seeeeeeeseeeeseeesessessesesssesssssssess oo pag. 48
18) ALLEGAT L.c.oovooeereeeeeeeee oo eeeeseseeseeseseesesenesesssesssessseessesessesenes pag. 48-51

1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE

identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati
catastali e della loro corrispondenza a quelli indicati nel pignoramento: accertare la
conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e conformi) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di difformita:
a) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono
la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati nel pignoramento sono erronei ma
consentono l'individuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non
corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato I'immobile, rappresentando
in questo caso la storia catastale del compendio pignorato; avvisare il Giudice se i dati
catastali indicati nel pignoramento non consentono l'univoca individuazione del bene; indicare
specificamente se al catasto sono depositate le planimetrie dell’immobile, se vi e
corrispondenza tra le planimetrie e lo stato di fatto e tra I'intestatario catastale e il soggetto
esecutato; solo se necessario, e previo assenso del creditore che dovra sostenere i costi e
autorizzazione del Giudice, proceda ad eseguire le necessarie variazioni per I’'aggiornamento
del catasto, provvedendo, in caso di difformita sostanziali o mancanza di idonea planimetria
del bene, alla sua correzione o redazione e all’accatastamento delle unita immobiliari non
regolarmente accatastate; segnalare se l'identificativo catastale eventualmente includa anche
porzioni aliene, comuni o, comunque non pignorate, procedere ai frazionamenti del caso
oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni dell’impossibilita;
segnalare altresi se gli immobili contigui (ad es. i locali adiacenti) risultino eventualmente fusi
sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;
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IMMOBILI POSTI NEL COMUNE DI PELAGO (Fl)

Estratto di Mappa catastale Fg. 36

Lotto 1 Lotto 2 Uffici
a) Capannone Lotto 3 Loc. di deposito

b) Magazzino

¢) Area Urbana - Terreno

d) Appartamenti

e) Area Urbana - Sedime stradale
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LOTTON® 1

Complesso immobiliare con accesso da Via del Vicano nc. 9 percorrendo rampa in parte
individuata dalla p.lla 403 (non oggetto di esecuzione ma di fatto BCNC viabilita interna
a comune alla p.lla 263 sub. 2 alla p.lla 401 e alla p.lla 402) ed in parte dalla

p.lla 401 e costituito da:

“u_n
d - Capannone Fg. 36 p.lla 263 sub. 2

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

Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):

;‘a:,. neis ""’ Dowt, 1211273024 O 199065 Sagi
= ntrate s . ; 5 : agsore 3
Durzzicme Provineusde o) Pirenze \‘ri sura stonca per unmﬂhlle Vet )

Uificin Provigeishe - Teermons
Herti Csnstall

Situazione degli atti informatizzat al 12122024
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con i nominativi del soggetto
esecutato.

Si fa presente che la planimetria catastale in atti presente alcune difformita rispetto allo
stato di fatto in quanto ad oggi il capannone é oggetto di lavori come meglio specificato
al successivo punto 9.

CONFINI : P.lla 209, p.lla 112, p.lla 373, p.lla 394, p.lla 578, p.lla 402 e p.lla 403 s.s.a.

“upn
'b, - Magazzino (da demolire) Fg. 36 p.lla 394

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

risulta urbanisticamente illegittimo in quanto realizzato in assenza di permessi e
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pertanto da demolire. Al Catasto Fabbricati risulta comunque censito come segue

(cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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L'area su cui insiste il fabbricato, al Catasto Terreni, risulta censita come segue

(cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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Si precisa che l'intestazione sia a Catasto Fabbricati che a Catasto Terreni corrisponde
con il nominativo del soggetto esecutato.

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

CONFINI : P.lla 373, p.lla 578 e p.lla 401, s.s.a.
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upen
_C - Terreno Fg. 36 p.lla 402

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

(cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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Si precisa che l'intestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

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

“upn
D - _Appartamento piano primo lato sinistro — Fg. 36 p.lla 405 sub. 504

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

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

Fabbricati, come segue (cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

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

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

“up|”
D - Appartamento piano primo lato destro — Fg. 36 p.lla 405 sub. 505

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

Fabbricati, come segue (cfr. allegato 3 - Fascicolo documentazione catastale - Lotto 1):

O 2028 O 1

pr-- 3+ 213 (‘; Data 173224 Seyie
‘antrate'” - . . - Visnn THIOI  Pag
Dirvznins Provuciade i Firomzy Visura stonica per immobile

e b Situazione degh awi informatizzat: al 07/01/2025

Servunl Commemi

[Dvwtt dhell richiesta [Commue & PELAGO (Cadion: G}
Froviwen i FIRENZD
|Catmda Fabbwiestl Foglin: 38 Partivviia; 308 Sub,: S84
INTESTATO
17 Frprees’ 1

Unita imevobiilinre dad 7912028
it it s itly bath i e SR ————— = e

1K DATT DM CLASSAMEN DATI DERIVANTI DA

Prrticelln ~als Tins Come. | Macws Tan | Usptegontn |l Cimniotomas)  Emtivge Hondta
T e ! —— ! !

n FANNINS ot kel

VIR DL VICANTT & 034 P ) 7

LT =T

Mlappab Trrvrme ¢ arestes

Codicn Comanm OAI0 Togleo ¥ Punaells 400

CTU Geom. PEPE Teresa E.l. n. 82/2024 R.G.
13

Fimato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19dc4ca6ef5dcBc0754 58 5d592ec9736

-



precisa che l'intestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto

esecutato.

Si evidenzia che nel pignoramento immobiliare quanto sopra risulta individuato da

porzione del sub. 502.
CONFINI : Sub. 504, parti a comune, s.s.a.

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

sub. 508, il sub. 507 (resede e sottoscala) ed il sub. 501 (rampa e resede).
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“u, n
€ - Area Urbana SEDIME STRADALE — Fg. 36 p.lla 404

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

documentazione catastale - Lotto 1):
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Si precisa che lintestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

Come gia detto tale area dovra essere ceduta al Comune e le spese necessarie tale
operazione vengono valutate al successivo punto 9.

CONFINI : P.lla 405, p.lla 46, p.lla 185, s.s.a.
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LOTTO N® 2

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

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

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

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

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

sottoscala) ed il sub. 501 (rampa e resede).
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LOTTON® 3

Unita immobiliare ad uso Locale di Deposito posta al piano seminterrato di un piu ampio
complesso immobiliare, ubicata nel Comune di Pelago in Via del Vicano n. 11, con
accesso tramite rampa e censita al Catasto Fabbricati, come segue (cfr. allegato 3 -

Fascicolo documentazione catastale - Lotto 3):
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Si precisa che l'intestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto
esecutato.

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

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

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

fabbricato di cui ai Lotti 1 “d” e i Lotti 2 e 3.
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Si precisa che l'intestazione catastale corrisponde con il nominativo del soggetto

esecutato.

2) ESTREMI ATTI DI PIGNORAMENTO

riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi la proprieta dell’intero
bene, quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprieta,
superficie, usufrutto.....);

a) LOTTIN°1-2-3

Atto di pignoramento immobiliare del 11/04/2024 rep. 1136 trascritto presso I’Agenzia
delle Entrate — Direzione Provinciale di Firenze— Territorio — Servizio di Pubblicita

Immobiliare, in data 08/05/2024 registro particolare n. 13261 registro generale n. 17847

a favore di [ A

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel

Comune di Pelago foglio 36 particella 263 subalterno 2 — Foglio 36 particella 401 — foglio
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36 particella 394 — foglio 36 particella 405 subalterno 502 (ora sub. 503-504-505-506) -
foglio 36 particella 402 — foglio 36 particella 404 (lotti 1-2-3).

3) ESTREMI ATTO DI PROVENIENZA (cfr. allegato 4 — Fascicolo atto di provenienza)
indicare inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire se non é gia in atti,
segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti;

Dalla verifica della documentazione prodotta e dalle indagini eseguite risulta che:

LOTTIN® 1-2-3

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

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

4) DESCRIZIONE DEL BENE (cfr. allegato 1 - Fascicolo documentazione fotografica)
fornire una sommaria descrizione del/i bene/i (comune, localita, via, numera civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie calpestabile in mq, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni) della zona in cui si trovano, indicando altresi I'utilizzazione prevista dallo
strumento urbanistico comunale; se trattasi di terreni, adeguarsi alle direttive del GE per quanto
concerne la verifica dell’esistenza dei diritti di impianto, sotto riportata tra gli allegati

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

Si riporta di seguito la descrizione e le finiture dei singoli lotti.
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LOTTON® 1

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

(marciapiede e strada).

“a” - Capannone

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

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

L’unita immobiliare & cosi composta:

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

AL PIANO PRIMO: Ufficio con locale w.c.

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

dall’esterno tramite grandi aperture, magazzini, locale w.c. e adiacente locale tecnico in
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cui € ubicata la caldaia per il riscaldamento che al momento del sopralluogo risultava
non funzionante.

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

E’ pertinenza del capannone un ampio resede circostante il fabbricato su tutti e quattro i
lati in parte asfaltato ed in parte a cemento.
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Le superfici utili di quanto sopra descritto vengono riportate nella tabella e nella

planimetria sottostanti:

PIANO AMBIENTE SUPERFICIE MQ SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIANO SEMINTERRATO | LABORATORIO E MAGAZZINO 710,50
W.C. 6,10
Mg. 716,60 |
LOC. TECNICO 8,40
Mg. 8,40 |
PIANO TERRA LABORATORIO 1 249,75
LABORATORIO 2 72,75
LABORATORIO 3 63,60
INGRESSO 55,65
DISIMPEGNO 16,65
W.C. 7,45
ARCHIVIO 43,05
RISTORO 19,70
CORRIDOIO/DISIMP. 110,35
SPOGLIATOIO 1 13,60
SPOGLIATOIO 2 10,65
UFFICIO 1 13,15
UFFICIO 2 40,10
Mg. 716,45 |
PIANO PRIMO UFFICIO 41,80
W.C. 6,20
Maq. 48,00 |
RESEDE p.lla 401 1710,00
Mgq. 1710,00 |

La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda

dell’unita immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali

liberi, i muri interni portanti e tramezzi, applicando i coefficienti come da tabella

seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie Coefficiente Totale
Piano Seminterrato 766,50 1,00 766,50
Piano Terra 756,50 1,00 756,50
Piano Primo 66,75 1,00 66,75
Resede di pert. 1710,00 (10% per i primi 25 mq ed il 36,20
residuo 2%)
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 1.625,95 Mq.
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“b” - Magazzino non legittimo/terreno

oo

Si tratta di fabbricato realizzato con struttura leggera costituita da intelaiatura in

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

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

di riscaldamento ed idraulico mentre l'impianto elettrico del tipo esterno era

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

punto precedente. Detta struttura e posta sul retro del fabbricato denominato “a”

direttamente accessibile dal resede di pertinenza dello stesso.

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

planimetria sottostanti:

PIANO AMBIENTE SUPERFICIEMQ | SUPERFICIE COMPLESSIVA ‘
PIANO SEMINTERRATO DEPOSITO 1 138,42
DEPOSITO2 17,33

Mg. 155,75 |
RESEDE P.LLA 394 560,00

Mg. 560,00 |

Piano terra

\ ; Deposito

N

Dettaglio del fabbricato accatastato
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Dettaglio della p.lla 394 — Estratto di Mappa Catastale

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

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

Catasto Terreni della particella 394 pari a circa mq. 720,00.

“c¢” — Terreno/Area Urbana

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

di automobili.

CTU Geom. PEPE Teresa E.l. n. 82/2024 R.G.
25

Fimato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19dc4ca6ef5dcBc0754 58 5d592ec9736

-



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

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

F— = e

RN ' =

Dettaglio della p.lla 402 — Estratto di Mappa Catastale

“d” - Appartamenti

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

d’ingresso, scala e ballatoio esterni a comune. | due appartamenti sono speculari e
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hanno la stessa consistenza. Sulla base degli elaborati grafici allegati ai permessi edilizi
posizionamento delle tramezzature realizzate,

depositati, confermato anche dal
risultano costituiti da soggiorno, cucina-pranzo, disimpegno. locale w.c. e due camere

oltre balconi. Dal soggiorno attraverso scala a chiocciola, prevista su progetto ma
mancante al momento del sopralluogo, si raggiunge la sovrastante soffitta suddivisa in
pitu ambienti con predisposizione anche di un vano w.c..
Gli appartamenti risultano ancora in fase di realizzazione privi di rifiniture, infissi, scala
di collegamento con la soffitta. La parte impiantistica (impianto elettrico ed idro-
termosanitario) risultava presente ma non ¢ stato possibile verificarne la funzionalita in
guanto non allacciata alle utenze e non completamente terminata.
Complessivamente l'intera struttura, pur essendo ancora in corso di realizzazione si

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

di vandalismo susseguiti nel tempo.
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piano sottotetto

Soffina Soffhia
mg 19,36 mg 19,56
[} = = o
£ ||~ B
1 e [l
A h ; Salfita
L AL R mi 18,00
Softa U LI 1 o +553

meg 18,00

 — " —

Dls, W.C, W.C, Rip,
ma 3,05 || mi £,13 [”] miq 4,13 Hnlq .05

- Safita Soflia
maq 15,04 my 19,04

Le superfici utili di ciascun appartamento sopradescritto vengono riportate nella tabella

e nella planimetria sottostanti:

PIANO AMBIENTE SUPERFICIE MQ SUPERFICIE COMPLESSIVA

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

Mq. 56,80
BALCONE 1 4,95
BALCONE 2 6,10

Mg. 11,05
PIANO SOFFITTA SOFFITTA 1 6,55
SOFFITTA 2 13,10
SOFFITTA 3 19,35
SOFFITTA 4 19,05
W.C. 4,15
DISIMP. 3,05

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

portanti e tramezzi, ridotti come da tabella seguente:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie Coefficiente Totale
Piano Primo 70,00 1,00 70,00
Balconi 12,50 0,25 3,12
Piano Soffitta 75,00 0,50 37,50
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 110,62 Mq

“@” - Area Urbana -Sedime stradale

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

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

CTU Geom. PEPE Teresa E.l. n. 82/2024 R.G.
29

Firmato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19dc4ca6ef5dc8c0754585d592ec9736

=0




LOTTO N® 2

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

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

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

di vandalismo susseguiti nel tempo.

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

planimetria sottostanti:

PIANO AMBIENTE SUPERFICIE MQ SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIANO TERRA UFFICI 135,00
RIPOSTIGLIO 1,30
W.C. 1,30
Mgq. 137,60
TERRAZZA TERGALE 34,30
RESEDE DI PERTINENZA 834,00
Mg. 868,30
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La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda
dell’unita immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali

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

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie Coefficiente Totale
Piano Terra 156,00 1,00 156,00
Terrazza e Resede 868,28 (10% per i primi 25 mq ed il 19,35
residuo 2%)
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 175,35 Mq

LOTTON® 3

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

verificarne la funzionalita in quanto non funzionante al momento del sopralluogo.
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Le superfici utili di quanto sopra descritto vengono riportate

planimetria sottostanti:

nella tabella e nella

PIANO AMBIENTE SUPERFICIE MQ SUPERFICIE
COMPLESSIVA
PIANO SEMINTERRATO MAGAZZINO 67,20
Mq. 67,20 |
LOGGIATO 11,70
Mg. 11,70 |
I."I:/ Rampa e resede a
comune con altre u.i.
I
/] Sub. 501
{/
//
IIrIII
,':.'II 382
/f &
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Illr‘/
i o Hia
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Dj Scannafosso

Muro divisione
scannafosso assente
da ripristinare

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

La scrivente per individuare la superficie commerciale ha calcolato la superficie lorda

dell’'unita immobiliare nel suo complesso, includendo lo spessore dei muri perimetrali
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Superficie Coefficiente Totale
Piano Terra 75,90 1,00 75,90
Loggiato 11,78 0,35 4,10
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 80,00 Mg

5) POSSESSO DELL'IMMOBILE (cfr. allegato 2- Fascicolo comunicazioni e verbale di sopraliuogo e
allegato 6- Fascicolo contratti di locazione)

provvedere a riferire, anche con I'ausilio del custode, sullo stato di possesso dell’/gli immobile/i,
con indicazione se occupato/i da terzi — del titolo in base al quale avvenga Foccupazione con
specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in
particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovra verificare la data di
registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdetta,
l'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio,
provvedendo in caso di esito positivo della ricerca ad acquisire copia del contratto. Segnalare, in
caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3, c.c.,
anche a seguito di confronto con il custode. Se I'immobile é occupato dal debitore, indicare se
egli é ivi residente, allegando il relativo certificato; ove I'immobile sia occupato dal coniuge
separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione
della casa coniugale;

Dalle verifiche ed accertamenti eseguiti nonché dalle risultanze del sopralluogo e
emerso che le unita immobiliari in questione sono occupati come di seguito specificato
LOTTON® 1

“a” Capannone

Risulta in uso alla societa ||l con sede in Pelago (Fl), Via del Vicano nc. 7 in virt
di cessione di contratto di locazione del 16.06.2023 (anteriore al pignoramento)
registrato il 17.06.2023 al n. 013477 serie 3T — originariamente stipulato con la ditta
I - onte durata di 6 anni con decorrenza 01.01.2024 - canone
di locazione previsto di € 30.000,00 annui da pagarsi in 12 rate mensili anticipate di
€. 2.500,00; al solo fine di agevolare I"avviamento della conduttrice il canone & stato
ridotto per il primo anno locativo a €. 19.800,00 oltre iva da pagarsi in 12 rate mensili
anticipate di €. 1.650,00. A parere della scrivente il canone di locazione risulta congruo
per I'immobile in questione. Ai fini della procedura I'immobile é da considerarsi
occupato.

Preme evidenziare che al contratto di locazione suddetto e allegato I'estratto di mappa
catastale con individuazione delle porzioni oggetto del contratto stesso. In sede di
sopralluogo € emerso che la recinzione che delimita il resede in uso alla ||| EGzR
individuato dalla p.lla 401, non coincide con il confine catastale fra la suddetta particella

e la p.lla 209 di proprieta della societa esecutata ma non oggetto di procedura.
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“b” Magazzino non legittimo - “c” Area Urbana -Terreno - “d” Appartamenti

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

“@” Area Urbana/ Sedime stradale

Come piu volte detto risulta marciapiede e strada di uso pubblico

LOTTON® 2e LOTTON® 3

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

procedura.

6) VERIFICA FORMALITA” A CARICO ACQUIRENTE
verificare I'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ovvero, in particolare:
odomanda giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni;
odebiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 disp. att. c.c.;
oatti di asservimento urbanistico, eventuali limiti all’edificabilita o diritti di prelazione;
oconvenzioni matrimoniali e prowedimenti di assegnazione della casa coniugale, con
precisazione della relativa data e della eventuale trascrizione;
oaltri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, servitu, uso, abitazione );

Dall’esame della documentazione del fascicolo d’ufficio, nonché dalle visure effettuate
presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze e da quanto e stato possibile
accertare in fase di sopralluogo, risulta quanto segue:

- Gli appartamenti identificati al lotto 1 “d” sono gravati da vincolo di
pertinenzialita con il capannone di cui lotto 1 “a” come risulta dall’atto
unilaterale d’obbligo Notaio || | I i» data 19.03.2008 repertorio n.
62337 raccolta 10921 trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari

di Firenze il 26.03.2008 Reg. Particolare n. 8164 Reg. generale n. 12622
(cfr. allegato 6- Fascicolo contratti di locazione e atto unilaterale d’obbligo)

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

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

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

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

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

7) VERIFICA FORMALITA’ DA CANCELLARE (cfr. allegato 7 — Fascicolo conservatoria)
verificare I'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominiale gravanti sul bene
(tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nella ctu in
maniera completa, con l'indicazione del soggetto a favore e contro é presa, la data e il numero
di iscrizione), che saranno cancellati o comunque non saranno opponibili all’acquirente al
momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura; nel caso di
quota di immobile, laddove non sia stata preventivamente depositata documentazione
ipotecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla
comproprieta; indicare anche l'esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri, di
inalienabilita o indivisibilita e rilevare I'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu
pubbliche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;

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

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

e  ISCRIZIONE contro del 23.02.2011 - Reg. Part. 1171 Reg. Gen. 6604 —
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
di cui all’atto Notaio || BB o Firenze rep. 41054/12169 del 18.02.2011 per un
capitale di €. 570.000,00 oltre ad interessi e spese per un totale complessivo di €.
1.140.000,00 per una durata di 10 anni

afavore di [
contro I |

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel
Comune di Pelago Foglio 36 particella 263 subalterno 2 e Foglio 36 particella 401 (lotto

1)

e  ISCRIZIONE contro del 29.05.2014 - Reg. Part. 2317 Reg. Gen. 16110 -
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI APERTURA DI
CREDITO di cui all'atto Notaio |||} oi Firenze rep 43645/14016 del
23.05.2014 per un capitale di €. 400.000,00 oltre ad interessi e spese per un totale
complessivo di €. 800.000,00 per una durata di 3 anni

a_favore di [
0000000000000
. ____________________|

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel
Comune di Pelago Foglio 36 particella 405 subalterno 502 (lotti 1-2-3) oltre ad altro bene

¢  ISCRIZIONE contro del 13.10.2021- Reg. Part. 7921 Reg. Gen. 42999 -
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Agenzia Delle
entrate Riscossione di Roma del 12.10.2021 repertorio 3235/4121 per un capitale di €.
912.328,31 oltre ad interessi e spese per un totale complessivo di €. 1.824.656,62

afavore di |
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contro N I

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel
Comune di Pelago foglio 36 particella 263 subalterno 2 (lotto 1) oltre ad altro bene

¢ ISCRIZIONE contro del 16.04.2024- Reg. Part. 2183 Reg. Gen. 14845 -
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO Agenzia Delle
entrate Riscossione di Roma del 15.04.2024 repertorio 4166/4124 per un capitale di €.
121.886,15 oltre ad interessi e spese per un totale complessivo di €. 243.772,30

a favore o

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel
Comune di Pelago foglio 36 particella 394 (lotto 1) oltre ad altro bene non oggetto di
procedura

e TRASCRIZIONE contro del 08.05.2024 - Reg. Part. 13261 Reg. Gen. 17847 -ATTO
ESECUTIVO O CAUTELARE —  VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI — Pubblico
Ufficiale UFF. GIUD UNEP CORTE D’APPELLO DI FIRENZE rep 1136 DEL 11.04.2024

afavore i [
]

Gravante per la quota di 1/1 di piena proprieta sugli immobili individuati al NCEU nel
Comune di Pelago foglio 36 particella 263 subalterno 2 — Foglio 36 particella 401 - foglio
36 particella 394 — foglio 36 particella 405 subalterno 502 foglio 36 particella 402 —
foglio 36 particella 404 (lotti 1-2-3)

8) VERIFICA SITUAZIONE CONDOMINIALE

indicare l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di eventuali spese
straordinarie gia deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, I'importo di eventuali
spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, I'eventuale
esistenza di procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

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

9) VERIFICA URBANISTICA (cfr. allegato 5 — Fascicolo urbanistica)

verificare la regolarita edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali; indichi in
particolare gli estremi della concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della eventuale
concessione/permesso in sanatoria ovvero dichiari che la costruzione é iniziata prima del 1° settembre
1967; indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. Ove consti I'esistenza di
opere abusive, controlli la possibilita di sanatoria ai sensi dell’art. 36 d.p.r. 6 giugno 2001, n. 380 e gli
eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale I'istanza sia stata presentata, lo stato del
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o
da corrispondere; in ogni altro caso, verifichi, ai fini dell’istanza di condono che I'aggiudicatario possa
eventualmente presentare, che gli immobili si trovino nelle condizioni previste dall’art. 40, VI co., |. 47\85
046, V co., d.p.r. 380\01, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria;

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

sono stati edificati in base ai seguenti permessi edilizi
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LOTTO 1

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

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

variante n. 3717 del 14/04/1995 (detti titoli edilizi pero non sono stati visionati in

quanto non disponibili al momento in cui & stato eseguito I'accesso agli atti).

Successivamente sono stati presentati i seguenti permessi edilizi:

Domanda di sanatoria per la quale & stata rilasciata la concessione edilizia n.
106 del 10/06/2008 per modifiche della distribuzione interna e della scala di
collegamento ai piani, nonché per ampliamento del piano seminterrato;
Denuncia inizio attivita DIA n. 20/2009 del 18/02/2009 per sistemazione del
piazzale di pertinenza;

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

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

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

Agibilita oltre alla variazione catastale in Euro 2.500,00.

b) Magazzino ( Fg. 36 p.lla 394)

Dalle indagini eseguite e risultato che tale fabbricato risulta edificato senza i

necessari permessi edilizi e pertanto da considerarsi illegittimo sotto il profilo
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d)

e)

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

all’urbano del fabbricato complessivamente in Euro 8.600,00.

Area urbana ( Fg. 36 p.lla 402)

Su tale terreno non sono presenti manufatti.

Appartamenti per abitazione ( Fg. 36 p.lla 405 sub 504 e sub. 505)

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

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

situazione.

Area urbana - sede stradale - ( Fg. 36 p.lla 404)

Su tale terreno non sono presenti manufatti in quanto come piu volte detto
trattasi di sedime stradale di uso pubblico.

Si ritiene utile prevedere i costi per un probabile ausilio di un professionista
tecnico a supporto dell’eventuale avvio della procedura di cessione definitiva

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

- Locale al piano terra uso uffici ( Fg. 36 p.lla 405 sub. 503)

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

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

situazione.

LOTTO 3

- Locale deposito al piano seminterrato ( Fg. 36 p.lla 405 sub. 506)

Il fabbricato di cui fa parte il suddetto locale risulta edificato in virtu della
concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva variante concessione
edilizia n. 200 del 13/10/2012.

E’ stata presentata anche la SCIA n. 286/2012 in data 25/10/2012 per
frazionamento del piano seminterrato, ampliamento loggiato e realizzazione di
scannafosso. Si evidenzia che la comunicazione di fine lavori relativa al suddetto
titolo edilizio nonché la pratica di agibilita allegata si riferiscono ad una unita
immobiliare non oggetto di esecuzione ed attualmente di proprieta di terzi.

Il fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranno a carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento i cui costi non vengono specificati in quanto nell’attribuire il
valore di stima delle suddette unita immobiliare si e tenuto in conto di tale
situazione. Si ritiene pero di valutare i costi per la realizzazione della parete a

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

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

del Comune di Pelago (Fl) e del certificato di destinazione urbanistica n. 55 rilasciato in

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

1. inriferimento al Regolamento Urbanistico vigente:

Foglio e particella

Destinazione urbanistica

Foglio n° 36 Mappale n°® 263

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

Foglio n° 36 Mappale n°® 394

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

ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali € industriali (NTA Art. 66) porgione

ZONE OMOGENEE F: ATTREZZATURE ED IMPIANTI DI
INTERESSE GENERALE

Parcheggi (NTA Art. 36) di progetto porzione

Foglio n° 36 Mappale n° 401

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

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

Foglio n° 36 Mappale n°® 402

ZONE OMOGENEE D

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

ZONE OMOGENEE H: VERDE PRIVATO, SERVIZI
PRIVATI E PERTINENZE

H]1 - aree a verde privato e di pertinenza (NTA Art. 69) porzione

Foglio n° 36 Mappale n°® 403

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

Foglio n° 36 Mappale n° 404

Viabilita

Foglio n° 36 Mappale n° 405

ZONE OMOGENEE D

D2 - artigianali € industriali (NTA Art. 66) porgione

ZONE OMOGENEE H: VERDE PRIVATO, SERVIZI
PRIVATI E PERTINENZE

HI - aree a verde privato e di pertinenza (NTA Art. 69) porzione
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Certificato di Destinazione

Urbanistica
Regolamento Urbanistico vigente - Estratto di mappa - UT.0.E

1:2.000
legeda del avnbol
LIMIT] DI AREE Fasee di rispetto ZONE OMOGENEE
Ll Comumale ==Fasce ¢ rispeltc Puvile (NTA Art. 19) [T1] 704_s81
I DI EDIFICY € TIPCLOGIE DI INTERVENTO 204 _D2
[0 - 2ol 6 valore tipokgico ambiertaie 204 F1 P
Edfic) di valone rrieverte o nulio R zoa_F2
Thimite LT.OE (NTA At. 63) (] roa_m
& nberve i a (NTA 2t &) ] 204 13
Parimatro contri abitati (comma 1 lettora b art. 55 LR, 1/05} [ lzoae
Clmwarp
[ 208 VA

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

Certificato & Destinazione Urbanistica
Piano Operative adottato - Estratto dl mappa - Territorio Urbanizata

TFS - Tessuto 3 probfenziens produtmwg Ensan

)  Parco Auvale ertorale

Clarufi el patrior
[ s o madestn valore starce-arch o paraggstn
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Foglio e particella Destinazione urbanistica

Foglio n® 36 Mappale n° 263 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva specialistica

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

Foglio n® 36 Mappale n° 384 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva specialistica

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

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

Verde privato porzione

Foglio n° 36 Mappale n° 401 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva specialistica

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

Foglio n° 36 Mappale n° 402 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva specialistica

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

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

Verde privato perzione

Foglio n° 36 Mappale n° 403 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della citta produttiva specialistica

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

Foglio n° 36 Mappale n° 404 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittad produttiva specialistica

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

MOBILITA®

Viabilita

Sedi stradali esistenti [art. 53.3. NTA]

Foglio n® 36 Mappale n° 405 | TERRITORIO URBANIZZATO

Tessuti della cittd produttiva specialistica

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

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

Verde privato porzione

MOBILITA®

WViabilita

Sedi stradali esistenti [art. 53.3. NTA] porzione

10) VERIFICA IMMOBILI REALIZZATI IN EDILIZIA CONVENZIONATA

evidenziare ai creditori muniti di titolo presenti nella procedura, di concerto con il custode Isveg,
nel caso in cui la procedura abbia ad oggetto immobili che, sulla base degli atti presenti nella
procedura, risultino realizzati in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata
e siano stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, la necessita, al fine di fare
procedere la esecuzione, di compiere la comunicazione della pendenza del pignoramento agli enti
pubblici competenti per consentire I'eventuale partecipazione di tali enti al fine di concorrere alla
tutela delle finalita sociali degli immobili pignorati, e svolgere le ulteriori valutazioni richieste
dalle disposizioni contenute nell’art. 1 commi 376, 377 e 378 |. 178/2020; ove il creditore
procedente sia l'istituto di credito presso il quale é stato acceso il mutuo fondiario o un suo
cessionario e/o avente causa, segnalera a quest’ultimo la necessita che sia depositata agli atti
della procedura documentazione attestante la rispondenza del contratto di mutuo stipulato ai
criteri di cui all’art. 44 della legge 5 agosto 1978 n. 457, e l'inserimento dell’ente creditore
erogante il mutuo nell’elenco delle banche convenzionate presso il Ministero delle infrastrutture e
dei trasporti;

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

parte con risorse pubbliche.

CTU Geom. PEPE Teresa E.l. n. 82/2024 R.G.
43

Firmato Da: PEPE TERESA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 19dc4ca6bef5dc8c0754585d592ec9736



11) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO (cfr. allegato 8 — Fascicolo quotazioni
immobiliari e comparabili)

indicare il valore di mercato dell’immobile sia libero che occupato con espressa e compiuta

indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti alle quali si é fatto riferimento.

Nella determinazione del valore di mercato terra conto, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., della superficie

dell'immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore

complessivo. L’esperto terra conto dei dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso

territorio e per la stessa tipologia di bene, specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi

per collocazione e\o tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione delle agenzie

immobiliari consultate; banche dati nazionali etc.

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

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

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.

Il valore di mercato unitario di riferimento e stato determinato tenendo conto dei
seguenti fattori:

e caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile confrontando i prezzi di
immobili residenziali con simili caratteristiche, posizione e stato di conservazione;

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

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

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

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

- valori compresi tra 950,00 a 1.750,00 €./mq. per uffici in stato di
conservazione normali.

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

e valori compresitra 732,00 a 1.155,00 €./mg. per uffici.

e Indagini di mercato effettuate presso le Agenzie Immobiliari di zona (estesa anche ai
comuni limitrofi) che riportano per immobili e terreni ubicati nelle zone pil
prossime a quella in questione prezzi di vendita compresi:

e valori compresi tra 510,00 a 853,00 €./mqg. per immobili ad uso
artigianale/produttivo.

e valori compresi tra 909,00 a 1.918,00 €./mq. per immobili abitativi (fascia
media)

e valori compresitra 212,00 a 558,00 €./mg. per magazzini.

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

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

- €.570,00/mq per il laboratorio (lotto 1 “a”);

- €. 20,00/mq per I'area urbana tergale (lotto 1 “b”);

- €. 15,00/mq per I'area urbana/terreno (lotto 1 “c”);

- €.550,00/mq per le unita abitative (lotto 1 “d”);

- Per il lotto 1“e” trattandosi di area da cedere definitivamente al comune si

ritiene di non attribuire alcun valore;

€. 550,00/mq per I'ufficio (lotto 2);

€. 650,00/mq per il locale deposito (lotto 3);
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Applicando alla superficie commerciale determinata al precedente punto 4 il valore

unitario sopra attribuito si ottiene il seguente valore di mercato:

LOTTON® 1

Immobile libero:

a) Mg. 1625,95 x €. 570,00/mq = €. 926.791,50

b) Mg. 720,00x€. 20,00/mq=¢€. 14.400,00

c) Mg.3040,00 x€. 15,00/mq=€. 45.600,00

d) Mg. 110,62 x €. 550,00/mq=%€.60.841,00x 2= €.121.682,00

e) Poiché trattasi di fatto di marciapiede e strada di uso pubblico la cui cessione al comune
sara a titolo gratuito si ritiene di non attribuire alcun valore a tale area

Totale LOTTO 1 (immobile libero) €.1.108.473,50

(euro unmilionecentoottomilaquattrocentosettantatre/50)

Immobile occupato (riduzione 20% per presenza locazione capannone “a”):

a) Mg. 1625,95 x €. 570,00/mq = €.926.791,50

Riduzione 20% per immobile locato “a”................ - €.185.358,30
(926.791,50 X 0,20)

b) Mqg. 720,00 x €. 20,00/mq= €. 14.400,00
c) Mq.3040,00 x€. 15,00/mq=¢€. 45.600,00
d) Mgqg. 110,62 x €. 550,00/mq = €.60.841,00x2 = €.121.682,00

Totale LOTTO 1 (immobile occupato) €.923.115,20

(euro novecentoventitremilacentoquindici/20)

LOTTON® 2
Mg. 175,35 x €. 550,00/mq = €. 96.442,50

(euro novantaseimilaquattrocentoquarantadue/00)

LOTTON’ 3
Mg. 80,00 x €. 650,00/mq = €. 52.000,00

(euro cinquantaduemila/00)

12) DETERMINAZIONE DEL VALORE BASE D’ASTA

indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della
stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per I'assenza della garanzia per i
vizi del bene venduto ex art. 2922 c.c. e per la particolarita dei meccanismi d’asta (10% circa,
salvo particolari ragioni, che dovranno essere evidenziate), precisando tali adeguamenti in
maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché le eventuali spese condominiali insolute.

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

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

dell'immobile per cui si ha:

LOTTON® 1

Immobile libero:

Valore di mercato totale........coooveeveieeeeieeie e e €.1.108.473,50
RIAUZIONE 10 %...eeeeieiieiiieeeiiiie ettt - €. 110.847,35
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. -€. 11.600,00

€. 2.500,00 + €. 500,00 + €. 8.600,00

Totale valore base d’asta — lotto 1 immobile libero € 986.026,15
Arrotondato per difetto a €. 986.000,00 (euro novecentoottantaseimila/00)

Immobile occupato:

Valore di mercato totale........occeeveeeecceeeee e €.923.115,20
RIAUZIONE 10 %...ueeriieieeieee ettt e e e e e e eneaees -€. 92.311,52
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. -€. 11.600,00

€. 2.500,00 + €. 500,00 + €. 8.600,00

Totale valore base d’asta — lotto 1 immobile occupato € 819.203,68
Arrotondato per difetto a €. 819.200,00 (euro ottocentodicianovemiladuecento/00)

LOTTO N° 2
Valore di mercato.......ecceeveece e €. 96.442,50
RIAUZIONE 10%...ceiiiiiieeeeiiiieeeeeesiiieee e seiiree e eirree s s e e s e eaaee s - €. 9.644,25
Totale valore base d’asta - €. 86.798,25

Arrotondato per eccesso a €. 86.800,00 (euro ottantaseimilaottocento/00)

LOTTON® 3
Valore di mercato......eeeiceeeeiiicee e €. 52.000,00
RIAUZIONE 10%....coieeeeeeeiiiieeeeee e - €. 5.200,00
Costi complessivi edili ed onorari tecnici .................. -€, 2.000,00
Totale valore base d’asta - € 44.800,00

(euro quarantaquattromilaottocento/00)
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13) APPETIBILITA’ DEL BENE
precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato, specificandone le ragioni;
in caso di pignoramento di quota/e di bene indiviso:
-il valore come al punto 9. che precede sia dell’intero che della quota/e pignorata/e;
-se il compendio pignorato puo essere diviso in natura o sia per sue caratteristiche e tenuto conto del
numero delle quote da considerare non divisibile in natura, procedendo in tale ultimo
caso ad esprimere compiutamente il giudizio di indivisibilita anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla I. 3 giugno 1940, n. 1078;
9. bis. indicare il regime impositivo della vendita nei casi in cui di facile individuazione (con I'aliquota se
si tratta di I.V.A.) o segnalando la difficolta col deposito in cancelleria della relazione;

LOTTON® 1-2-3

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

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

La vendita sara soggetta a regime ad Iva in quanto la proprieta & un soggetto giuridico.

E’ comunque necessario verificare la permanenza di tale regime alla data del

trasferimento.

14) RIEPILOGO (cfr. allegato 9 — Fascicolo Tabelle Riepilogative)

Effettuare un riepilogo in caso di pil lotti, riportando anche lo stato dell’immobile (libero/occupato);

LOTTON® 1

Nome dellesecutato —
|

Diritto reale pignorato Piena proprieta - quota di 1/1

Descrizione immobile Complesso immobiliare posto nel Comune di Pelago, Con accessi da Via del

Vicano e costituito da:

- Un capannone artigianale con resede di pertinenza costituito da
piano seminterrato, piano terra e locali uffici al piano primo;

- Un terreno su cui insiste un locale magazzino da demolire in quanto
urbanisticamente non legittimo;

- Un ulteriore appezzamento di terreno costituente area urbana

- Due appartamenti ad uso residenziale ubicati nell’edificio limitrofo
legati al capannone principale da vincolo di pertinenzialita. Si
ricomprende nel Lotto 1 anche la p.lla 404 di fatto area di sedime
stradale (marciapiede e strada).

Estremi Catastali Catasto Fabbricati:

Foglio: 36 P.lla 263 Sub. 2: cat. D/8, rendita catastale €. 7.200,00
Foglio: 36 P.lla 401: cat. F/1, consistenza 2486 mq.

Foglio: 36 P.lla 394: cat. C/2, classe 1, consistenza 160 mq., superficie
catastale mqg. 218 - rendita catastale €. 512,32

Foglio: 36 P.lla 402: cat. F/1, consistenza 3072 mq.
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Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 504: cat. F/3
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 505: cat. F/3
Foglio: 36 P.lla 404: cat. F/1, consistenza 504 mq.
B.C.N.C.
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 508: Resede, rampa scale e ballatoio esterno a
comune
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 507: Alloggio contatori a comune
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 501: Rampa e Resede a comune

Catasto Terreni:
Foglio: 36 P.lla 263: qualita/classe Ente Urbano, sup. 07 are 65 ca
Foglio: 36 P.lla 401: qualita/classe Ente Urbano, sup. 24 are 75 ca
Foglio: 36 P.lla 394: qualita/classe Ente Urbano, sup. 07 are 20 ca
Foglio: 36 P.lla 402: qualita/classe Ente Urbano, sup. 30 are 40 ca
Foglio: 36 P.lla 405: qualita/classe Ente Urbano, sup. 13 are 00 ca
Foglio: 36 P.lla 404: qualita/classe Ente Urbano, sup. 04 are 65 ca

Estremi Urbanistici Nel regolamento urbanistico vigente, gli immobili in questione ricadono in
area omogenea D (produttiva ed artigianale) - Territorio Urbano a prevalente
carattere industriale-artigianale-produttivo.

In base agli accertamenti eseguiti presso |'Ufficio Urbanistica del Comune di
Figline e Incisa Valdarno e risultato che il complesso di cui fanno parte le unita
immobiliari oggetto di pignoramento sono state interessate dalle seguenti

pratiche:

Capannone ( Fg. 36 p.lla 263 sub 2 con resede p.lla 401)

Il fabbricato risulta edificato in virtl della concessione edilizia n. 1319/94 e variante n.
3717 del 14/04/1995 (detti titoli edilizi perd non sono stati visionati in quanto non
disponibili al momento in cui & stato eseguito I'accesso agli atti).

Successivamente sono stati presentati i seguenti permessi edilizi:

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

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

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

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

Per tale Scia non é stata ancora depositata la comunicazione di fine lavori, dalle
informazioni assunte presso |'ufficio tecnico le rate per gli oneri di urbanizzazione
primaria e secondario risultano pagate completamente; pertanto, deve essere
terminato I'iter edilizio con segnalazione di fine lavori e richiesta di agibilita oltre alla
variazione catastale. Si precisa che ci sono rispetto al progetto depositato lievi
difformita che possono essere regolarizzate con la presentazione della variante finale
prima del deposito della Fine Lavori. La scia edilizia depositata in data 09/02/2024 &
ancora in corso di validita, la comunicazione di Fine Lavori va depositata entro tre anni
dalla Fine Lavori previa presentazione della variazione catastale. Si ritiene di valutare i
costi per il completamento della SCIA, deposito della Fine Lavori e Agibilita oltre alla
variazione catastale in Euro 2.500,00.

Magazzino ( Fg. 36 p.lla 394)

Dalle indagini eseguite é risultato che tale fabbricato risulta edificato senza i necessari
permessi edilizi e pertanto da considerarsi illegittimo sotto il profilo urbanistico; fra
Ialtro sulla base dei colloqui con il tecnico comunale lo stesso non risulta sanabile in
quanto in contrasto con i regolamenti edilizi vigenti. La sottoscritta ritiene di valutare i
costi di demolizione del manufatto compreso lo smaltimento in pubblica discarica ed i
costi relativi agli onorari tecnici per eventuale presentazione di pratiche per la
demolizione nonché per la variazione catastale mediante deposito di Tipo Mappale a
demolizione per la soppressione all’'urbano del fabbricato complessivamente in Euro
8.600,00.

Area urbana ( Fg. 36 p.lla 402)

Su tale terreno non sono presenti manufatti

Appartamenti per abitazione (Fg. 36 p.lla 405 sub 504 e sub 505)

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

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

Area urbana - sede stradale - ( Fg. 36 p.lla 404)

CTU Geom. PEPE Teresa E.l. n. 82/2024 R.G.
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Su tale terreno non sono presenti manufatti in quanto come pil volte detto trattasi di
sedime stradale. Vengono previsti in Euro 500,00 le spese per eventuale supporto di
professionista tecnico per l'iter di cessione al comune dell’area.

Prezzo base d’asta lotto libero

€. 986.000,00 (novecentoottantaseimila/00 Euro)

Prezzo base d’asta lotto
occupato

€. 819.200,00 (ottocentodiciannovemiladuecento/00 Euro)

Creditori iscritti (vediart. 498 c.p.c.}

Stato occupazionale

L'immobile & da considerarsi in parte occupato in particolare sul capannone “a"

presente contratto di locazione ed in parte libero (“b"- “c"- “d")

LOTTO N° 2

Nome dell’esecutato

Diritto reale pignorato

Piena proprieta - quotadi 1/1

Descrizione immobile

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

Al momento del sopralluogo, I'unita immobiliare risultava ancora in fase di realizzazione
priva di tutte le rifiniture e degli infissi. La parte impiantistica (impianto elettrico ed
idro-termosanitario) risultava presente ma non é stato possibile verificarne la
funzionalita in quanto non allacciato alle utenze e non completamente terminato.
Complessivamente l'intera struttura, pur essendo ancora in corso di realizzazione si
presenta in cattivo stato a causa dell’'abbandono della stessa, alle intemperie e da
eventi di vandalismo susseguiti nel tempo.

Estremi Catastali

Catasto Fabbricati
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 503: cat. F/3
B.C.N.C.
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 507: Alloggio contatori a comune
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 501: Rampa e Resede a comune
Catasto Terreni
Foglio: 36 P.lla 405: qualita/classe Ente Urbano, sup. 13 are 00 ca

Estremi Urbanistici

Nel regolamento urbanistico vigente, I'immobile in questione ricade in area
omogenea D (produttiva ed artigianale) - Territorio Urbano a prevalente
carattere industriale-artigianale-produttivo.

In base agli accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di
Pelago é risultato che il fabbricato di cui fa parte quanto in oggetto risulta
edificato in virtl della concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva
variante concessione edilizia n. 200 del 13/10/2012.

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

Prezzo base d’asta

€. 86.800,00 (ottantaseimilaottocento/00 Euro)

Creditori iscritti (vediart. 498 c.p.c.)

Stato occupazionale

L'immobile & da considerarsi libero.
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LOTTO N° 3

Nome dell’esecutato

Diritto reale pignorato

Piena proprieta - quotadi 1/1

Descrizione immobile

Si tratta di unita immobiliare ad uso locale di deposito costituito da un unico
vano posta al piano seminterrato del pit ampio complesso edilizio al quale si
accede da Via del Vicano al civico 11 a mezzo di rampa e resede a comune e
porzione di loggiato esclusivo.

Complessivamente ['unita immobiliare si presenta in discreto stato
manutentivo con rifiniture modeste costituite da pavimento in cemento del
tipo industriale, infissi esterni in alluminio/ferro privo di servizio igienico ed
impianto di riscaldamento. E' presente impianto elettrico con distribuzione in
parte del tipo sottotraccia ed in parte esterno per canalette che perd non
risulta allacciato autonomamente al rete di distribuzione. Non é stato
possibile verificarne la funzionalita in quanto non funzionante al momento del
sopralluogo.

Estremi Catastali

Catasto Fabbricati
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 506: cat. F/3
B.C.N.C.
Foglio: 36 P.lla 405 Sub. 501: Rampa e Resede a comune
Catasto Terreni
Foglio: 36 P.lla 405: qualita/classe Ente Urbano, sup. 13 are 00 ca

Estremi Urbanistici

Nel regolamento urbanistico vigente, I'immobile in questione ricade in area
omogenea D (produttiva ed artigianale) - Territorio Urbano a prevalente
carattere industriale-artigianale-produttivo.

In base agli accertamenti eseguiti presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di
Pelago é risultato che il fabbricato di cui fa parte quanto in oggetto risulta
edificato in virtl della concessione edilizia n. 105 del 10/06/2008 e successiva
variante concessione edilizia n. 200 del 13/10/2012.

E' stata presentata anche la SCIA n. 286/2012 in data 25/10/2012 per
frazionamento del piano seminterrato, ampliamento loggiato e realizzazione
di scannafosso. Si evidenzia che la comunicazione di fine lavori relativa al
suddetto titolo edilizio nonché la pratica di agibilita allegata si riferiscono ad
una unita immobiliare non oggetto di esecuzione ed attualmente di proprieta
di terzi.

Il fabbricato in generale risulta ancora in corso di realizzazione pertanto
rimarranno a carico dell’aggiudicatario le pratiche edilizie e catastali per il
completamento i cui costi non vengono specificati in quanto nell’attribuire il
valore di stima delle suddette unita immobiliare si & tenuto in conto di tale
situazione. Si ritiene pero di valutare i costi per la realizzazione della parete a
delimitazione dello scannafosso ancora da eseguire in Euro 2.000,00

Prezzo base d’asta

€. 44.800,00 (quarantaquattromilaottocento/00 Euro)

Creditori iscritti (vediart. 498 c.p.c.)

Stato occupazionale

L'immobile & da considerarsi libero.
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15) ALLEGATI

consegnare insieme alla relazione, in fogli staccati dall’elaborato, alla relazione:

una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, indicandovi il valore di
mercato libero\occupato e quello a base d’asta;

-fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria (NB. Si invita a non
fotografare persone e ad oscurare targhe di auto);

-gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto II° (avvisi di inizio operazioni peritali).

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

1 - Fascicolo documentazione fotografica

2 — Fascicolo comunicazioni e verbali di sopralluogo

3 - Fascicolo documentazione catastale

4 — Fascicolo atto di provenienza

5 - Fascicolo urbanistica

6 - Fascicolo contratti di locazione e atto unilaterale d’obbligo
7 — Fascicolo Documentazione conservatoria

8 - Fascicolo Quotazioni immobiliari e comparabili

9 — Fascicolo Tabella riepilogativa

CONCLUSIONI

Con quanto sopra esposto la sottoscritta ritiene di aver adempiuto all’incarico affidatole,
allega la documentazione descritta sopra che & parte integrante della relazione e rimane
a disposizione del Giudice per ogni eventuale ulteriore chiarimento dovesse necessitare.
Empoli li 18. 01.2025

IL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

(Geometra Teresa PEPE)
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