TRIBUNALE DI FIRENZE

Esecuzione Immobiliare n. 564/09
Promosso da: XXXXXXX

Contro: XOOGOXXXX

G.E.: Dott. D. Ammirati

C.T.U.: Arch. G. Gelli

e W I - , _ ———

[| sottoscritto Arch. Gabriele Gelli, con studio in Firenze, Via Maso di Banco n.15 iscritto all'Ordine
degli Architetti di Firenze al n. 5769 ed all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze al n.
7390, ‘

NOMINATO
C.T.U. nel’'ambito della procedura citata, dall'lll.mo Giudice Dott. Domenico Ammirati nella udienza

del 27 Ottobre 2010, per rispondere ai seguenti quesiti:
1. identiffcare i bena/ oggetlo del pignoramenlo, con precisazione:

e dei confini e dei dati calaslali e della loro corrispondenza a quelli indicali nel pignoramento;
ove occorra deve essere provvedulo all'aggiornamento anche mediante /e necessarie
denunce calaslali soffoscrivendole anche surrogandos! alia propriela, anche nel caso dof
comproprield;

s riporti gif estremi dell’alto di pignoramenio e specifichi se lo stesso riguardi /a propriela
dellintero bene, quota di esso (indicando | nominativi dei compropnetar} o altro diriflo reale
(nuda proprieta, superficie, usufrutio);

e ndichi inoltre quali siano gl estremi dell'allo di provenienza, seqnalando evenluali acquisii
mortis causa non lrascritts;

2. a lornire una sommaria descrizione del/i bene/i;
3. provveda a nferire sullo stalo di passesso dell /glf immobile/i, con indicazione —se occupalof
da terzi- del llolo in base al quale awenga loccupazione con specifica altenzione

allesistenza di contratli aventi data certa anleriore 8/ pignoramento ed in particolare se gli

stessi siano registrali, ipotesi n’sﬁéﬁo ‘a?fa quale eglf dovra verificare la dala dif registrazione, /2

dala df scadenza del contratio, ia 5’5?3‘ di scadenza per l'eveniuale disdetta, l'eventuale data di

rilascio fissata o lo stalo delia causa éventualmenle in corso per il rilascio;
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4. A venficare l'esistenza di formalitd, vincoli 0 oneri anche di natura condominials, gravanti sul

bene, che resteranno a canco dell’acquirente, ovvero, in pariicolare;

g) Domande giudiziali, sequestri ed aftre frascrizioni;

b) Debiti per spese condominiali ex. Art.63 comma 2 d.atf. c.civ.;

c) Atti di asservimento urbanistici, eventuall limiti alf edificabilita o diritfi df prelazione;

a) Convenzioni malrimoniali e provvedimenti di asségnaz;bne defla casa coniugale, con
precisazione della relativa dafa e della eventuale frascrizions;

e) Alli pesi o limitazioni duso (es. oneri reali obbligazioni propfer rem, servifu, uso,
abitazions);

5. A verificare l'esisfenza di formalita, vincoli e oneri, anche di nafura condominiale gravanti suf

bene (tra cui iscrizion, pignoramenti e alfre trascrizioni pregiudizievol)), che saranno cancellali

0 comunque non saranno opponibili altacguirente al momento della vendita, con rejativi oneri

di canceflazione a carico defla procedura.

6. A venficare la regolanta ediizia e urbanistica ()J’GM' benes, nonché lesisienza della
dichiarazione di agibilita deflo stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e
catastall, Ove consti l'esistenza di opere abusive, si pronunci sufl eventuale sanabilita ai sensi
defle Leggi 47/85 e 724/94 e suf relativi costi,

Fomisca le notizie di cur aflart. 40 defla L.47/85 ed all'articolo 46 del D.Lgs. 378/01. indichi in
particolare gii estremi defla concessione, ficenza ad edificare o def permesso df costruire e
defla eventuale concessione / permesso in sanaloria {con indicazione def relalivi costi), ovvero
dichiari cfie la costruzione e inizfata prima def 1 setlembre 1967.
7. Ad indicare if vatore dellimmobile sia libero che occupalo indicando
a) ff vatore df mercato
b) / prezzo a base d'asta
8 Ad indicare, in caso di pignoramento di quotarse di bene Indiviso:
a) il vatore come al punto 7. che precede sia dellintero che della quola/e pignoratase;
b) se il compendio pignorato puo essere diviso in natura o sia per sue caratferistiche e
tenulo conto def numero defle quole da considerare non divisibife in natura.
8. Ad indicare if regime impositivo defla vendita. o
10. A provvedere, ove necessario, al sensi delfarl. 6 d.lgs. 192/05, come modificato daft d. [gs.

311/06, ad acquisire, ove esistenle, la relativa documentazione energetica prevista dafia
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normativa suindicala. Laddove mancanle, deirarre, dal prezzo base asfa, la somma di
3.000,00 euro, ponendo all’acquirente 'onsre di dotare limmobiie acquistalo defl’aitesiato dj
qualificazione energelica,
17. Ad effefiuare un riepfiogo in caso a? f”p lotti,
12. Di allegare inolre alla relazione:
7. Folografie eslerne ed inferne deli bene/i, nonché ia relativa planimetria,
2. G avvisi di icevimento defle raccomandale di cuf al punto If (avvisi di inizio operaziont
perital). Olire alloniginale delfelaborafo, una copia semplice e una copia su supporto

informatico (in formato Windword versione almeno '96) con gif allegali sub a).
PRESO ATTO

degli elementi tratti dalla Agenzia del -Territorio di Firenze, Servizio di Pubblicitz Immabiliare,
Archivio Storico, Comune di Firenze Ufﬁcio Urbanistica, Ufficio Condono, Direzione Ambiente,
Agenzia delie Entrate di Firenze e di Potenza, Ufficio dell' Amministratore di Condominio oltre a

quanto presente nel fascicolo
REDIGE

la presente RELAZIONE TECNICO-ESTIMATIVA relativa ai seguenti immobili di proprieta della
societa esecutata XXOOCC XXX XXX XXX XX XXXXXK, KAHOOK XXXXXK X XXX KXOKHXKXAKX
come indicato nel fascicolo oggetio della procedura di Esecuzione Immobiliare n. 564/09 presso il

Tribunale di Firenze, e precisamente:

Lotto n. 1 - Posto auto coperto n. 36, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (FI);
Lotto n. 2 - Posto auto coperto n. 33, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (FI);
Lotto n. 3 - Posto auto coperto n. 32, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (FI};
Lotto n. 4 - Posto auto coperto n. 31, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (Fl);
Lotto n. 5 - Posto auto coperto n. 13, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50138 Firenze (FI);
Lotto n. 6 - Posto auto coperto n. 12, p. interrato, in Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (FI);
Lotio n. 7 - Cantina C 3, al p. interrato di Via Aretina n. 157, 50136 Firenze (FI);

Lotto n. 8 - Appartamento al plano prlmo di Via Aretina n, 159/1, 50136 Firenze (Fl);

Lotto n. 9 - Ufficio al piano terra d| V|a Aretma n. 159/1, 50136 Firenze (FI);

Lotto n.10 - Ufficio al piano terra di Vla Aretma n. 169/1, 50136 Firenze (Fi);

Lotto n.11 - Appartamento al piano primo/secondo di Via Aretina n.159/1, 50136 Firenze (Fi};
Lotto n.12 - Ufficio al piano terra di Via Aretina n. 155/1, 50138 Firenze {FI);
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LOTTO N.1

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

Il posto auto aggetto della presente perizia & porzione di un pil vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (Ali.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di transito al piano autorimessa péF Ehi, entrando dal cancelio delimitato dai
civici 155 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato & prosegue il
percorso a senso unico fino ad incontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n°36
(Appendice 1).

Confini: Corsia di manovra, posto auto n® 37, posto auto n° 35, salvo se altri.
Datl Catastali:

Presso 'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

— - - — —
Foglio | Particella | Sub | Z.C. | MZ. | Categoria | Classe | Consistenza } Rendita
107 157 T 513 | 2 | - c/6 7 | Mg 13,00 Euro 91,98

Visura Storica per immobile, Flanimeiria Catastale (Al n. 2 e 3).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. Fi0225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale l'indirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato;

Corrispendenza con i dati indicati nell'atto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ attp di pignoramento immobiliare rep. N°
1162412009, trascritto all' Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n° 25646 di R.G. 38814 a favore XXOCOKXXXXX con sede in
_avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell' ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell’Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelfe descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita a firma del Notaio XXXXXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n. 11095 racc.
n. 1205 {(All. n. 26), registrato presso l'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 ¢
trascrilto presso la Conservatoria dei Registri Immeobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.

12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari:
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1. Dalla XXXXXX sede in XXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 {gia 125), su due piani fuori terra, ed in parte su tre, per
{'esistenza di un piano arﬁhiézzato, con cortile pertinenziale interno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1988 dei 12/09/1988 in Atti dal 10/09/1994 mediante la quale la
particella 138 & stata ihglobéta dalla particella 291, nel Foglic di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuto con Atto Notaio XXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al n,19143,
in cui la XXXXXX incorporava mediante fusione la societa XXOO0XXXXXXX.

2. Dalla XXKXIOOOEOEHR KX IO XXKIKKX XXX XXXXXKX  sede
in XXXXXX, il fabbricato terfatetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazmne nel Fogllo di Mappa 107 Part. 157, Ad essa con Atto Notaio
XXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1848 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societd di esercizio della XOXOOOKXXXX sede XXXXX, acquista da
XXXXK XK,

2) Descrizione del Bene Immobile

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui il posto auto & porzione & in zona Bellariva in
prossimita dellincrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi in..genere. L’area é facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dall’Autostrada del Solre"‘ uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte.
parcheggio risulta sufficientemente presente La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in |rnea retta Fimmobile con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percorrendo strade dense di atpwta commerciali di vario genere, Il comparto condominiale
di cui il posto auto & porzione € stato oggetto, come meglic descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizionéjrioostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si tratta di un intervento alfinterno di un edfficato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firehze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sonoﬁostanz;almente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al p|ano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile c;he conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio {Ing. generale - fofo 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui il posto auto & porzione. Le zone condominiali hanno un buon
grado di finitura, 'accesso sia pedonale che carraio € protetto da cancelli in metallo di buona
fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
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con lastre di calcestruzzo. |l percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale - foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto coperti, oltre ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendente che attraverso i vani scale all'interno
degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente rigorose e sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. Il percorso € agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra ellu“r'i’c;;o le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento & in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.

Descrizione del Posto Auto:

Il posto auto (App. 2 - Foto 1) & contrassegnato a terra da segnaletica blu e identificato dal numero
36, gode anche di illuminazione naturale diretta grazie ad ampie finestrature con infisso in metallo

e vetro singolo, caratterizzato da una media facilita di parchéggio. Di seguito si riporta la tabella

sintetica dei principali dati dimensionali: ,
N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA
© (ma), (mt.)

Superficie Utile Totale 12,40 mq

Per una piu esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice 2)

comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dell'immobile

Alla data del sopralluogo era presente il XOOOOOOOXXXXXXX (Amministratore della
XOOOXXXXXXXXXX), il sottoscritto per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha potuto
constatare che sul posto auto era parcheggiato un veicolo, sulla cui proprietd non & possibile
esprimersi.

In merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dellEntrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non risultano registrati per. ]a societa XXOXXXXXXXXX contratti di
locazione in qualitd di dante causa. Per maggior approfondlmento il _sottoscritio presentava
allAgenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore lstanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n.
29) veniva chiarito che successivamente al 2002 (I' acqmsto del complesso immobiliare & del

15/05/2003) non risultavano a nome della Societd esecutata ne a nome delle societa proprietarie
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contratlt di locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglien, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetlo il bene di cui alla preserite relazione.

Stante quanto sopra, e la natura del bene I' immobile & da considerarsi libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite [e indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicita immobiliare, oltre a quanto Id_escritlo al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societa esecutata ulteriori formalita grggiidiziavoli sul bene.

In data 05/03/2011 il soltoscritio ir{\{i‘a\)a raccomandata RR 139643423254 allAmministratore
di Condominio per avere risposta ai s'egL‘fehti quesiti:

* Esistenza di Regolamento Condominiale;

= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;

» Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;

= Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti

sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;

» Servitt condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene {passaggio, etc.);

* Proprietd confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;

« Condoni di natura condominiale; -

Non avendo avuto risposta, provvédevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:

- Euro 80,43 indivisi per i Lottki‘ 1-2~3-4-7,

-  Euro 47,52 peril Lotto 5, o | .

- Euro 47,52 per il Lotto 6; = |

- Nessun pagamento in sospeéb per il Lotto 9;

- Euro 3.938,00 peril Lotto 10;

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 per il Lofto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato I'’Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui € stata iscritta 'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cul in linea capitale Euro 12.,157,17, cio non

consente perd di distinguere i valori inclusi nell'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
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presumibilmente rimarranno a carico dell‘acquirente.' Per g“uanto attiene gli altd quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non é possibile esprimersi. L

Si comunica che nell’ Atte di Provenienza vien'é esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritte in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (All. n. 31) relativo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetto di una gronda e all'impiantazione di una cunetta per la raccolta
dellacqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell'Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata, Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoltre, nell'Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversanc il Capannone ad uso industriale.

Per I'esecuzione dei lavori da cui derivano le unitd nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all’art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria ltaliana, in relazione al progetto redatto dall'Arch. XXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (All. n. 32) si specifica che: ”Negﬁ Atti df Compra Vendita defle singole

unita immobiliari dovra essere falta menzione delja a’fchfaraz;ane liberatona, rilasciala a questa

Socie opportunamente registrata e nel modi d' Uso trascritta.”.

Si segnala che non é stato possibile reperire la nuova ¢onvenzione, citata nella Autorizzazione
in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 (All. n. 32), la quale dovrebbe riguardare oltre alle finestre
del Lotto n° 12 , anche quelle che danno luce ai Loiti da 1 e 4, non esistenti all'epoca.

L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per questa ragione la
Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti autorizzativi, & condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale l'allora propriefario, liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato.

Per quanto attiene la sosta stanziale si ritiene che a seguito delle modifiche introdotte dalla L.
248/2005, che allart. 41-sexies della 1.1150/1942 ha aggiunto il seguente comma "gli spazi per
parcheggi realizzati in forza del I° comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da
diritti d'uso a favore dei proprietari di altre unitad immaobiliari e sono trasferibili autonomamente da
esse” sia applicabile anche a quelle realizzate precedentemente I'entrata in vigore della predetta
norma, per le quali non siano iniziate le vendite delle singole unita immobiliari, cosi come stabilito
dalla Cass. civile, sez. |l del 2006 numero 4264 (24/02/2008). Nel caso in specie, la costruzione
dellimmobile & iniziata antecedentemente alla L. 246/2005, tuttavia il trasferimento del primo
immobile risulta essere Trascritto il 07/12/2007 - Reg.-F.’ért: 31205 Reg. Gen. 54853 con Afto
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Notaio XXXXX XXXXXXXX Rep. 61619/10569 del 30/11/2007. Stando alla sentenza quindi non vi
sarebbe vincolo di pertinenzialita. Tale parere & condiviso e ampliato dal R.E. del Comune di
Firenze che ritiene all'art. 69 coma 3 :" Per effetto della modifica introdotia dafla L. 246/2005 all art.
41-sexies, dalla L. 1150/1942 che ha eliminalo i gravame defla pertinenzialita in riferimento atla
quola df parcheggi previsia dallo slesso articolo, si ntengono ope-legis superale le disposizioni
relative alf obbligo di pertinenzialita def pamﬁeggf; anche in riferimento ai titoli abilitanti gia ritasciali
che K prescrivano in forza del di.égbsro di legge previgenle, fermo restando lobbligo di
destinazione d'uso a parcheggio di detti sﬁéz;ﬁ" In considerazione di quanto sopra quindi si riliene
di considerare i posti auto liberi dal vincolo di pertinenzialita.

5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene {tra
cui iscrizioni, plgnoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati 0 comunque
non opponibili all'acquirente al momento della vendita.,

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitd Immobiliare, aggiornate a tutto it 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE-RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XXXXXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
KXHKARCOHXXK XXX AKIOOOCKOOAXKXXXK, contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
B.000.000,00 capitale. Grava Firenze vira Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Annotamenta 1844 de! 18/3/2010 , frazionamenio afto XXXXX
XXXXXX det 5/6/09 rep.27188 , Quola 4 di € 634.000,00 di cui € 317.000.00 capitale su Urbano F. 107
part. 157 sub.595 e sub.513 \

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atio notaio XXX XXXXXdel 14/7/05 rep,20361 a favore
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX OOOOXXXAEXXKAKXAXAXXX), contro XXXXX per €
16.000,000,00 di cui € 8.000.000, 00’ capltale Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,
£.107 part.2187, F.107 part.2188, F.10_'{ part.2189,part.157. (Nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
Annolamento 1845 del 18/3/2010 , #az.;br;an;éng'o alta XXXXXXXXXXXXX det 5/6/09 rep.27 1889, Quola 4 di
€ 634.000,00 df cui € 317.000,00 capilale slu Urz;ano F. 107 part. 157 sub. 595 ¢ sub.513 ;
TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/6/09 rep.11624 , a favore
XXXXXKXKXKXXCKXX |, contro XXXXXXX sede- Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513 , sub.516 , sub.517, sub.518' , 8ub.534 , sub.535 , sub.549, sub.569 , sub.535, sub.596 ,
sub.599 , sub.603 .

ISCRIZIONE-RP 3229 del 30/4/201 0' ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di wa Aretina 153c /159, { cfo Avv. XXOOOOKXXXXXX),
contro XXXXX sede- per € 20. 000 00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.5j5 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
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sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.574 , sub.575, sub.576 , sub.581 , sub.594, subh.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603.

8) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Conformita Urbanistica

Il bene oggetto della presente perizia & postﬁnterno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L’area di pertinenza ricade in Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 480/99 (gia Legge 1089/38), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04, L'attuale consistenza
dell''mmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglid‘aescritti di seguito. Con tale progetto &
stato demodlito sia l'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 167) ad uso uffici, che
porzione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al pianc primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed atcuni locali tecnici. | due fabbricati"bg:.j'getto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967. q-'h- P

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, 1a Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesslo edilizio risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie: '

A. Progetto n. 85/47 di cui al Permesso n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXXXX, per
“Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui ella Licenza n. 1269/1962, richiedente (I NEINENGEND
-e Toscana Immobiliare Finanziarja, .per "Modifiche interne ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157",

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per "varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
I'ampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. $/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
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Progeito B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una ferrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito; -

E. Richiesta di Condono ai sensl defla L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 26/03/1986,
(Allegato 35) richiedente (RGN - o7 F-
157} per: Cambio di destinaziofie 'da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Rislrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex (i EGGGEINNNEN® i cui aila
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001 (Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex

U i cui alla Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004;

. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d’opera alla Conc. Edil.

N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
W i cui ol Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007(Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prqt.':n.‘x42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Varante art, 142 LR01{05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Altestazione dI Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redafti in epo-che non recenti, le dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dell'immobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) € E). Non ¢
chiaro di guest'ultmo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potreb'be,qomportarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi del’amministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n° 49/2001, poi replicata nella

Concessione n. 310/2004. Dai colloqui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
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emerse perplessita in particolare in relazione all'edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risuftanti
dall'intervento ho richiesto quindi Pesame urgente-dé‘i’?'due condoni- con istanza al Direftore
delfUfficio Urbanistica de! Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata i
07/04/2011 (Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna ﬁqusta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condeono oiltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dellimmobile, sui costi e sulla sanabilita,

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito al'immobile di cui alla presente ¢ il bene cosi come rilevato
durante il sopralluogo. L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto depositato a Variante
art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui alfart. 63 del
R.E.

Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza del’Abuso 922/03 a nome XXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani {Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo maij stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n® 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizié. 'A'tr;lle quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il

decadimento.

Corrispondenza Catasfale

L'immobile sostanzialmente corrisponde alla planimetria catastale reperita allAgenzia del
Territoric di Firenze.

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene & il pia probabile “valore di mercato”, per la determinazione
di detto valore sono state consultate pubblicazioni del-settore immobiliare riferite alle stime medie
del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile {murature escluse) relative a
posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in considerazione gli
elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

s Zona semi-centrale

+ Parchegagio sufficientemente presente
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* Posizione {(mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

» Tipologia Edilizia oo parcheggio interrato
* Accessibilita LR Cancello a comando automatico
« Facilita manovra e parcheggio =~ media

P

¢ |mpianto diilluminazione accensione sensibile al movimento

* Le condizioni specifiche del bene in esame risultano medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra esposto, si attribuisce al bene in esame un valore unitario
pari ad € 1.900 a Mq di superficie utile.

Quindi risulta: MQ 12,40 X €MQ 1.900 = € 23.560,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € Euro 23.560,00

per determinare il pil probabile '\{alore a base d’asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 10%,
ossia: € 23.560,00 -10% =€ 21.204,00 per cui con i dovuti arotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA 21.000,00 (Ventunomila/00 Eurc)

.
1

8. Pignoramento di guota/e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del b"éné ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) ceduti
dallimpresa che li ha costruiti o nistrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dell'intervento (04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi guattro anni
dall'ultimazione dellintervento la cessione sara soggetta ad VA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la'détrazione dell'lVA per non pit det 25% ed in ogni caso, su
opzione per I''VA dell'impresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
dell'art. 10 DPR 633/1872 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
Fimmobile. ’
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10. Documentazione Energetica

L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTO N.2

1) ldentificare il bene oggetto del pignoramento

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pid vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di transito al piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai
civici 155 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue |l
percorso a senso unico fino ad incontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n°33
{Appendice 3).

Confini: Corsia di manovra, posto auto n® 34, posto auto n® 32, salvo se altri,
Dati Catastali:

Presso '’Agenzia del Territorio di Firenze il bene risul~ta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe. | Consistenza Rendita-

=

107 157 516 2 - Cl6 7 _. Mg. 13,00 Euro 81,98

Visura Sforica per immobfle, Flanimetria Cataslale (Al n. 4 e 5).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. FI0225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale Vindirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato.

Corrispondenza_con i dati indicati nell'atto di Pignoramento::

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/20089, trascritto all’ Agenzia del Territorio — Sewi;i:pjdlilPubblicité Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 18 di R.P. n° 25646 di R.G. 38814 a favore XXXXXXXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritio di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell' ispezione richiesta al Servizio di Pubblicitd Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell'Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Suballerno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprieté’ri‘a, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XXXXXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato presso l'ufficio del Registrd'di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
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12594/12595 Reg. Part. Con la qualé |a‘ societa eseculata ha acquistato le seguenti unita

immobiliari: Co

1. Dalla XXXXXXXX sedé in - il Capannone ad uso industriale di vecchia
costruzione sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in
parte su tre, per l'esistenza di un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno,
rappresentato dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti dal 10/09/1994
mediante la quale la particella 138 & stata inglobata dalta particella 291, nel Foglio di
Mappa 107. A margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza.
Alla societd & pervenuto con Atto Notaio XXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il
22/11/1988 al n.19143, i cui la XXXXXXX incorporava mediante fusione la societa
$9.4.9.9.04.9.¢.8

2. Dalla XXXKXIXXIOOHXEIKX AKX K XXX KX KKK XAEXXKKAEXKXXAKXXKAXKXK sede
in XXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
terra comprese cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto
XXXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della XXXXXXX sede XXXX, acquista da XXXXXXXX.

2) Descrizione del Bene Immobile ... " -

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui il pesto auto & porzione & in zona Béllariva in
prossimita dellincrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i serviziin genere. L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. |l
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta limmobile con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percorrendo strade dense di attivita commerciali di vario genere. Il comparto condominiale
di cui il posto auto & porzione & stato]bggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizionze-ricotstruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si tratta di un intervento alfinterno di un edificato esistente delimitato a sud da ia via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1),

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostlante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio (Ing. generalé - foto 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui .iI' bb:.'std"auto & porzione. Le zone condominiali hanno un buon

grado di finitura, l'accesso sia pedclbngl\_é__\:_cﬁe carraio ¢ proteito da cancelli in metallo di buona
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fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. Il percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale - foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto coperti, oltre ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendente che attraverso i vani scale all'interno
degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno, pendenze particolarmente rigorose e scno
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. |l percorso: & agevolate da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e lungo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color bilu; il pavimento & in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte infonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.

Descrizione del Posto Auto:

|| posto auto (App. 4 — Foto 1) & contrassegnato a terra da segnaletica blu e identificato dal numero
33, gode anche di illuminazione naturale diretta grazie ad ampie finestrature con infisso in metailo
e vetro singolo, caratterizzato da una media facilita di parcheggio. Di seguito si riporta la tabella

sintetica dei principali dati dimensionali:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA

(9 __(

i

Superficie Utile Totale 13,15 mq

Per una pil esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice 4)
comprendente riprese di estemni ed interni.

3) Stato di possesso dell'immobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXX (Amministratore della XXXXXXXX) il
quale dichiarava che il posto auto era in uso ad altro soggetlo, a titolo di comodato non registrato.
I sottoscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha potuto constatare che sul posto
auto non era parcheggiato alcun veicolo. '

in merito all’esistenza di contratti aventi data certa antériore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato.dall’ Agenzia dellEntrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n, 28) non risultano registrati ﬁer la societa XXOO00COOK contratti di
locazione in qualitd di dante causa. Per maggior 'ap'\profbndimento il sottoscritto presentava
allAgenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e'éon prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n.
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29) veniva chiarito che successivaﬁente -al 2002 (I'acquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societd esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contratti di locazione & comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, € la natura del bene | immobile & da considerarsi libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o onen anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’ uurrente ovvero, In particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso |' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di

pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la socletd esecutata ulterlori formalitd pregludizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 all Amministratore
di Condominio per avere risposta ai seguentl quesiti:

= Esistenza di Regolamento Condomlnlale
= SBtati debitori di natura condomlmale”nel confronti del condominio per il singolo bene;
» Delibere aventi per oggetto lavori strabrdinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
* Crediti di imposta a favore degli im!-'ﬁobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%)} e loro suddivisione in quota per singolo bene;
» Servitl condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);
* Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;
« Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto it riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del oor‘ibc;minio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:
- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;
- Euro 47,52 per il Lotto 5;
- Euro 47,52 per il Lotto 6; .
- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;
- Euro 3.938,00 peril Lotto 107
- Euro 3.810,00 per il Lotto 11; '
- Euro 21.827,40 per il Lotto 12,
A chiarimento del nepllogatwo smtetico invialo veniva interpellato I'Amministratore di

Condominio it quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
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(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta I'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12.157,17, cid non
consente perd di distinguere i valori inclusi nelllpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dell'acquirente. Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell' Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascrilto in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccoita
dellacqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avUio inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo’ neII’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata. Che nello stesso Atto la stessa someta si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoitre, nellAtto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversane il Capannone ad uso industriale.

Per I'esecuzione dei lavori da cui derivano le unitd nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria 1taliana, in relazione al progetto redatto dall’Arch. XXXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica chg:”Ne@’;’ Al di Compra Vendita delle

singole unita immobiliari dovra essere falta menzione della dichiarazione liberatoria, njasciata a
M- opportunamente régisirala e nei modi d'uso trascnlta.”.

Si segnala che non & stato possibile reperire la nuova convenzione, citata nella Autorizzazione
in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 (Allegato 32), la quale dovrebbe riguardare oltre alle
finestre del Lotto n® 12, anche quelle che danno luce ai Lotti da 1 e 4, non esistenti all'epoca.

L’area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per questa ragione la
Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti autorizzativi, € condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale V'allora proprletarlo liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali efo nstagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato.

Per quanto attiene la sosta stanziale si ritiene che a éeguito delle modifiche introdotte dalla L.
246/2005, che all'arl. 41-sexies della 1.1150/1942 ha aggiunto il seguente comma "gli spazi per
parcheggi realizzati in forza del I° comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da
diritti d'uso a favore dei proprietari di altre unitd immobiliari e sono trasferibili autonomamente da
esse” sia applicabile anche a quelle realizzate preceder}_temente entrata in vigore della predetta

norma, per le quali non siano iniziate le vendite delle singole unita immobiliari, cosi come stabilito
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dalla Cass. civile, sez. |l del 2006 numero 4264 (24/02/2006). Nel caso in specie, la costruzione
delfimmobile & iniziata aniecedenternente alla L. 246/2005, tuttavia il trasferimento del primo
immobile risulta essere Trascritto il 07/12/2007 - Regq. Part. 31205 Reg. Gen. 54853 con Atto
Notaio XXXXXXXXX Rep. 61619/10569 del 30/11/2007. Stando alla sentenza quindi non vi
sarebbe vincolo di pertinenzialita. Tale parere & condiviso e ampliato dal R.E. del Comune di
Firenze che ritiene all'art. 69 coma 3 " Per effetto della modifica introdotta dalla L. 246/2005 all’art.
41-sexies, dalla L. 1150/1942 che ha eliminato il gravame della pertinenzialita in riferimenio alla
guota di parcheggi prevista dallo stesso articolo, si rilengono ope-legis superate le disposizioni
relative all'obbligo df pertinenzialita dei parcheggi, anche in riferimento al titoli abilitanti gia rilascialf
che i prescrivano in forza del disposto di legge previgente, fermo resiando lobbligo df
destinazione duso a parcheggio di delti spazi” In considerazione di quanto sopra quindi si ritiene
di considerare i posti auto liberi dal vincolo di pertinenzialita.

5) Esistenza d| formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (fra
cui iscrizioni, pignoramentl e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comunque
non opponibili all'acquirente al momento della vendita.

Dalll esame della documentazione depositata agli atti € dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicita Immobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalit;

ISCRIZIONE- RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XXXX3OOOOCKXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
FOOKOCOOOOOCOKXK azioni sede XXXX , contro XOXOKXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157.l}éc‘cesa.Annoramenro 1544 del 18/3/2010 , frazionamenio alio

XXXXXXXXXXX del 5/6/08 rep.27189, Q‘;pra 7 di € 713.000,00 di cui € 356.500,00 capitale su Urbano
F.107 part. 157 sub.596 e sub.516; :

ISCRIZIONE- RP 7493 del 2/8/05 atto notajo XOOOOCKXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXXXXXKXXKXIOXXAKA XXX sede XOOKK (XXX XXAXXXXK]Y, contro XXXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,
F.107 part.2187,F.107 part.2188, F.107 part.2189, part.157. (Nota in rettifica della 6647 del
2/8/05), Accesa.Annotamento 1845 del*18/3/2010 , frazionamenio alio XXXXXXXXXXXX del 5/6/08

rep 27189 , Quola 7 di € 713.000,00 di cii € 356.500,00 capilale sy Urbano F.107 part. 157 sub.596 e
sub.516; AT

TRASCRIZIONE- RP 25646 del 1/9/09, pignoramento notificato il 20/8/Q9 rep.11624, a favore
XXXXXXX sede Reggello, contro XXXXXXX sede Firenze, Grava Firenze Urbano F.107 part. 157

sub,513 , sub.516 , sub,517 , sub.518 , sub,534 , sub.535 , sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 | sub.603 .
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ISCRIZICNE-RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153c /159 , (cfo Avv. XXXXOCXXXXXX) ,
confro XXXXXXX sede - per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze
Urbano F.107 part.157 sub.513 , sub.514 | sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 ,
sub.521 , sub.534 , sub.535, sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 ,
sub.596 , sub.599 , sub.603. ’

6) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica

Il bene oggetto della presente perizia &€ posto allinterno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4. L'area di pertinenza ricade "i‘n Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decrelo legislativo n. 490/99 (gia Legge 1089/39), & non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto |§§isléfivo n. 42/04, L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Cdncessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti auterizzativi, megiio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piaho terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & state realizzato énche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricafi c;ggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte cfo I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, 'Ufficio Condong del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizio risultano essere stati
oggetio dei seguenti atti e procedure edilizie:

A Progetto n, 85/47 di cui al Permesso n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXXXXX,

per "Ampliamento e modificazione dei locali déstinati ad uso industriale {manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cul alla Licenza n..1269/1962, richiedente (i EGEGEEND
. -cr Modifiche interne ed  esterne da

esequirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";
C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
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157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
'ampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiasta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. $/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo all'immobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. Il condono non & ad
oqgi definito;

E. Richiesta di Condono al sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. 8/15530 del 28/03/1986,
(allegato 35) richiedente (| | G - 07 F-
157) per; Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo {(chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex— di cui alla
Concessione Edilizia n, 49/2001 del 22 Febbralo 2001 {Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

Progetto B. 6413/2003 prot, 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°

49/2001 relativa al Progetto di Bi,strutturazione Urbanistica del Complesso industriale.

S o -': Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio

2004, L

. Progetto B. 1440/2006 prot. 15?31!2006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia delfex complessco produttive

I

Manifattura Toscana Pelliccerie” di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007,

Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007{Allegato 38);
Attestazione di Abitabilita prot. n. 42940 de! 01/08/2007 (Fabbricato A) {Allegato39);
Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 {Allegato 40);

. Attestazione di Abitabilita prat n:;201 29 del 04/04/2008 (Fabbricate B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redafti in:_lepoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno

T r X &

fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B, 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dell'immaobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di guest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi

elementi, assieme alla demolizione completa di un immaobile e parziale dell'altro senza che fossero
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definite |e richieste di condono, potrebbe comportarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E}), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi dellamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai colloqui informali intercorsi con un tecnico dellufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione all'edificio di cui al punto E} completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o 1l rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dallintervento ho richiesto quindi 'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dell’'Ufficio Urbanistica del Comune di Firenze if 04/03/2011 (Aliegato 41), poi sollecilata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e 1a destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile es_}primersi sulla conformita urbanistica
dell'immobile, sui costi e sulla sanabilita. v

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile di cui alla presente e il bene cosi come rilevato
durante il sopralluogo.

Si segnala, che nonostante 'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
I'esistenza dellAbuso 922/03 a nome XXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Cormune non hanno consentito di reperirlo,

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n® 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il

decadimento.

Corrispondenza Catastale

L'immobile sostanzialmente corrisponde alla planimetria catastale reperita allAgenzia del
Territorio di Firenze.

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene & il pill probabile “valore di mercato”, per la determinazione
di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite alle stime medie

del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature escluse) relative a
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posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in considerazione gli

elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

+ Zona CL semi-centrale

+ Parcheggio sufficientemente presente
s Posizione {(mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

» Tipologia Edilizia parcheggio interrato

+ Accessibilita Cancello a comando automatico
»  Facilita manovra e parcheggio media

s |mpianto di illuminazione accensione sensibile al movimento

Le condizioni specifiche del bene in esame risultano medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra esposto, si attribuisce al bene in esame un valore unitario pari ad €
1.900 a Mq di superficie utile. '

Quindi risulta: MQ 13,15 X €/MQ 1.900,00 = € 24.985,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € Euro 24.985,00

per determinare il pii probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamenlo in contanti, difficoita di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 10%, ossia:
€24.985,00-10% =€ 22.486,50 per ¢cui con i dovuti arrotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA 22.500,00 {(Ventiduemilacinquecento/00 Euro)

8. Pignoramento di guotale di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell’intero.

g E . . .I. I " I.*"" -

Trattasi di fabbricati strumentali per “natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) ceduti

dalfimpresa che |i ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dallultimazione
dell'intervento (04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene frascorsi quattro anni
dallultimazione dellintervento la cessione sara soggetta ad [VA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la detrazione dell'lVA per non pill del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I'IVA dellimpresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
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dell'art. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad impdéta'ibotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutalo con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista

immobile.

10. Documentazione Energgtica

L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTO N.3

1) Identificare il bene oggetio del pignoramento

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pit vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di transito al piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai
civicl 155 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e proseque il
percorso a senso unico fino ad incontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n°32
(Appendice 5).

Confini: Corsia di manovra, posto auto n® 33, posto auto n® 31, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso 'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 517 2 - Cre 7 | Mg.13,00 Euro 91,98

Visura Storica per immobile, Planimetria Catasiale (A n. 6e 7)

Dati derivanti da Variazione de! classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. FI0225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale I'indirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato.

Coerrispondenza con i dati indicati nell'atio di Pignoramento:,

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritio all' Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n® 25646 di R.G. 38814 a favore XXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritto di- proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicitd Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell'Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:
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Il bene & pervenuto alla societa attUalménte proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All n, 26} a firma del Notaio XXX XXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 12085, registrato presso l'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1178 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Parl. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari;

1. Dalla XXXXXX sede in XXXX il Capannone ad uso industriale di vecchia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in parte su tre, per
Fesistenza di un piano ‘ammézzato, con cortile pertinenziale inferno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti dal 10/09/1984 mediante la quale la
particella 138 & siata inglobata dalla particella 291, nel Foglio di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuto con Atto Notaio XXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al n.19143,
in cui la XXXXXXXXX incorporava mediante fusione [a societa XXXXOXOKX.

2. Dalla  XXXXXXOOCOOOOOOOK XXX XIS AXKKX
sede in XXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani
fuori terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione.nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atio Notaio
XXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della XXOXXXOOOCOKXXXKXX sede XXXKXXXXX, acquista
da XXXXXX,

2) Descrizione del Bene Immobile

e ——

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui il posto auto & porzione & in zona Bellariva in
prossimita dell'incrocio con Via M. Mlnghettl, una zona residenziale ben servifa sia per quanto
nguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dalfAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. I
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta 'immobile con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percomrendo strade dense di attivith commerciali di vario genere. Il comparto condominiale
di cui il posto auto & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un'industria
conciaria, si tratta di un intervento allinterno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Flrenze Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzmlmente due, quello con affaccio sul fronte strada

destinato ad attivita commerciale al plano ‘terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
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un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio (ing. generale - foto 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui il posto auto & pon'ibné'".,'Le zone condominiali hanno un buon
grado di finitura, I'accesso sia pedonale che carraio € protetto da cancelli in metallo di buona
fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. Il percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitale da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Inq. generale - foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto coperti, oltre ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendenté che attraverso i vani scale all'interno
degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il pérEoréo ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente rigorose e sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica, Il percorso & agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e luhgo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento & in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.

Descrizione del Posto Auto;

Il posto auto (App. 8 — Foto 1) & contrassegnato a terra da segnaletica blu e identificato dal numero
32, gode anche di illuminazione naturale diretta grazie ad ampie finestrature con infisso in metallo
e vetro singolo, caratterizzato da una media facilita di parcheggio. Di seguito si riporta la tabella

sintetica dei principali dati dimensional:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA
(M) _ (mt)

ROSIB Al

orat

Superficie Utile Totale | 13,20 mq

Per una pil esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica {Inq. generale e Appendice 6)
comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dell'immobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXOOCK (Amministratore della XXXXXX) il
quale dichiarava che il posto auto era in uso ad altro soggetto, a titolo di comodato non registrato.
Il sottoscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha potuto constatare che sul posto
auto non era parcheggialo alcun veicoio.

Fl
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In merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dell’Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n, 28) non risultano registrati per la societa XXXXXXXXXXX contratti di
locazione in qualitd di dante causa. Per maggior approfondimento il sottoscritto presentava
all’Agenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (Al n.
29) veniva chiarito che successivairiehte al- 2002 (I'acquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societd esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contratti di locazione e comodato. RisUItaholdue contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, e la natura del bene I immoblle & da considerarsi libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non Hsultano trascritte contro
la societa esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.

In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 139643423254 all'Amministratore
di Condominio per avere risposta ai sequenti guesiti:

= Esistenza di Regolamento Condominiale;
= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;
= Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
» Crediti di imposta a favore deg!i immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%} € loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Servitt condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);
» Proprietd confinanti dei beni ai finj dellidentificazione;
= Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntive 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguite si riporta i valori fornit] e riferibili al singolo Lotto:
- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;
- Euro 47,52 peril Lotto 5;
- Euro 47,52 peril Lotto 6;
- Nessun pagamento in sospeso peril Lotio 9;
- Euro 3.938,00 per il Lotto 10;
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- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 peril Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato FAmministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
{Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per Cui & stata iscritta Pipoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in lihea capitale Euro 12.157,17, cid non
consente perd di distinguere i wvalori inclusi neII’Ipotéca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dell’'acquirente, Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell' Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 167, F.107 Part. 138 e part, 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogatb dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all'apertura di-finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
dellacqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1980, il cui rinnovo nell’'Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata. Che nello stesso Atfto la stessa societd si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suclo. Inoltre, nelfAtto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi softerranei di acque reflue di terzi che
attraversano it Capannone ad uso industriale. ,

Per 'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art."49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria [taliana, in relazione al progetto redatto dallArch. XXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Negli Atti di Compra Vendita delle
singole unita immobiliati dovra essere falta menzione della dichiarazione liberatoria, rilasciata a
M.Sbcf_e-, opportunamente registrata e nei modi d'uso trascnitta.”.

Si segnala che non & stato possibile reperire la nuova convenzione, citata nella Autorizzazione
in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 (Allegato 32), la quale dovrebbe riguardare oltre alie
finestre del Lotto n® 12, anche quelle che danno luce ai Lotti da 1 e 4, non esistenti all'epoca.

L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a .rischio idraulico per questa ragione la
Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi afti .autorizzativi, € condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale lallora proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanli da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato.

Per quanto attiene la sosta stanziale si ritiene che a seguito delle modifiche introdotte dalla L.
246/2005, che all'art. 41-sexies della 1.1150/1942 ha aggiunto il seguente comma "gli spazi per
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parcheggi realizzati in forza del 1° comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da
diritti d'uso a favore dei proprietari di altre unita immobiliari e sono trasferibili autonomamente da
esse" sia applicabile anche a quelle realizzate precedentemente I'entrata in vigore della predetta
norma, per le quali non siano iniziate 1& vendite delle singole unita immobiliari, cosi come stabilito
dalla Cass. civile, sez. |l del 2006 nuriero 4264 (24/02/2006). Nel caso in specie, la costruzione
dellimmobile & iniziata antecedentemente alla L. 246/2005, tuttavia il trasferimento del primo
immobile risulta essere Trascritto il 07/12/2007 - Reg. Part, 31205 Reg. Gen. 54853 con Atto
Notaio XOOOXXXXX Rep. 61619/10569 del 30/11/2007. Stando alla sentenza quindi non vi
sarebbe vincolo di pertinenzialita. Tale parere & condiviso e ampliato dal R.E. del Comune di
Firenze che ritiene all'art. 69 coma 3 ." Per effetto della modifica introdotia dalla L. 246/2005 all art.
41-sexies, dalla L. 1150/1942 che ha eliminalo il gravame della pertinenzialita in riferimento alla
quota df parcheqgi prevista dallo stesso articolo, sf rifengono ope-legis superate le disposizioni
refative all obbligo df pertinenzialita dei parcheggi, anche in riferimento a/ titolf abilitanti gia rilasciati
che i prescrivano in forza del disposto df legge previgente, fermo restando [obbligo df
destinazione d'iso a parcheggio di detti spazi” In considerazione di quanto sopra quindi si ritiene
di considerare i posti auto liberi dal vincolo di pertinenzialita.

5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra
cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comunque
non opponibili all'acquirente al momento della vendita.

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi“di-Pubblicita Immobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti farmalita: B KR
ISCRIZIONE - RP 6647 del 15/7/05 atto lnotaio XXOXOOXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XOOOOOOKIOCOOOXXXXXXX sede XXXX , contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F, 107 part.2189 |, part.157. Accesa.Annofamenfo 1844 del 18/3/2010 , frazionamento atlo

XXXXXXXXXXXXXXXXX del 56709 rep 27189, Quota 17 di € 3.600.000,00 di cui € 1.800.000,00 capitale
su beni F. 107 part. 157 sub.603 , sub.517, sub.518 e sub.519.

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXX XXXXX sede XXXX (XOOOOXKKXXXXXXXXX]), contro XXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 ce;pitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186,
F.107 part.2187, F.107 part.2188, F.107 part.2189,part.157. (Nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
Accesa.Annotamenio 1845 del 18/3/2010 , frazionamento allo XXXXXXXXXXX del 5/6/09 rep.27189 ,

Quota 17 di € 3.600.000,00 df cwi € 1.800.000,00 capitale su beni F.107 part. 157 sub.603 , sub.517 ,
sub 518 e sub,519.

Alr.c.h:_dGabrieIe Gelli — Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze“

PR

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



TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
SOOOOOOCOOXKXXX |, contro XXXXXX sede XXXXXXX. Grava Firenze Urbano F.107 part. 157
sub.513 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535, sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603 .

ISCRIZIONE- RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153¢ /159 , (cfo Awv. XOOOKXXXXXXX),
contro XXXXXX sede XXXXXX, per € 20.000,00 di cﬂiz€ 1':'2:.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 ; sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 , sub,535 , sub.549 , sub.574 , sub.575, sub.576 , sub.581 , sub,594, sub.595 , sub.596 ,
s5ub.599 , sub.603.

6) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di

agibilitd dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica

I—:
Il bene oggetto della presente perizia & posto allinterno del complesso immobiliare identificato nel

vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storlco fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4. L'area di pertinenza ricade in Classe 9 . L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n, 490/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di sequito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione deI'Capa{r}none Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unitd a destinazione direzionale al piéno terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967,

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, 'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie: ;

A. Progetto n. 85/47 di cui al Permesso n. 379!1947 [Allegato 33), richiedente XXXXXXX, per

"Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;
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B. Progetto B. 136/62 di cul alla: Licenza n. 1269/1962, richiedente {EEGcGTGN
—e Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esterne da

eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157"

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157" , relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
ampliamento della zona "vasche” per la lavorazione delle pell;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. S/563916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana' Immobiliare Finanziaria relativo alfimmobile sito in Via
Aretina n, 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di deslinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che iﬁ'tern'i_realizzazione di una terrazza coperta da una teftoia,
regolanzzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. Il condone non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 28/03/1986,
(attegato 35) richiedente (G - 07 P
167) per: Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
prime e secondo (chiusura delle cortl mterne) Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455:5_'.[?!'099“0 di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso indﬁstfiale_ di cui alla
Concesslone Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001(Allegato 36):

G. Abuso 822/03 a nome XXXXXX, ireperibile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex

' @' di cui alla Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio

2004, ,

. Progetto B. 1440/2006 prot. .1Ir57l31!2006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil
N°310/2004 per nuova edifiqaiiqn_e e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
— di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007{Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) {Allegato 39);

L. Deposito Variante art, 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 {(Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti i in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno

fatto si che gli elaborati che si sono sussegum negli anni e che hanno condolto allo stato di rilievo
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allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione delfimmobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell’altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degii dfgﬁ'ni -del’lamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Conicéssione n® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai collogui informali intercorsi con un tecnico dellufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione all'edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultant
dallintervento ho richiesto quindi I'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dellUfficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 {Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna r'ispbsta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo aliega:{o al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dell'immobile, sui costi e sulla sanabilita.

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile di cui alla presente e il bene cosi come rilevato
durante il sopralluogo.,

L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto-depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05
Prot. 20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui all'art, 63 del R.E.

Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
I'esistenza dell’Abuso 922/03 a nome XXXXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani {(Allegato 37) e
le ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n® 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie.-A tale quesito pur non avendo reperito

risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il
decadimento.
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W

Corrispondenza Catastale

L'immobile sostanzialmente corrisponde aila planimetria catastale reperita allAgenzia del
Territorio di Firenze. '

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.,

e —

Il criterio per la valutazione del bene & il pil probabile “valore di mercato”, per la determinazione

di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite alle stime medie
del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile {(murature escluse} relative a
posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in considerazione gli
elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

+  Zona semi-centrale

e Parcheggio - sufficientemente presente
¢ Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

¢ Tipologia Edilizia parcheggio interrato

e Accessibilita Cancello a comando automnatico
« Facilith manovra e parcheggio media

s |mpianto di illuminazione ' accensione sensibile al movimento

Le condizioni specifiche del bene in. esame risultano medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra espostp’,. §i'atfribuisce al bene in esame un valore unitario pari ad €
1.900 a Mq di superficie utile. E

Quindi risulta: MQ 13,18 X €/MQ 1.900,00 = € 25.042,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € Euro 25.042,00

per determinare il pil probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d’asta {pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di debrezzamento del 10%, ossia:

€ 25.042,00 ~10% =€ 22.537,80|pér cui con i dovuti arrotondamenti:

Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D’ASTA 22.500,00 (Ventiduemilacinquecento/00 Euro)

8. Pignoramento di guotale di bene indiviso

Nan vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.

9. Regima impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali pér natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) ceduti
dallimpresa che |i ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dallulimazione
dellintervento (04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
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ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quattro anni
dall'uftimazione dell'intervento |a cessione sara soggélté ad IVA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivitd che consente la detrazione dellVA per non pit del 25% ed in ogni caso, su
opzione per NVA dellimpresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
dell'art. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
limmabile. o
10. Documentazione Energetica —
L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTO N.4

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pit vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di transito al piano autorimessa riér "chi, entrando dal cancello delimitato dai
civici 155 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il
percorso a senso unico fino ad incontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n°31
{Appendice 7).

Confini: Corsia di manovra, posto auto n® 32, posto auto n® 30, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati .

Foglio | Paricella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 518 2 - Cle 7 Mg. 13,00 Euro 91,98

Visura Storsa per immobile, Planimelna Caltaslsle (Al n. Be .9;1.' ‘

Dati derivanti da Variazione del classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. F10225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale lindirizzo
indicato ¢ Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato.

Corrispondenza con i dati indicati nell’atto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all’ Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n® 25646 di R.G. 38814 a favore XXOCOOOOXX con sede in

_avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).
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Si segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell’Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno} ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Aito di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XXXXXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n, 1205, registrato presso lufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 &
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unitd
immaobiliari:

1. Dalla XXXXX sede in XXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in parte su tre, per
l'esistenza di un piano ammezzato, con corlile pertinenziale interno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1 QBB del 12/09/1988 in Atti dal 10/08/1994 mediante la quale la
particella 138 & stata inélobata dalla particella 291, nel Foglio di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuio con Atto Notaio',_XXdX)l(XX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al n.19143,
in cui 1a XXXXXXXXXX incorporava mediante fusione la societa XXCOCOOCK,

2. Dalla XXXXXXXKX XXAKOCOOK. XXX XXXXXKX XXX XXXX sede
in XXXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XXXXX del 20/10/1948 Trag.critto it 15/11/1948 al Volume 1830 Parlicolare 5837 , in
cui la societa di esercizio deI_Ig;XXXXXXX sede XXXX, acquista da XXXX.

2) Descrizione del Bene Immobile

L’area in cui & inserito il comparto condominiale di cui il posto auto & porzione & in zona Bellariva in
prossimitd dellincrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere. L'area & faciimente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. Il
parcheggio risulta sufficientermente prese‘nte._ La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in Ilnea retta limmaobile con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percorrendo strade dense di attlwta E:ommerciali di vario genere. || cormparto condominjale
di cui il poste auto & porzione & stato E;Qgéﬁ'o, come meglio descritto di seguito, di un progetto di

recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
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congiaria, si tratta di un intervento allinterno di un ediﬁpato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze —Roma (Estrattokdi Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progettoc sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivitd commerciale al piano terra e resideriz"iale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dellaltro edificio (Ing. generale - foto 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui il posto auto € porzione. Le zone condominiali hanno un buon
grado di finitura, I'accesso sia pedonale che carmraio & protetto da cancelli in metallo di buona
fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sonc pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. |l percorso & dotato di ilIu'_rninazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco ,(_Ilnq.-'generale —foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto é_bperti, olire ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendenté che attraverso i vani scale allinterno
degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente rigorose € sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. Il percorso & agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e lungo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento & in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.

Descrizione del Posto Auto:

Il posto auto (App. 8 — Foto 1) & contrassegnato a terra da segnaletica blu e identificato dal numero

31, gode anche di illuminazione naturale diretta grazie ad ampie finestrature con infisso in metallo

e vetro singolo, caratterizzato da una media facilita di parcheggio. Di seguito si riporta la tabella

sintetica dei principali dati dimensionali:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA
(maq) (mt.)

I

= LT

En

Superficie Utile Totale 13,30 mqg

Per una piu esatta rappresentazione riguardo allo stato'di'vbc_mservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice 8)
comprendente riprese di esterni ed interni,

3) Stato di possesso dell'immobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXOXXXXXXX (Amministratore della XXX} il quale

dichiarava che il posto auto era in uso ad altro soggetto,.a titolo di comodato non registrato.
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I| sottoscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha potuto constatare che sul posto
auto era parcheggiato un veicolo, sulla cui proprieta non & possibile esprimersi,

In merito allesistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo-quanto attestato dall' Agenzia dell'Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non ri_sditbno registrati per la societd XXOOOXXXX contratti di
locazione in qualita di dante causa. Per maggior approfondiménto il sottoscritto presentava
al'Agenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n.
29) veniva chiarito che successivamente al 2002 (l'acquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003}) non risultavano a nome della Societa esecutata ne a nome delle societd proprietarie
contratti di locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui -a!l'a presente relazione.

Stante quanto sopra, e la natura del bene I’ immobile & da considerarsi libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o or!eri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,

+
Eseqguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze —~ Servizio di

che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:
P n

pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societa esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 all’ Amministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:

= Esistenza di Regolamento Condominiale;
= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;
= Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
» Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali {36%- 55%) e loro suddivisione in q'uola per singolo bene;
= Servitl condomintali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);
» Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;
= Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condbrﬁinio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:
- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;
-  Euro 47,52 peril Lotto 5;
- Euro 47,52 peril Lotto 6;
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- - Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;

- Euro 3.938,00 per il Lotto 10;

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 per il Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato 'Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti \falntati complessivamente dal condominio
(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta I'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12.157,17, cido non
consente perd di distinguere i valori inclusi nel'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico delf'acquirente. Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell Atto di Provenienza vnene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretlna 157 F.107 Part, 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all’ apertura di f nestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all’aggetto di una gronda e aII’impiéntazione di una cunetta per la raccoita
dellacqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nel’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societa esecutata. Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo, Inoltre, nell’Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotierranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale. .

Per l'esecuzione del lavori da cul derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all’art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria Italiana, in relazione al progetto redatto dall'Arch. XXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Negh Atti df Compra Vendita delle
singole unita immobiliari dovra essere fatla menzione della dichiarazione liberatoria, rilasciata a
Mppoﬂunamente registrata e nej modi d'uso trascritta,”

Si segnala che non & stato possibile reperire la nuova convenzione, citala nella Autorizzazione
in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 {Allegato ‘32)',' la quale dovrebbe riguardare olire alle
finestre del Lotto n® 12, anche quelle che danno luce ai. 'Ldtti"‘da 1 e 4, non esistentt all'epoca.

L'area oggetto dell'intervento risulta soggetta él rischio idraulico per questa ragione la
Concessione edllizia B. 1076/1999 e successivi atti autorizzativi, & condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale I'allora proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai

due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato.
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Per quanto attiene la sosta stanziale si ritiene che a seguito delle modifiche introdotte dalla L.
246/2005, che allart. 41-sexies della 1,1150/1942 ha aggiunto il seguente comma "gli spazi per
parcheggi realizzati in forza del I° cothné non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da
diritti d'uso a favore dei proprietari di altre unita immobiliari ¢ sono trasferibili autonomamente da
esse" sia applicabile anche a quelle realizzate precedentemente F'entrata in vigore della predetta
norma, per le quali non siano iniziate le vendite delle singole unita immobiliari, cosi come stabilito
dalla Cass. civile, sez. Il del 2006 numero 4264 (24/02/2006). Nel caso in specie, la costruzione
dellimmobile & iniziata antecedentemente alla L. 246/2005, tuttavia il trasferimento del primo
immobile risulta essere Trascritto il 07/12/2007 - Reg. Part. 31205 Reg. Gen. 54853 con Atto
Notaio XXXXXXXXXXX Rep. 61619/1 0569 del 30/11/2007. Stando alla sentenza quindi non vi
sarebbe vincolo di pertinenzialita. Tai'e”parere € condiviso e ampliato dal R.E. del Comune di
Firenze che ritiene all'art. 69 coma 3 ;" Per effetto della modifica introdotia dalla L. 246/2005 alf'arl.
41-sexies, dalla L. 1150/1942 che ha eliminalo il gravame della pertinenzialita in riferimento alla
quota di parcheggi prevista dallo stesso articolo, sf ritengono ope-legis superale fe disposizion/
relative allobbligo di pertinenzialita dei parcheggi, anche in nferimento ai titolf abilitanti gia rilasciali
che i prescrivano in forza del disposto di legge previgente, fermo restando [obbligo df
destinazione d'uso a parcheggio di detli spazi’" In considerazione di quanto sopra quindi si ritiene
di considerare i posti auto liberi dal vincolo di pertinenzialita.

5) Esistenza di formalita, vincoll o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra
cui iscrizionl, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati 0 comungue
non opponiblll all'acquirente al momentd dél_la vendita.

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitd [mmobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE- RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XOOOMXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
HOOOLAOIKXKXKKXXXXXKXK sede XXXXX, contro XXXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Accesa. Annotamenio 1844 del 18/3/2010 , fraZionamento atto

XXXXXXX del 5/6/09 rep.27189 , Quola 17. d! € 3.600.000,00 di cui € 1.800.000,00 capltale su beni F.107
part 157 sub.603, sub.517, sub.518 e sub.519 -

ISCRIZIONE- RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
HOXXKXICOOCAAXXXKXXXXX sede Xﬁ(XXX (XOCKXXKXXAXXXAXXXX), contro XXXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale, Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,
F.107 part.2187,F.107 part.2188,F.107 part.2189,part.157. (Nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
Accesa.Annotamento 1845 del 18/3/2010 , frazionamento atfo XXXXXXX del 5/6/09 rep.27189, Quota 17

Arch: Gabriele Gelli - Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze [EHS

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




di € 3.600.000,00 of cui € 1.800.000,00 capifale su beni F, 157 ,barf. 167 sub.603 , sub.517 , sub 518 e
sub 519,

TRASCRIZIONE- RP 25646 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
XXXXXXX sede XXXXX, contro XXXXXX sede Firenze . Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535, sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603 .

ISCRIZIONE- RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 1530.‘}*159 , { ofo Avv. XSOOGOOOOKXXX) ,
contra XXXXXX sede Firenze , per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 |, sub.535 , sub.549 | sub.574 , sub.575, sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.5385 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603.

6) Regolarita edilizia e urbanistica de! bene, nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica ©

Il bene oggetto della presente perizia & posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Sior{i?:o fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L’area di pertinenza ricade in'Classe 9. Limmobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 480/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggefta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia l'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part, 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo ediﬁcio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dellintervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967. '

Dalle verifiche svolte cfo I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficic Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizio risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetto n. 85/47 dl cui al Permesso n. 3?9!1947 (Allegato 33), richiedente XXOOXXXX,

per “Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale {manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;
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B. Progetto B. 136/62 di cuf alla Licenza n. 1269/1962, richiedente ([ | NNGNDN
-e Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche intere ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliare ad useo laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di perte e formazione di scalette per
'ampliamento della zona "vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai seris! della L.47/85 prot. 12860 Pos. S/53916 (Aliegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n, 157 (F.107 Part. 2.591"') "pTer: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B, 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una fettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra, Il condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 28/03/1986,
(Aliegato 35) richiedente (GG - o7 -
157) per: Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale {uffici),
realizzazione di tettoia tergale, ‘aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura del!é borti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 "Progetto di Ristrufturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex— di cui alia
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001(Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

. Progetto B, 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto,di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
G - - -': Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004; oy b

. Progetio B. 1440/2006 prot. ?1'5?3112006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil
N°310/2004 per nuova ediﬂcazioﬁe e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
_ di cui al Permesso a Costrulre n. 32/2007,

J. Deposito Vanante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007(Allegato 38);

K. Aftestazione dl Abitabilita prot. n, 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno

X

fatto si che gli elaborali che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
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allegato al Progelto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione del’immobile, e riporting
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni b'r‘e'sentati di cui ai punti D) e E). Non é
chiara di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispandendo
integraimente ne agli elaborati parte de! progetto B) ne a quelli parte del progefto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe compoertarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi dellamministrazione sulla richiesta di
sanataria sono una delle candizioni di rilascio della Cancessione n® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai collogui informali Intercoréi con un tecnico dell ufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione alledificio di cui al punto E) completamente demoailito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dall'interventa ho richiesto quindi 'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dell'Ufficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sallecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze ira lo stato di rilievo allé_géto‘ al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza-tra le deslinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportala nel progetto B. 1076/99.Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibilg esprimersi sulla conformita urbanistica
dell'immaobile, sui costi e sulla sanabilita.

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmabile di cui alla presente e il bene cosl come rilevato
durante il sopralluogo.

L'immobile corrisponde sostanzlalmente al progetto depositato a Varianie art. 142 L.R. 01/05
Prot. 20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui all’art. 63 del R.E.

Si segnala, che nonostante PUfficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza dellAbuso 922/03 a nome XXXXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e
le ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica de! Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata fa Variante al Permesso di Costruire n° 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulla questiong,ritiene che non dovrebbe comportarne il
decadimento. U

et
P

o
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Corrispondenza Catastale

L'immobile sostanzialmente corrisponde alla planimetria catastale reperibile al'Agenzia del
Territorio di Firenze

7) Valore dellimmobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.,
P —

Il criterio per la valutazione del bene & il pil probabile “valore di mercato®, per la determinazione
di detto valore sono state consultate _pu'i:)blicazioni del settore immobiliare riferite alle stime medie
del prezzo reale di compravendita e iifefite al metro quadrato utile (murature escluse) relative a
posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in considerazione gli
elementi che concorTono alla determinazione del valore stesso.

e Zona semi-centrale

* Parcheggio ' sufficientemente presente
» Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

¢ Tipologia Edilizia parcheggio interrato

* Accessibilita Cancello a comando automatico
* Facilita manovra e parcheggio media

* |mpianto di lluminazione ' accensione sensibile al movimento

Le condizioni specifiche del bene n esame risultano medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra esposto;, i attribuisce al bene in esame un valore unitario pari ad €
1.800 a Mq di superficie utile,

Quindi risulta: MQ 13,31 X €/MQ 1.900,00 = € 25.289,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € Euro 25.289,00

per determinare il pil probabilé‘l\g'alore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d’asta (pagamento in con.telnﬁt'i,',difﬁcolté di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di d_eprézzamento del 10%, ossia:
€ 25.289,00 -10% = € 22.760,10 per cui con i dovuti arrotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA 23.000,00 (Ventitremila/00 Euro)

8. Pignoramento di quota/e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.
9. Rggime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) ceduti
dallimpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione

dell'intervento (04/04/2008) sono soggetti ad VA imposta di registro in misura fissa, imposta
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ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quattro anni
dalf'ultimazione dell'intervento la cessione sara soggetta’ad IVA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1%’ helle. seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la detrazione dell'lVA per non pit del 25% ed in ogni caso, su
opzione per VA dellimpresa venditrice nel rogito notarile: Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente VA ai sensi
dell'art. 10 DPR 633/1972 n. B/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conlo anche del soggetto che acquista
Fimmohile.

10. Documentazione Energetica

L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTON. 5

1) Identificare il bene oggetio del pignoramento

[l posto auto oggetto della presente pefizia & porzione di un piu vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di fransito al piano autorimessa per chi, enfrando dal cancello delimitato dai
civici 155 e 159, scende attraverso la rampa di sihi'stra al piano seminterrato e prosegue i
percorso a senso unico fino ad incontrare sul Iato\_ Qe;stﬁq, il posto auto identificato dal n°13
{Appendice 9). .
Confini: Corsia di manovra, posto auto n® 14, posio auto nf’ 112, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | 2.C. | M.2Z. | Categoria | Classe | Consislenza Rendita

107 157 534 2 - C6 7 Mq. 11,00 Euro 91,58

Visura Storica per immobile, Planimeina Calastale (All. n. 10¢e 77).

Dati derivanti da Variazione del classamento del, 1{5!'04}2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n, Fl10225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale I'indirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato.

Corrispondenza con i dati indicati nell’atto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all' Agenzia del Territorio ~ Servizio di Pubblicitd Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2008 al N° 19 di R.P. n® 25646 di R.G. 38814 a favare XOOOOXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetta il diritto,di prbprieté per la quota di (111).
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Si segnala che nell' ispezione richiesta al Servizio di Pubblicitd Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell'Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa attu'ailm-ente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 28) a firma del Notaio XXXOXOOOXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato presso I'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societd esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari;

1. Dalla XXXXXXX sede in XXXXXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia
costruzione sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in
parte su tre, per |'esistenza di un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno,
rappresentaio dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti dal 10/09/1994
mediante la quale la particella 138 & stata ingiobata dalla particella 291, nel Foglio di
Mappa 107. A margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza.
Alla societa & pervenuto ¢on Atto Notaio XXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988
al n18143, in cui la XXXXXX 8.l incorporava mediante fusione la societa
XOXXKIOCXHXKAXXX XX,

2. Dalla  XXOOXXIOOCNORNK — XXIOOOOODHXXKIK KXXXXKKXIOOKKKK
sede in XXXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani
fuori terra compreso cortile'pgnlir_jenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
frovava rappresentaziong nel Fog[io di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837, in
cui la societa di esercizio della XXXXXXXXXXX sede XXXXX, acguista da
XXOOCKXXX.

2) Descrizione del Bene Immobile

e e S

L'area in cui & inserito il comparto conqorniniale di ¢ui il posto auto & porzione ¢ in zona Bellariva in
prossimitd dell'incrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per gquanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi i‘r.l genere, L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. |l
parcheggio risulta sufficientemente preééﬁte. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta I'immobile con il centro storico, raggiungibile anche

a piedi percorrendo strade dense di attivitd commerciali di vario genere. Il comparto condominiale
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di cui il posto auto & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si tratta di un intervento all'interno di un edificato esistente delimitalo a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivith commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte relrostante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio {Inq. generale - foto 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui il posto auto & porzione. Le zone condominiali hanno un buon
grado di finifura, I'accesso sia pedonale che carraio & protetto da cancelli in metallo di buona
fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo, Il percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale — foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto coperti, oltre ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utllizzando il percorso carraio indipendente che attraverso i vani scale allinterno
degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente figorose e sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. Il percorso & agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e lungo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento € in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.
Descrizione del Poste Auto:

. r

Il posto auto (App. 10 - Foto 1) & contrassegnato a terra 'da segnaletica blu e identificato dal
numero 13, privo di illuminazione naturale diretta caratterizzato da una media facilita di manovra.
Di seguito si riporta la tabella sintetica dei principali dati dimensionali:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA

(ma) (mt.)

Superficie Utile Totale 10,70 mq

Per una piu esaita rappresentazione riguardo allo stato di consetvazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Inq. generale e Appendice 10)
comprendente riprese di esterni ed interni.
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3) Stato di possesso dell'immaobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXX (Amministratore della X0CXXX) il
quale dichiarava che il posto auto era in.uso:ad altro soggetto.

Il sottoseritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha potuto constatare che sul posto
auto era parcheggiato un autoveicolo ed un motoveicolo, sulla cui proprieta non & possibile
esprimersi.

In merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall' Agenzia del’Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28} non risultano registrati per la societa XXOOOCOCKXX contratti di
locazione in qualita di dante causa. Per maggior approfondimento il sottoscritto presentava
al'Agenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n.
29) veniva chianto che successivamente al 2002 (I'acquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societa esecutata ne a nome delle societd proprietarie
contratti di locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, € la natura del bene I immobile & da considerarsi libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o dneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicitad immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societa esecutata ulteriori formalitd pregiudizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 al’Amministratore
di Condominio per avere risposta al seguenti quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condominiale;
= Stati debitori di natura condominiale nei conironti del condominio per ii singolo bene;
= Delibere aventi per oggetto lavori-straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Servitd condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene {passaggio, etc.);
= Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;
» Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si e ricevuto il riepilogo sintetico delle guote dovute dalla soc. XXXXXXXX al
31/12/2010, Rendiconto consuntivo 2010 (All. n, 30) approvato con delibera assembleare |l
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13/04/2011 dal quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una
parte si riferiscono a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e
riferibili al singolo Lotto:

- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;

- Euro 47,52 per il Lotto 5;

- Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamenlo in sospeso per il Lotto 9, P

- Euro 3.938,00 per il Lotto 10; -

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 per il Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato I'Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
{Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta 'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12.157,17, ¢id non
consente perd di distinguere i valori inclusi nellipoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dell’acquirente. Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi. '

Si comunica che nell Atlo di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 8580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all’apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, allaggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
dell’acqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata. Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoltre, nellAtto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale.

Per l'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria Italiana, in relazione al progetto redatto dall’Arch. XX,
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Negli Atti di Compra Vendita delle
singole unita immobiliari dovra essere fatla menzione delta dichiarazione liberatoria, rilasciata a

questa Societa RFI Spa, opportunamente registrata ¢ nel modi duso trascritta.”
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Si segnala che non & stato possibilé""':rel:;erire la nuova convenzione, citata nella Autorizzazione
in deroga allart. 49 di cui al DPR 75;3)'8;0' (Allegato 32), la quale dovrebbe riguardare oltre alle
fineslre del Lotto n® 12, anche quelle che danno luce ai Lotti da1 e 4, non esistenti allepoca.

L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per quesia ragione la

Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti autorizzativi, & condizionata all'impegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale I'allora proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato. Per quanto attiene la sosta
stanziale si ritiene che a seguito delle m_odiﬁche introdotte dalla L. 246/2005, che all'art. 41-sexies
della .1150/1942 ha aggiunto il segueirillteﬂ comma "gli spazi per parcheggi realizzati in forza del I°
comma non sone gravati da vincoli periinenziali di sorta né da diritti d’'uso a favore dei proprietari di
altre unita immobiliari e sono trasfeﬁbili'autonomamente da esse" sia applicabile anche a quelle
realizzate precedentemente I'entrata in vigore della predetta norma, per le quali non siano iniziate
le vendite delle singole unitd immobiliari, cosi come stabilito dalla Cass. civile, sez. Il del 2008
numero 4264 (24/02/2006). Nel caso in specie, la costruzione dellimmobile & iniziata
antecedentemente alla L. 246/2005, tuttavia il trasferimento del primo immobile risulta essere
Trascritto il 07/12/2007 - Reg. Part. 31205 Reg. Gen. 54853 con Atto Notaio XOCOOOCCKX Rep.
61619/10669 del 30/11/2007. Starig;:;{al]a sentenza quindi non vi sarebbe  vincolo di
pertinenzialith. Tale parere & condivi's"'o__e.' ampliato dal R.E. del Comune di Firenze che ritiene
alvart. 69 coma 3 :* Per effsifo della modifica introdotta dalla L. 246/2005 ali'art. 41-sexies, dalia L.
1150/1842 che ha eliminato If gravame 39#3 pertinenzialita in riferimento afla quola di parcheggi
prevista dalfo stesso articolo, si rtengono ope-legis superate le disposizioni relative allobbligo df
pertinenzialita def parchegai, anche in riferimento ai titolf abilitanti gia rilasciali che § prescrivano in
forza del disposto di legge previgente, fermo restando 'obbligo di destinazione d'uso a parcheggio
df dett/ spazi" In considerazione di quanto sopra quindi si ritiene di considerare i posti auto liberi
dal vincolo di pertinenzialita,

5) Esistenza di formalita, vincoli b-Oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra
cul iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comunque
non oppoenibili all'acquirente al momento della vendita.

—

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso !

Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitd !mmobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile

2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE -RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a
favore XXXXOKOXXXXXXXXXXXXXXX sede XXXXX, contro XXXXXX per € 16.000.000,00 di cui
€ 8.000,000,00 capitale. Grava Firepz_g;p{i}g aretina nceu f.107 part.2186 , f.106 part.2187 , £107
part.2188, .107 part.2189 , part.157. ﬁé:?cbesa. Annotamento 1844 del 18/3/2010 , frazionamento ailo
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XXXXXXX XXXXXX def §6/08 rep.27 188, Quota 13 di € 241, 2:00,- l?O di cuif € 120.600,00 capitale su Urbano
F.107 part. 157 sub.571,5ub.534 , sub.535 ;

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXOXOXKXXXXXX del 14/7/05 rep.20381 a
favore  XOOOOCKCOOOOOOOOOOXX X sede XXXXX (POCOOOCKOOOCCKXXXXX),  contro
XXXXX per € 16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitaie. Grava Firenze via Aretina NCEU
F.107 part.2188 , F.107 part.2187, F.107 part.2188, F.107 part.2189,part.157. (Nota in rettifica
della 6647 del 2/8/05). Accesa. Annotamenlo 1845 del 18/3/2010 , frazionamento atto XXXXXXXX def

5/6/09 rep. 27188 Quota 13 o € 241.200,00 di cud € 120.600,00 capitale su Urbano F. 107 part. 157 sub.57 1,
sub.534, sub.535; -

TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/8/09 , pignoram;qto notificato il 20/8/09 rep.11624 , a
favore XOOOKXXX sede XXXXXX, contro XXXXX sede Firenze . Grava Firenze Urbano F.107
part.157 sub.513 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.589 , sub.595,
sub.596 , sub.599 , sub.603 .

ISCRIZIONE-RP 3228 de! 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153¢ /159 , { ¢/o Avv. XXXXXXXXXXXXX) |
contro XXXXX sede Firenze , per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 ;"sub.581 , sub.594, sub.595 | sub.596 ,
sub.589 , sub.603.

8) Regolanta edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione

di agibilitd delio stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Conformita Urbanistica

Il bene oggetto della presente perizia & posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Clagse 9. L'immaobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 49_0!99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto légis1atiyo n. 42/04. L'attuale consistenza
dell'immobile deriva dal Progetto B.10756/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unitd a destinazione direzionale al pi:.zlno térra e residenziale al piano primo e

secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
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auto, box, cantine ed alcuni locali tecnicil.ll due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967,

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetto n. 85/47 di cui al Permesso n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXXX, per
“Ampliamento € modificazione del locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", nc‘mn" reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui alia. Licenza n. 1269/1962, richiedente ([ NN
-e Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157",

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per "varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157" , refative a favori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
ampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. 5/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. .291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parzialé mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. l condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. $/15530 del 28/03/1986,
(Allegato 35) richiedente (i ERGNGGGEEEEEEEE - 107 Pa:.
157) per: Cambio di destinagic’:ne ~da residenzale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale.r, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura déllg corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex—, di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001 (Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXXX, irreperibile (Allegato 37),

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023{2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex

G - . il Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio

2004;
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I. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso dopera alla Conc. Edil.
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
G - . o Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007 (Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prot. n. 42840 de! 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dellimmobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Conddni p'resentali di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetio B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condone, potrebbe comportarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi delamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n°® 49/2001, poi replicata netla
Concessione n. 310/2004. Dai collogui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono seno
emerse perplessita in particolare in relazione alledificio di gﬁi al punto E) completamente demolito,
Al fine di poter rispondere al guesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale deli condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dall'intervento ho richiesto quindi V'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dell'Ufficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/89. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibil'e"eSprimersi sulla conformita urbanistica
dell'immobile, sui costi e sulla sanabilita. _

Per completezza comunque, si evidenziano gli scosta.rhenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile di cui alla bresente e il bene cosi come rilevato
durante il sopraliuogo. '

L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05
Prot. 42935/07 del 01/08/2007, salvo upa leggerisgima differenza nella altezza a quanto
rappresentato negli elaborati grafici allegati, considerate'l_‘e Itolléranze di cui all'art. 63 del R.E.
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Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
Pesistenza dell'’Abuso 922/03 a nome XXXXXXX, L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno censentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n°® 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti prob'lématiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionaric interpellato sulla questione ritiene ¢he non dovrebbe comportarne il
decadimento.

Cormrispondenza Catastale

L'immobile corrisponde sostanzialmente alla planimetrie calastale, salve una leggera
discrepanza nell'altezza, tale elemento.tuttavia non altera la rendita catastale e non rende per

tanto necessaria la ripresentazione della. planimetria catastale.

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene & il pill probabile “valore di mercato”, per la
determinazione di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle stime medie del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative a posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in

considerazione gli elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

e Zona \ semi-centrale

s Parcheggio 1 1 sufficientemente presente
» Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere} ben servita

¢ Tipologia Edilizia R parcheggio interrato

¢ Accessibilita : Cancello a comando automatico
¢ Facilita manovra e parcheggio media

¢ Impianto di iluminazione accensione sensibile al movimento

Le condizioni specifiche del bene in esame risultano medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra esposto, si attribuisce al bene in esame un valore unitario pari
ad € 1.900 a Mq di superficie utile.

Quindi risulta: MQ 10,69 X €!MQ 1.900,00 = € 20.311,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO Euro 20.311,00

per determinare il pit probabile valcre a base d’asta, o scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 10%,
ossia; €20.311,00 10% = € 18.279,80 per cui con i dovuii arrotondamenti:
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Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA € 18.000,00 (Diciottomila/00 Euro)

8. Pignoramento di guotafe di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, A/M0) ceduti
dallimpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dell'intervento (01/08/2007) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quatiro anni
dall'ultimazione dell'intervento la cessione sara soggetta ad IVA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivitd che consente la detrazione dell"lVA"lper“'non piu del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I'VA dellimpresa venditrice ne! rogito nc;tér'ilé!:.':Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
dell'art. 10 DPR 633/1972 n. 8/ler e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutalo con la
normativa in vigore al momento della vendita lenuto conto anche del soggetto che acquista
l'immobile.

10. Documentazione Energetica e

L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTO N.6

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pit vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), precisamente quello con
accesso dalla corsia di transito al piano autorimessa per c¢hi, entrando dal cancello delimitato dai
civici 165 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue |l
percorso a senso unico fino ad incontrare sul lato dest'ro, il posto auto identificato dal n°12
{Appendice 11)}. SRR
Confini: Corsia di manovra, posto aulo n® 13, posto auto n*41, salvo se altri.

Dati Catastali: )

Presso I'’Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consislenza Rendita

107 157 535 2 - Ci6 7 Mg. 11,00 Euro 91,98
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Visura Storica per immobile, Planimetria Calasiale (Al n. 12 e 13).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. F10225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale l'indirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato.

Corrispondenza con i dati indicati nell'atto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell' atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all' Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immaobiliare di FIRENZE in
data 01/08/2009 al N° 18 di R.P, n® 25646 di R.G. 38814 a favore XXOOXXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immaobiliare i dati relativi alle
unitd negoziali oggetto dell'Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione c_étastale {Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni,

Provenienza;

il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XXXCOOGOOOOCKX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato presso ['ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 aln. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immaobiliari: A

1. Dalla XXXXXX S.r.l. sede in XXXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia
costruzione sito in Firenze \ﬁa .Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in
parte su tre, per l'esistenza d| un piano ammexzzato, con cortile pertinenziale interno,
rappresentato dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Afti dal 10/09/1994
mediante la quale la particella 138 & stata inglobata dalla particella 291, nel Foglio di
Mappa 107. A margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza.
Alla societa & pervenuto -g:on Atto Notaio XXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il
22/11/1988 al n.19143, Incul la XXXXXXXX incorporava mediante fusione la societa

2. Dalla XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX XXXXOOKXXXXXX XX XX XX sede in
XXXXXXX, it fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157, Ad essa con Atto Notaio
XOOXXX del 20/10/1948 Trascritta il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della XXXXXXXXX sede XXXOOXX, acquista da X000,
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2) Descrizione del Bene Immobile

L’area in cui & inserito il comparto condominiale di cui il posto auto & porzione & in zona Bellariva in
prossimita dellincrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per guanto
riguarda | mezzi pubblici che i servizi in genere. L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Scole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. I
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta I‘immobiie con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percorrendo strade dense di attivitd commerciali di vario genere. || comparto condominiale
di cui il poslo auto & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici ¢che hanno ospitato un'industria
conciaria, si tratta di un intervento allinterno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1),

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia ailé"'c:i_la'rte retrostante dove si affacciano i vani
scale dellaltro edificio {Ing. generale — foto 1 e 2) ogée‘ttci’i”'di' recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui il posto auto & porzione. Le zone condominiali hanne un buen
grado di finitura, l'accesso sia pedonale che carraio & protetto da cancelli in metallo di bucna
fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. |l percorso & dofato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzze bianco (lﬁq. generale — foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti autoléqperﬁ, oltre ad alcuni locali tecnici; si
raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendente che attraverso i vani scale allintemno
degli edifici, lampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente rigorose e sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. 1l percorso é agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e lyngo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento € in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento,

Descrizione del Posto Auto:

Il posto auto (App. 12 — Foto 1) @ contrassegnato a terra da segnaletica blu e identificato dal
numero 12, privo di illuminazione naturale diretta ¢aratterizzato da una faciiita di parcheggio
media. Di seguito si riporta |a tabella sintetica dei principali dati dimensionali:
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N. LOCALE . o SUPERFICIE ALTEZZA

5 i) EW
tale 11,20 mq

Superficie Utile To

Per una piU esatta rappresentazione riguardo alio stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice 12)

comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dell'immobile’ -

a T A — I — e ——— .

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXXX (Amministratore della XXXXXXX) il
quale dichiarava che il posto auto era in uso ad altro soggetto,

Il sottoscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluoge, ha potuto constatare che sul posto
auto non era parcheggiato alcun veicolo.

In merito all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall' Agenzia dellEntrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non risultano registrati per la societa XXOOOCKXXXX  contratti di
locazione in qualita di dante causa. fe_r- maggior approfondimento il sottoscritto presentava
allAgenzia delle Entrate di Firenze 1 ultémriore istanza e con prot. 43066 dei 21/02/2011 (Al n,
29) veniva chiarito che successivam_entq al 2002 ('acquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societad esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contratti di iocazione e comodato, Risultanc due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto it bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, e la natura de\'l bene I' immobile & da considerarsi libero.
4) Esistenza di formalita, vincoli dbnéri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’agui'_renfe. ovvero, in particolare:
P — S ——
Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del tetritorio di Firenze — Servizio di

pubblicitd immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non rsultano trascritte contro

la societa esecutata ulterori formalita pregiudizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 allAmministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condominiale;
= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;

» Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
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s Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;

» Servitl condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);

= Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;

= Condoni di natura condominiale;

Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sinletico delle quote dovute dalla soc. XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31 .210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riportz-fi valori forniti e riferibili al singolo Lotto:

- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7,

- Euro 47,52 per il Lotto 5;

- Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;

-  Euro 3.938,00 per il Lotto 10;

- Euro 3.810,00 peril Lotio 11;

- Euro 21.827,40 peril Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico invialo ‘_v:eri'iva interpellato I'Amministratore di
Condominio I quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & slata iscritta I'ipoteca giudiziaie RP
3229 del 30/4/2010 {vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12,157,17, cid non
consente perd di distinguere i valori inclusi nelllpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dell'acquirente. Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 8580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, alfaggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
deli'acqua a valie della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in daté 01 Gennhaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell'Atto di Provenienza, risulta a cura della
societa esecutata. Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoltre, nell'Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scariclr.ai-sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale. o
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Per l'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria Italiana, in relazione al progetto redatto dall'Arch. XXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Negh Afti df Compra Vendita delle

singole unita immobiliari dovra essere fatta menzione della dichiarazione liberaloria, rilasciata a

Mgpoﬂunamente regisirata e nei modi d'uso trascritia.”.

Si segnala che non & stato possibile -reﬂb'erir-é la nuova convenzione, citata nella Autorizzazione in
deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 (Alledato 32), la quale dovrebbe riguardare oltre alle finestre

del Lotto n® 12 , anche guelle che danno luce al Lofti da 1 € 4, non esistenti all'epoca.

L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per guesta ragione la
Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti autorizzativi, € condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale l'allora proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato, Per quanto attiene la sosta
stanziale si ritiene che a sequito delle modifiche introdotte dalla L. 246/2005, che all'art, 41-sexies
della 1.1150/1942 ha aggiunto il seguente comma "gli spazi per parcheggi realizzati in forza del I°
comma non sono gravati da vincoli pertinenziali di sorta né da diritti d'uso a favore dei proprietari di
allre unita immobiliari e sono trasferibili autonomamente da esse” sia applicabile anche a quelle
realizzate precedentemente I'entrata in vigore della predetta norma, per le quali hon siano iniziate
le vendite delle singole unita immobiliari, cosi come stabilito dalla Cass. civile, sez. Il del 2006
numero 4264 (24/02/2006). Nel caso in specie, la costruzione dellimmobile é iniziata
antecedentemenle alla L, 246/2005, tqttavia il trasferimento del primo immobile risulta essere
Trascritto il 07/12/2007 - Reg. Part.\_S‘_‘II?ipSr_'Reg. Gen. 54853 con Atto Notaio X000 Rep.
61619/10569 del 30/11/2007. Stando 'al_'lla sentenza quindi non vi sarebbe vincolo di
pertinenzialita. Tale parere é condivisp‘e _émpliato dal R.E. del Comune di Firenze che ritiene
all'art. 69 coma 3 " Per effetfo della médxﬁca infrodotta dalla L. 246/2005 afl'art. 41-sexies, daka L.
1150/1942 che ha eliminalo il gravame della pertinenzialita in nfenmento alla quota di parcheggi
prevista dallo stesso articolo, si ffengono ope-legis superale le disposizioni relative all'obbligo di
pertinenzialité dei parcheggi, anche in riferimento ai titoli abilitanti gia rilasciali che i prescrivano in
forza del disposto di legge previgente, fermo restando 'obbligo di destinazione d'uso a parcheggio
di defl/ spazi* In considerazione di quanto sopra quindi si ritiene di considerare i posti auto liberi
dal vincolo di pertinenzialita.

5) Esistenza di formalita, vincoli o ,@heri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra
cui iscrizioni, pignoramenti e altre tras_t;rizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comungue
non opponibili all’acquirente al momento della vendita.
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Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicita Immobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile

.

2011 risultano le seguenti formalita: Y
ISCRIZIONE-RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XOXOOOXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
KKK XIOOOKKKXXXXAXKKX sede XXX, contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Accesa.Annotamento 1644 del 18/3/2010 , Fazionamento atfo
XXXXX del 56/09 rep. 27189 , Quota 13 di € 241.200,00 di cui € 120.600,00 capitale su Urbano F.107
part 157 sub.571, sub.534, sub.535;

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
ORI XXX XX sede XXX (XOOOOXHXXXXXKX), contro XXXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,
F.107 part.2187,F.107 part.2188,F.107 part.2189,part.157. (Nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
Accesa. Annolamento 1845 dal 18/3/2010 , frazionamenio afto XXXXXXX del 5/6/09 rep 27189, Quola 13
ai € 241.200,00 di cui € 120.600,00 capitale su Urbano F. 107 part. 157 sub.571, sub.534, sub.535;
TRASCRIZIONE -RP 25648 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
XXX XX sede XXXXXX, confro XXXXX sede XXXXX. Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535', sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603 . o

ISCRIZIONE -RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 1536 /189 , ( clo Avv. XOOOKXXXX XXX}
contro XXXXX sede Firenze , per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , éub.517 , 5ub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 |, sub.535, sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603.

6) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esisienza della dichiarazione di

agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Conformita Urbanistica .

il bene oggetto della presente perizia & posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n, 490/99 (gia Legge 1083/39), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla- Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
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Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia T'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso indu'str'ieile identif cato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la reahzzazmne d| un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La remdua porznone del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione dlrezmnale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetlo & stato- realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dellintervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetto n. 85/47 di cui al Perhesso n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXXXX per
‘Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedente (| | EGcGczNd
_e Toscana lmmobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel 'com'p!esso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157" | relative a lavori interni Hi‘dérﬁolizione chiusura di porte e formazione di scalette per
l'ampliamento della zona "Vasche ‘per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi _della L.47/85 prot. 12860 Pos. S/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo al’immobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commercialg,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperia da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 28/03/19886,
(Allegato 35) richiedente _(F. 107 Part,
167) per: Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra

primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;
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F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex— di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraic 2001(Allegato 36);

G. Abuso 822/03 a nome XXXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante ‘Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutlurazion‘é"'Uﬁ)aﬁistica del Complesso industriale Ex
S i - ol Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004; -

l. Progetio B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d'opera alla Cone. Edil.
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell’ex complesso produttivo
_ di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007{Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39),

L. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto alio stato di rilieve
allegato al Progelto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dell'immobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immabile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportarne la- decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come 50p|:a esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi dellamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n° 45/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai colloqui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione all’edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dall'intervento ho richiesto quindi I'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
del'Ufficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad ogéi non ho avuto alcuna riéposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenfe tra lo stato di rilievo ailegato'al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei

condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione

Arch. Gabriele Gelli — Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze [f&¥: R

: .
[

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



dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dellimmobile, sui costi e sulla sanabilita. .

Per completezza comunque, si elvj'denziano gli scostamenti tra o stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito aII’irfiiﬂobile di cui alla presente e il bene cosi come rilevato
durante il sopralluogo.

L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05
Prot, 42935/07 del 01/08/2007, salve una leggerissima differenza nella altezza a quanto
rappresentato negli elaborati grafici allegati, considerate le tolleranze di cui all'art. 63 del R.E.

Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza dellAbuso 922/03 a nome XXXXXX, L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno consentito di reperito,

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia {Allegato 42) che alla Dia;ezione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata la Variante‘ al Permesso di Costruire n° 32/2007, 1a stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulia questione ritiene che non dovrebbe comportarne il
decadimento.

Corrispondenza Catastale

L'immobile corrisponde sostanzialmente alla planimetrie catastale, salvo una leggera
discrepanza nell'altezza, tale elemento tuttavia non altera la rendita catastale e non rende per
tanto necessaria la ripresentazione della planimetria catastale.

7) Valore dellimmobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.
.

I

Il criterio per la valutazione del bene & il pil probabile “valore di mercato”, per la
determinazione di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle stime medie del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative a posti auto di medesime dimensioni, nella medesima zona e sono stati presi in

considerazione gli elementi che concomono alla determinazione del valore stesso,

» Zona » semi-centrale

¢ Parcheggio R sufficientemente presente
¢ Posizione (mezzi trasporto e servizi'in genere) ben servita

¢ Tipologia Edilizia - , parcheggio interrato

* Accessibilita Cancello a comando automatico
¢ Facilita manovra e parcheggio media

¢ Impianto di illuminazione accensione sensibile al movimento
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Le condizioni specifiche del bene in esame risultano -medie per il mercato della zona, in
considerazione di quanto sopra esposto, si attribuisce al bene in esame un valore unitario pari
ad € 1.900 a Mq di superficie utile.

Quindi risulta: MQ 11,18 X €MQ 1.900,00 = € 21.242,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO Euro 21.242,00

per determinare il pill probabile valore a base d'asta‘, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di.visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento de! 10%,
ossia: € 21.242,00-10% = € 19,117,80 per cui con i dovuti arrotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti

VALORE BASE D'ASTA € 19.000,00 (Diciannovemila/00 Euro)

8. Pignoramento di guota/e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell’interq.

9. Regime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10} ceduti
dallimpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dell'intervento (01/08/2007) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quattro anni
dall'ultimazione deil'intervento la cessione sara soggetta ad VA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la detrazione dell'lVA per non piu del 25% ed in ogni caso, su
opzione per VA dellimpresa venditrice nel rogito notarile, Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni dei [avori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente VA ai sensi
dellart. 10 DPR 833/1672 n. 8/ter e soggetta ad imposta ib-q'tecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. || regime impositivo deve assere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
l'immabile.

10. Documentazione Energetica

L’immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTO N.7

1) ldentificare il bene oggetto del pignoramento

La cantina oggetto della presente perizia & porzione di un pil vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (AllL1, Estratto di Mappa), precisamente quella con

Arch. Gabriele Gelli — Via Maso di Banco 15, 50143 Firenz:m

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




accesso dalla porta in metallo lungo |area dl transito al piano autorimessa per chi, entrando dal
cancello delimitato dai civici 155 e 159, scende attraverso la rampa di sinistra al piano semintetrato
g prosegue il percorso a senso unico flno ad incontrare sul lato destro, [a cantina identificata dalla
sigla C 3 (Appendice 13).

Confini: Corsia di manovra, Cantina C4, posto auto n° 38, salvo se aitri.

Dati Catastali:

Presso 'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Particella | Sub | 2.C, {M.Z. Categoria | Classe | Consistenza —j Rendita

157 | 549 2J - | e 7 | Mg 800 Euro 81,39

Visura Storica per immobile, Planimetria Catastale (ANl n. 14 15).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 15/04/2008 n. 9610 .1/2008 in Atti dal
15/04/2008 (protocollo n. F10225897), variazione di classamento. Nella Visura catastale Vindirizzo
indicato & Via Aretina n. 157, tuttavia questo civico non & segnalato; la planimetria catastale ben
rappresenta la consistenza dell'immobile salvo lievi inesatiezze, meglio descritte al successivo
punto 6,

Corrispandenza_con i dati indicati nell'atto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a qugll_i'l_ riportati nell' atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all Agenzia del Téf_i'i_tg;_rio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N* 19 di R.P. n® 25646 di R.G. 38814 a favore XXXXXXXXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immobiliare i dati relativi alle
unila negoziali oggetto dell’Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno correlta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa aftualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XXXOOKXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11085 racc. n. 1208, registrato preséo I'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari:

1. Dalla XXX S.r.l. sede in XXXXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia
costruzione silo in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in
parte su tre, per I‘esmtenza d| un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno,
rappresentato dalla scheda n 5?042!1988 del 12/09/1988 in Afti dal 10/09/1994
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mediante la quale la particella 138 & stata iriQIp’bata dalla particella 291, nel Foglio di
Mappa 107. A margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza.
Alla societa & pervenuto con Atto Notaio XOXOXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il
22/11/1988 al n.19143, in cui la XXXXX incorporava mediante fusione la societa
P 9.0.0.9.¢.0.0.9.0.9.66.06.0¢68

2. Dalla XXXXXXKXX XOOCACOCIOIRK XIKKXIKKUXXKXXXKXXX sede
in XXXXX, il fabbricato tefraletto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappal 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XOOKXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/1 1!1948 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della XXXXXXX éede- acquista da XXXXXX.

2) Descrizione del Bene Immobile C

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui la cantina & porzione @ in zona Bellariva in
prossimita dell'incrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere. L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. i
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttricel' via Arelina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta 'immobile con il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percomrendo strade dense di attivita commerciali di vario genere. Il comparto condominiale
di cui la cantina & porzione & stato oggetto, come meglib_ descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si tratta di un intervento allinterne di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze - Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciane i vani
scale dellaltro edificio (Ing. generale — foto 1 e 2) oggetto di recupero, che alla rampa carraia di
accesso al piano autorimessa di cui la cantina & porzio‘ne_.‘Le zone condominiali hanno un buon
grado di finitura, l'accesso sia pedonale che carraio & protetto da cancelli in metalio di buona
fatiura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. Il percorso & dotato di iIIunﬁinazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Inq. generale - foto 2)

Al piano interrato vi sono cantine, box auto e posti auto };operti, oltre ad alcuni locali tecnici; si

raggiunge sia utilizzando il percorso carraio indipendente.che attraverso i vani scale all'interno
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degli edifici, 'ampiezza della corsia di transito ed il percorso ad anello a senso unico di marcia
rende il transito agevole. Le due rampe non hanno pendenze particolarmente rigorose e sono
dotate di infissi stagni a chiusura automatica. Il percorso & agevolato da illuminazione artificiale
con accensione sensibile al movimento, a terra e lungo le corsie di marcia sono presenti
segnalazioni di color blu; il pavimento & in lastre di calcestruzzo, le pareti sono in parte intonacate
tinteggiate di color grigio ed in parte lasciate a cemento.

Descrizione della Cantina:

La Cantina C 3 (App. 14 - foto 1) ha una pianta di forma sostanzialmente regolare ed & priva di
illuminazione naturale diretta. Alla Cantina si accede attraverso infisso in metalio di media fattura,
le pareti sono in parte intonacate di color grigio ed in parte lasciate a cemento, il pavimento & in
gres porcellanato 45x45 cm. E' dotata di impianto di illuminazione esterno. Di seguite si riporta la
tabella sintetica dei principali dati dimensionali:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA

(mq) ____ (mt.)

it

Superficie Utile Totale S 7,83 ma.

Per una pil esalta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Inq. generale e Appendice 14)
comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso delllimmobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXX (Amministratore della XXOOXXX) il
quale dichiarava che la Cantina era in uso ad altro soggetto, specificando che doveva essere
eseguito I'Atto di trasferimento ma che per problematiche non meglio definite non & stato possibile
procedere all’Atto Notarile. |l sottoscrit'!cl)l, -per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ritiene di
poter confermare che alla data del sobralldogo immobile era occupato da altro soggetto. Dalle
verifiche eseguite presso [ Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicita Immobiliare di
Firenze non risultano registrati Atti o Contratti preliminari o definilivi aventi per oggetto I'immobile di
cui alla presente.

in merito all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dell'Entrate di Firenze 1 con
prot. 189883/2010 (All. n. 28) non risflltgmo registrati contratti di locazione in qualita di dante causa
per la socigta XOCXXXXXXX. Per maggid__r :épprofondimento il soltoscritto presentava all'Agenzia
delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n. 28) veniva
chiarito che successivamente al 2002 fl‘acqluisto del complesso immobiliare & del 15/05/2003) non

Arch. Gabriele Gelli - Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze B

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



risultavano a nome della Societd esecutata ne a nome delle societa proprietarie contratti di
locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il primo
registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti'ai rispettivi uffici e visionati, non risultano
avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, I immobile risulta occupato senza titolo.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societd esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.
in data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 all Amministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:- -

* Esistenza di Regolamento Condominiale; .

= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;

» Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;

= Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali {36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;

s Servitl condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);

= Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;

» Condoni di natura condominiale; -

Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:

«  Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;

- Eurpo 47,52 per il Lotto 5;

- Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamento in sospeso peril Lotto 9; e

- Euro 3.938,00 per il Lotto 10; .

-  Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827 40 peril Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellatc FAmministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Eure 12.157,17, cid non
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consente pero di distinguere i valori inclusi nelllpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dell’acquirente. Per quanto attiene gii altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell’' Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firénze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 8580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relaiivo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
dellacqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell'Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata, Che nello stesso Atto la stessa societd si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il softo suolo. Inoltre, nell'Atto di
provenienza si evidenzia la presenza'di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale.

Per l'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua aftuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria Italiana, in relazione al progetto redatto dall’Arch, XXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Megi Atti of Compra Vendita delle
Singole unita immobiliari dovra essere fatta menzione della dichiarazione liberatoria, nilasciala a

queslta Soc;éra'-, opporturiamenie regisirala e nei modi d'uso Irascritla.”.
5) Esistenza di formalitd, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra

cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregludizievoll), che saranno cancellati o comungue
non opponibili all'acquirente al momerito della vendita.

Dall' esame della documentazion-g depositata agli atti e d-;lle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Sewiii di Pubblicita Immobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE-RP €647 del 15/7/05 afto nbtaio XIOXXXXKAKKXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XX HKICOXKXXKKXXKXXXXX sede XXXXX, contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze vié Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157rf£ Accesa.Annotamento 1844 del 18/3/2010, frazionamento aflo

XXXXXXXX del 5/6/09 rep.27189, Ouorq,ﬁ di € 214.400,00 di cui € 107,200,00 capitale su Urbano F. 107
part 157 sub 572, sub,511, e sub.549;

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXX XXX sede XXXX (OO AHXXX), contro XXXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,
F.107 part.2187,F.107 part.2188,F.107 part.2189,part.157. (Nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
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Accesa.Annolamento 1845 del 18/3/2010, frazionamenio atio XXXXXXX del 5/6/09 rep.271893, Quola 15
df € 214.400,00 di cui € 107.200.00 capitale su Urbano F. 107 part. 167 sub.872 , sub.511, e sub.549:
TRASCRIZIONE-RP 256486 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
XXXXXXX sede XXXXXX, contro XXXXXX sede- Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513, sub.516, sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535', sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.595 ,
sub.599 , sub.603 . '

ISCRIZIONE-RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153¢ /159 , ( clo Avv. XOXQOOOXAXXXX),
contro XXXXX sede Firenze , per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub,574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.589, sub.603.

6) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di

agibilita dello stesso, segnaiando eventuali difformita -urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica

1| bene oggetto della presente perizia & posto allinternc del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggelta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 480/39 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggefta a vincolo ai sensi del decreto legislative n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 45/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio ‘descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia l'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetio & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1° Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la -.If}irézione Urbanistica, 'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al cbmplesso edilizio risultanc essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetio n. 85/47 di cui al Permesso n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXXX, per

"Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

Arch, Gabriele Gelli — Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze

P

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




B. Progetto B, 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedente (| D

- e Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Maodifiche interne ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di peliami pqsto in via Aretina 155-157";

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per "varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
Fampliamento delta zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. $/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n, 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, pavziale‘ mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che inte'rni' realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzar'\in.c; gia presente nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. 5/15530 del 28/03/1986,
(Allegato 35) richiedente (GG - o7 F-
157) per. Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/89 prot. 32455 "Progetto di Ristrutiurazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso mdustrlale Ex_ di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001(Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXX, irreben‘bile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 4802_31'2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
G - o o= Concessione Ediizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004, _

I. Progetto B. 1440/2006 prot, ‘1__5?',3.1}2006 “Variante in corso d'opera alla Conc, Edil.
N°310/2004 per nuova ediﬁca;iong é ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
_ di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007,

J. Deposito Variante art, 142 L.R. 01/05 Prot, 42935/07 del 01/08/2007(Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilitd prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) {(Allegato 39},

L. Deposito Vanante art. 142 L.R. 01/05 Prot, 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno

fatto si che gli elaborati che si sono susséguiti negli anni & che hanno condotto allo stato di rilievo
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allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rapﬁre.sentazione dellimmobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni pfesentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di rifeimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportarne la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra espbsto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi del’amministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai collogui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazicne all'edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dallintervento ho richiesto quindi Fesame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
delfUfficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04,’03,’2011 {(Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna ris';ﬁc‘:s"ta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievb é’lieg"é_lo' al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d’'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dellimmobile, sui costi e sulla sanabilita. i

Per completezza comungue, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile di cui alla presente e il bene cosi come rilevato
durante il soprallucgo. T

L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05
Prot. 20125/08 del 04/04/2008 a quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati, considerate le
tolleranze di cui alfart. 63 del R.E.

Si segnala, che nonostante I'Ufficioc Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza del’Abuso 922/03 a nome XXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mai stata ritirata la Variante al Permesso- di--Costruire n° 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito

risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il
decadimento.
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Corrispondenza Catastale

L'immobile corrisponde sostanzialmente alla planimetrie catastale, salvo una leggera
discrepanza nella forma e nellaltezza, tali elementi tuttavia non alterano la rendita catastale e non
rendono per tanto necessaria la ripresentazione della planimetria catastale.

7) Valore dellimmobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene & il pili probabile “valore di mercato”, per la determinazione di
detto valore sono state consultate pubblic_azioni del settore immobiliare riferite alle stime medie del
prezzo reale di compravendita e riférite, al metro quadrato utile (murature escluse) relative ad
immeobili di medesime dimensioni nellé,‘m'—édesima zona e sono stati presi in considerazione gli
elementi che concorrono alla determiﬁaiione del valore stesso. Le condizioni specifiche del bene
in esame risultano mediamente appetibili per il mercato della zona tuttavia in considerazione di
quanto sopra esposto si attribuisce al bene in esame un valore unitario pari ad € 1,.000,00 a Mg di
superficie utile, Quindi risulta: Cantina mq 7,83 X 1.000,00 €/MQ = € 7.830,00 = quindi

VALORE DI MERCATOQ LIBERO Euro €7.830,00

per determinare il pii probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di def)‘rézzamento del 10%,
ossia; € 7.830,00 —10% = € 7.047,40 per cui con i dovuti arrotondamenti:

Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D’'ASTA € 7.000,00 (Settemila/00 Euro)

8. Pignoramento di quota/e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita_- .

Trattasi di fabbricati strumentali 'pe_r--'n'a'atura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) ceduti
dall'impresa che li ha costruiti o ristr.ut'tura.ti che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dellintervento (04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quaftro anni
dall'uitimazione dellintervento la cessione sara soggetta ad VA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la detrazione dell'lVA per non pili del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I'IVA dellimpresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dall'ultimazioni det lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
dellart. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed

imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
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normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
l'immobile.

10. Documentazione Energetica

L'immobile per sua natura non necessita della documentazione energetica.

LOTTON. 8

Vedasi comunicazione del sottoscritto al G.E. del 09/03/2011 nella quale si chiedeva

“l'autorizzazione a non eseguire il sopralluogo ed a non proseguire con la redazione della perizia”
limitatamente al Lotto n. 8 (Allegato n® 18). - '

LOTTO N. 9

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

e,

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un pid vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), e pil precisamente |'ufficio al
piano terra avente accesso dalla prima porta di sinistra per chi dalla via Aretina, oltrepassando i
cancellini pedonali delimitati dai civici 155 e 159, prosegue su la viabilita pedonale e raggiunge il
vano scale condominiale identificato dal civico 159/1, Composto da quattro vani oltre un bagno,
ingresso, ripostiglio e porzione di corte interna (Appeﬁdi}:':e 15) con una superficie complessiva di
circa 74 ma. '

Confini: Vano scale condominiale, stessa proprieta, affacci suarea condominiale, salvo se altri,
Dati Catastali: ‘

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 595 2 - A0 6 4,0 vani Euroc 2.086,49

Visura Storica per immobile, Flanimelra Catastale (Al n. 17 e 18).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 14/03/2009 n. 6306 .1/2009 in Atti dal
14/03/2009 (protocollo n. FIO086685), variazione di classamento.

La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi per quanto descritto al
successivo punto 6.

Corrispondenza con i dati indicati nellatto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all’ Agenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n° 25646 di R.G. 38814 a favore X0OOXXXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritlto‘"di proprieta per la quota di (1/1).
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8i segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicitd Immobiliare i dati relativi alle
unitd negoziali oggetto dellAtto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unitd da
1 a 4, le alfre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno} ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza;

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XXXXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato presso 'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 ¢
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa essculata ha acquistato le seguenti unitd
immobiliari:

1. Dalla XXXXXX sede in XXXXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia
costruzione sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in
parte su tre, per I'esistenza di un piano ammezzato, con cortile perlinenziale interno,
rappresentato dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1888 in Afti dal 10/09/1994
mediante la quale la particella 138 & stata inglobata dalla particella 291, nel Foglio di
Mappa 107. A margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza.
Alla societa & pervenuto con Atto Notaio XXXXXXX del 3/11/1988 Trascritlo il
22/11/1988 al n.19143, in cui la XXXXXX incorporava mediante fusione la societa
XOOOOOKXAKKKXEKKXXK, ,

2. Dalla XXX XOCCKOCOOIXXAKXXN XXKX
sede in XXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani
fuori terra compreso cortile R_grjtihgnziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione hql' Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Alto Notaio
XAHXXXX del 20/10/1948 Tr;sérino il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837, in
cui la societa di esercizio della XXXXXXXXXXXXXX sede XXXXXXX, acquista da
XXXXAXK.

2) Descrizione del Berie Immobile

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui Fufficio € porzione & in zona Bellariva in
prossimita dell'incrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda | mezzi pubblici che i servizi in genere. L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dail'Autostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. 1l
parcheggio risuita sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta 'immobile con il centro storico, raggiungibile anche

a piedi percorrendo strade dense di attivith commerciali di vario genere. | comparto condominiale
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di cui l'ufficio & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si lratta di un intervento alfinterno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze - Roma (Estfétto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dell’aitro edificio (Inq. generale - foto 1 e 2) oggetto di recupero di cui I'ufficio & porzione, che
alla rampa carraia di accesso al piano autorimessa, Le zone condominiali hanno un buon grado di
finitura, I'accesso sia pedonale che carraio & protetto da cancelli in metallo di buona fattura color
beige sorretti da sefti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni, quelio
carraio & automatico; 1 percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelii carrai con
lastre di calcestruzzo. |l percorso & dotato di illurninazione, le aiucle sono delimitate da cordonati
prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Inq. generale — foto 2)

Il fabbricato oggetto di recupero di cui I'ufficio & porzione, & destinato ad attivita direzionali al
piano terra e residenziali al piano primo e secondo (sotto teito); & servito da due vani scale
contraddistinti dai civici (n® 155/1 e 159/1) che conducono anche al piano autorimessa. L'edificio
per quanto desumibile dall’esterno e dai documenti visionati ha struttura verticale in muratura mista
e c.a., solai in latero-cemento e manto di copertura in laterizio. Le facciate del civico 158/1 hanno
mantenuto gli elementi caratteristici dell'edificio industriale che con un abile bicromia ne risaltano
I'aspetto estetico rendendolo nel complesso molio gradevole, & stata conservata la ciminiera in
mattoni a facciavista originaria {Inq. generale — foto 2): Lo stato conservativo delle facciate &
buono, salvo la presenza di modesti segni di ripristino non de] tutto completati. Al vano scale
condominiale identificato dal civico n°159/1 si accede dallinfisso in metallo color piombaggine e
vetro al piano terra; i pavimenti e le scale sono in pietra; il parapetto della scala & in metallo di
colore bianco; gli intonaci sono finiti al civile e tinteggiati con tecnica spugnata di color giallo ocra
per e pareti e bianco a tinta unita per il soffitto.

Descrizione dell’ Ufficio:

La pianta dellimmobile & piuttosto regolare, i quattro. vani sono ben disimpegnati dallingresso
nel quale si trova un area adibita ad attesa e segreteria; duest’ulﬁma delimitata da un muro basso
ben si collegata al ripostiglio retrostante utilizzato come archivio, nel complesso ['ufficio ha una
buona disposizione. Le finestrature dei vani principale sono ampie, tuttavia gli affacci risentono
spesso della introspezione dovuta al passaggio di terzi sia nella corte condominiale che nelia corte
interna. Per questo, durante il sopralluogo molti tendaggi erano chiusi e veniva utilizzata la luce
artificiale pur essendo mattina. Il bagno ed il ripostiglio non sono dotati di finestre. Per quanto

potuto constatare durante il sopralluogo 'immaobile sembra essere sufficientemente protetto dal
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rumore del traffico veicolare proveniente dalla via Aretina e da quello dovuto della linea ferroviaria
Firenze-Roma. L'attivitd confinante di rivendita di materiali eleftrici, non sembra essere
particolarmente rumorosa. Le condizcio'ni manutentive generali sono buone e lo rendono fruibile da
subito. Nel dettaglio, la porta di accesso immette nellingresso (App. 16 - foto 1 € 2) dal quale si
raggiunge I'Ufficio 1 (App. 16 - foto 3):Ti‘Uf'ﬁc';io 2 (App. 16 - foto 4), I'Ufficio 3 (App. 16 - foto 5), al
cui interno & stato ricavato 'Ufficio 4 (App. 16 - foto 6), il Bagno {(App. 16 - foto 7) ed il ripostiglio.

Di seguilo si riporta la tabella sintetica dei principali dati dimensionali per singolo vano:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA

Superficie Utile Totale | 74,19 mq

Le pareti interne sono tinteggiate di colore bianco, i pavimenti degli Uffici sono in gres
porcelianato colore grigio scuro (6bx60 cm); quelli del Bagno sono in gres porcellanato sempre
grigio scuro (30x30 cm). | rivestimeriti 'delle pareti del suddetto Bagno sono in gres porcellanato
bianco formato 10x10 cm; le dotazioni-édho;:" lavabo, w.c. bidé e doccia a pavimento.

Le porte interne sona in legnci “tarhlitjrato di color beige, in parte scorrevoli. Il portoncino
d'ingresso & in legno e ferro blindato; gli infissi esterni sono in legno di color beige intemamente e
alluminio color piombaggine esterno, con vetro camera e dotati di tendine per I'oscuramento, nel
complesso in condizioni ottime. L’ ufficio & dotato di impianto elettrico di tipo sotto traccia, i punti di
illuminazione sono prevalentemente faretti alogeni incassati nel controsoffitto.

Dall'ufficio & possibile accedere alla corte interna pavimentata, che nella planimetria catastale
viene individuata in parte come esclusiva dell'ufficio. Nell'Atto Zannino del 14/10/10 Rep. N° 68558
Racc 75682 Registrato a Firenze il 21/10/2010 al n® 8337 con il quale viene trasferito il bene
confinante avente anch'esso accesso nella chiostrina, viene venduta porzione di chiostrina
esclusiva. Si ritiene, per quanto sino a qui emerso, che I'altra porzione (di superficie indefinita) sia
del bene di cui alla presente relazione. L’Amministratore non ha riferito in merito ad eventuali
servitu di passo per tanto non & possibile esprimersi in tal senso, L'ufficio ha impianto termosingolo
con caldaia Vaillant posizionata nella corte iﬁterna sia per il riscaldamento e che per 'acqua caida
sanitaria. | radiatori sono in alluminio verniciati a smalto bianco.
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Gli arredi e i materiali interni visibili nelle foto debbono certamente intendersi esclusi dalta
presente perizia. Considerando lo stato di occupazione e quanto riferilo in tal senso
dallAmministratore della Societa Esecutata non € possibile escludere che parti non legate
direttamente alla struttura dellimmobile siano riconducibili agli occupanti.

Per una pil esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato
nella presente relazione si rimanda alla documenta;ipri;a fotbgrafica (Ing. generale e Appendice
16) comprendente riprese di esterni ed interni. o

3) Stato di possesso dell'immobile
- 4_7(
Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXXX (Amministratore delfa XO0OKXXX) il
quale dichiarava che limmobile era in uso ad altra Societd, per aver stipulato un contratto

preliminare di compravendita sulla cui eventuale registrazione non ha saputo dare indicazioni. il
sotloscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ritiene di poter confermare che alla data
del sopralluogo l'immobile era occupato da altro soggetto. Dalle verifiche eseguite presso I’
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitd Immobiliare di Firenze non risultano registrati
Atti o Contratti preliminari o definitivi aventi per oggetto I'immobile di cui alla presente.

in merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dellEntrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28} non risultano registrati contratti di locazione in qualita di dante causa
per la societa XXXXXOXXO(X. Per maggior approfondimento il sottoscritto presentava all'Agenzia
delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. _4:50'66!2011 del 21/02/2011 (All. n, 29)
veniva chiarito che successivamente al 2002 (I'acquisto del complesso immobiliare ¢ del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societa esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contraiti di locazione e comodato. Risultano due coﬁtrattit di-locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, I' immobile risulta occupato senza titolo,

4) Esistenza di formalita, vincoli o onen anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al sucgessivo punto, non risultano trascritte contro

la societd esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.

In data 05/03/2011 ii sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 allAmministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condominiale;

= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene:
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» Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;

» Crediti di imposta a favore degli immobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%-) é Ibro suddivisione in guota per singolo bene;

= Servitl condominiali eventualm'ehfé' gravanti sul singolo bene {passaggio, etc.);

v Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;

» Condoni di natura condominiale;

Non avendo avulo risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc, XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:

- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;

- Euro 47,52 per il Lolto 5;

- Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;

- Euro 3.838,00 per il Lotto 10;

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

-  Euro 21.827,40 peril Lot;o 12;

A chiarimento del riepilogativ’ql sintetico inviato veniva interpellato I'Amministratore di
Condominio il guale riferiva che una__hqrte_'dei crediti vantati complessivamente dal condominio
(Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi :gel -valore per cui & stata iscritta 'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto succlessivo), di cui in linea capitaie Euro 12.157,17, cid non
consente perd di distinguere i valori inclusi nell'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarrannc a carico dell’'acquirente. Per quanto attiene gli alfri quesiti posti, non
avendo avuta risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nelll Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 65180 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) rgla_;tivo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, allaggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
dell'acqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societa esecutata. Che nello stessolAtto la stessa societd si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. |noltre, nell’Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi solterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso indus_triale.

A.rch";“éa'ﬁriele Gelli = Via Maso di Banco 15, 50143 Firenze

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




Per l'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria ltaliana, in relazione al progetto redatto dall’Arch. XXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Megh Alli di Compra Vendita delle
singole unita immobiliari dovra essere faffa menzione della dichiarazione liberaloria, nlasciala a

questa Sacfera'- opportunamenie regisirata e nei modi d'uso trascnffa.”.
L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per questa ragione nella

Relazione allegata al Progetto di Variante B. 8413/2003 non sono state previste destinazioni d'uso
residenziale al piano terreno; stando a quanto emerso dalie indagini presso gli uffici comunali & da
considerarsi inammissibile 'eventuale cambio di destinazione al piano terreno da direzionale in
residenziale. Per la stessa ragione la Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti
autorizzativi, & condizionata all'impegno assunto in data 23/05/2000 con il quale [lallora
proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali
e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai due infissi a tenuta stagna installati a
protezione del piano interrato.

5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra cui
iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizionl pregiudizievoli}, che saranno cancellati ¢ comungue non

opponibili al'acquirente al momento della vendita.

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I’
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicita Immobiliare, aggiornate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE-RP 6647 del 15/7/05 atto notaio XXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
OO XK sede XXXX, contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
B8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 ,F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Accesa.Annotamento 1844 del 168/3/2010 , frazionamento alto

XXXXXXX del 5/6/09 rep. 27189 Quota 4 of € 634.000,00 di cui € 317.000,00 capifale su Urbano F.107
part. 157 sub.595 e sub.513;

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXXXXKOOOKEX XX XXX sede XXXKOCCK OOOOOCOOOCOCKXXX), contro XXXXX per
€ 16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186,
F.107 part.2187,f.107 part.2188, F.107 part.2189, part.157. (nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).

Accesa.Annotamento 1845 del 18/3/2010 , lrazionamento atto XXXXXXXX del 5/6/09 rep.27189 , Quola 4
i € 634.000,00 df cui € 317.000,00 capilale su Urbano F. 107 part, 157 sub. 585 e sub.513 ;

TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/9/08 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
XXXXXXX sede XXXXXXX, contro XXXXXX sede Firenze. Grava Firenze Urbano F.107 part.157
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sub.513, sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535, sub.549, sub.569 , sub,595 , sub,596 ,
sub.599 , sub.603 . L

ISCRIZIONE-RP 3229 de! 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153c /159 , ( clo Avv. XXXXXXXXXXXX) |
contro XXXXX sede Firenze , per € 20:000;00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 |, sub.535 , sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.599 |, sub.603.

6) Regolarity edilizia e urbanistica del bene, nonché Yesistenza della dichiarazione di
e_gibilité dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica

It bene oggetto della presente perizia & posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggelta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n, 490/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atli. autorizzativi, meglio descritti di sequito, Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part, 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione :di.un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri, La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dellintervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte cfo I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizio risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetto n. 85/47 di cui al Permess;ﬁ n. 379/1947 (Allegato 33), richiedente XXXXX, per
“Ampliamento e modificaziqne dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedente (| GTGcGcGND
@ : oscona Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esterne da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";
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C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza '2?3;-'73', richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliaré ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
I'ampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. S/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relative allimmobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolanzzazione di Piano mezzanino gia prés‘é'rite'_'nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito; B

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 28/03/1986,
(Allegato 35) richiedente _(F. 107 Part.
157) per: Cambio di destinazicne da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione {Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale_ di cui alla
Concessione Edllizla n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001 (Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a2 nome XXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutiurazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
G i 2o Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004,

i. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil.
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
— di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007 (Allegato 38);

K. Attestazions di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A} (Allegato 39);

L. Deposlto Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 {Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilitd prot. n. 20129 def 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno

I

fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dellimmobile, e riportino
aleune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni. presentati di cui ai punti D) e E). Non &

chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
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integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelii parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell’altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportarne ia decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le c_i.écis'ior._'li' degli organi dellamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n°® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai coltoqui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione all'edificio di cui al punto £} completamente demoilito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
daltintervento ho richiesto quindi 'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dellUfficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d’'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dell'immobile, sui costi e sulla sanabilita.

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J} ed L) riferito allimmobile di cui alla presente e il bene cosi come rilevato
durante il sopralluogo. T

L'immobile cormrisponde sostanziélfﬁénté al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/06
Prot, 20125/08 del 04/04/2008, considér_étgr!e tolleranze di cui all'art. 63 del R.E., tuttavia:

» E’ stata eseguita la divisione Vdei vano Uificio 3 in due vani distinti (Ufficio 3 - 4, vedasi
Appendice), nel nuovo vano una risega esistente & leggermente diversa da quanto
rappresentato;

Le altezze interne rilevate in alcuni ambienti sono diverse da quelle indicate nelte planimetrie

di progetio, tuttavia si riferiscono ai controsofiitti che sembrano presenti in ogni ambiente, {ali
discrepanze non sarebbero influenti ai fini urbanistici, ma senza analisi approfondite (non eseguibili
in questa fase), non & possibile accertare eventuali differenze tra quantio rappresentato nelle
sezioni di progetto e quanto realizzatqnei_'yari vani.

Si segnala, che nonostante I’Uﬁig.i.c: Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza del’Abuso 922/03 a nome XXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo,

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
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essendo mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n° 32/2007, la stessa debba
intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il
decadimento.

Corrispondenza Catastale

L'altezza riportata nella planimetria non corrisponde a quelle dei controsoffitti rilevati, inoltre
non risutta rappresentata la divisione delfUfficio 3 come descritta al punto precedente e
rappresentata in appendice, tale elemento influisce sulla rendita catastale e rende pertanto

necessaria la ripresentazione della planimetria.

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.
i @ -y

e et i

Il criteio per la valutazione del bene & i pil prdbabile “valore di mercato”, per la

determinazione di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle stime medie del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative ad immobili di medesime dimensioni circa di 70 mq. nella medesima zona e sono

stati presi in considerazione gli elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

e Zona oo semi-centrale

e Accessibilita della zona e facilmente raggiungibile

¢ Traffico veicolare notevole

s Adiacenze linea ferroviaria Firenze-Roma
¢ Parcheggio sufficientemente presente
o Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

= Qualita estetico-architettonica del complesso molto gradevole

¢ Esposizione (luminositd) normaie

» Tipologia Edilizia ufficlo in condominio

o Pianta distributiva oL buona

e Condizioni delfimmobile, finiture S buone

o Servizi con finestre ' nessuno

Le condizioni specifiche del bene in esame risultano mediamente appetibili per il mercato della
zona tuttavia in considerazione di quanto sopra esposto si attribuisce al bene in esame un valore
unitario pari ad € 3.300 a Mq di superficie utile. Quindi risulta:

' MQ 74,19 X €/MQ 3.300,00 = € 244.827,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € 244.827,00 1

per determinare il pit probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 10%,
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ossia: € 244.827,00 —10% = € 220.344,30
In assenza di documentazione energetica come da quesito (punto 10} = -3.000,00 Euro
Quindi: € 220.344,30- 3.000,00 = 217.344,30 che con i dovuti arrotondaments:

VALORE BASE D'ASTA € 217.000,00 (Duecentodiciassettemila/00 Euro)

8. Pignoramento di guota!e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, A/10) cedui
dallimpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dell'intervento {04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quattro anni
dall'ultimazione dellintervento la cessione sarad soggetta ad IVA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivita che consente la detrazione dell'lVA per non pit del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I'IVA dellimpresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cingue anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA ai sensi
dell'art. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
I'immobile.

10. Documentazione Energetlca

Il Dirigente della Direzione Amblente del Comune di Firenze a seguito della richiesta avanzata
dallo scrivente CTU, riferiva in data 11 Marzo 2011 Prot. n. 2631/Ago29 che non risultavano
presenti Attestali di Certificazione Energetica (A.C.E.} relativi al'immobile di cui alla presente.

Si provvede quindi a decurtare il valore base d'asta di Euro 3.000,00 (vedi punto 7), tenuto

conto che (come da quesito) tale onere dovra essere assolto obbligatoriamente dal’acquirente.

LOTTO N.10

1) ldentificare il bene oggetto del pignoramento

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un pill vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 1530{’1_59\ (All.1, Estratto di Mappa), e piu precisamente |'ufficio al
piano terra avente accesso dalla prima porta di destra per chi dalla via Aretina, oltrepassando i
cancellini pedonali delimitati dai civici. 155 e 159, prosegue su la viabilita pedonale e raggiunge il
vano scale condominiale identificato dal civico 159/1, Composto da quattro vani oltre un bagno
{Appendice 17) con una superficie complessiva di circa 92 mqg.
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Confinl: Vano scale condominiale, stessa proprieta, affacci su area condominiale, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 596 2 - A0 6 4,5 vani Euro 2.347,30

Visura Storica per immobile, Flanimetria Calasiale (Al . 18 e 20).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 14}0‘31‘2009 n. 6306 .1/2009 in Atti dal
14/03/2009 (protocollo n. FI0086685), variazione di classamento.

La planimetria catastale (All. 20} sostanzialmente corrisbonde a quanto rappresentato nella
planimetria catastale salvo inesattezze, meglio descritte al successivo punto 6. Nella Visura
catastale lindirizzo indicato & Via Aretina n. 155/1, viceversa il civico corretto & iln. 159/1.

Comispondenza con i dati indicati nell'atto di Plgnoramento:

| dati catastali corrispondeono a quelli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all’ Agenzia del Territorio — SerV|Z|o d| Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n° 258486 di R.G. 386814 a favore XOOXKXXXXXX con sede in
XXXXXX (C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell’ ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell’Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Proveriienza:

Il bene € pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atto di Compravendita (All. n. 28) a firma del Notaio XXXXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato presso l'ufficio del Regirstro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
125094/12595 Reg. Part. Con la quale la societd esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari:

1. Dalla XXXXXX sede in XXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in parte su tre, per
I'esistenza di un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti '-dal 10/09/1994 mediante la quale la
particella 138 & stata inglobata dalla particella’ 291, nel Foglio di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuto con Atto Notaio XXXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al
n. 189143, in cui la XXX incorporava mediante fusione la societa XXOOKOOCOOKX,
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2. Dalla 3OO0 XOOOOOOOOKKX XXX XK XXX XX sede
in XXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su tre piani fuori
lerra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XXXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1948 al Volurne 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della XXXXXXXXX sede XXXXX, acquista da XXXXX.

2) Descrizione del Bene Immobile ‘

L'area in cui € inserito il comparto'condo'miniale di cui I'ufficio & porzione € in zona Bellariva in
prossimita dell'incrocio con Via M. Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere, L'area ¢ facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dallAutostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Carnpo Marte. I
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta l'immobile con il centro storico, raggiungibile anche
a pledi percorrendo strade dense di attivita commaerciali di vario genere. Il comparto condominiale
di cui lufficio & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un'industria
conciaria, si tratta di un intervento aII’ilr]terno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalia linea ferroviaria Firenze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetio sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita cornmerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio (Inq. generale — foto 1 e 2) oggetto di recupero di cui l'ufficio & porzione, che
alla rampa carraia di accesso al piaho aiiforimessa. Le zone condominiali hanno un buon grado di
finitura, I'accesso sia pedonale che _'carr_aic_':or_é'protetto da cancelli in metallo di buona fattura colfor
beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni, quello
carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai con
lastre di calcestruzzo. Il percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da cordonati
prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale — foto 2)

Il fabbricato oggetto di recupero di cui I'ufficio & porzione, & destinato ad attivita direzionali al piano
terra e residenziali al piano primo e secondo (softo tetto); & servito da due vani scale
contraddistinti dai civici (n® 155/1 e 159/1) che conducono anche al piano autorimessa. L'edificio
per quanto desurnibile dall'esterno e c_llai documenti visionati ha struttura verticale in muratura mista
e c.a., solai in latero-cemento e manto di copertura in laterizio. Le facciate del civico 159/1 hanno
mantenuto gli elementi caratteristici dell'edificio industriale che con un abile bicromia ne risaltano

'aspetto estetico rendendolo nel complesso molto gradevole, & stata conservata la ciminiera in
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mattoni a facciavista originaria (Ing. generale — foto 2). Lo stato conservativo delle facciate &
buono, salvo la presenza di modesti segni di ripristino non del tuttc completati. Al vano scale
condominiale identificato dal civico n°159/1 si accede dall'infisso in metallo color piombaggine e
vetro al piano terra; i pavimenti e le scale sono in pietra;.il parapetto della scala & in metallo di
colore bianco; gli intonaci sono finiti al civile e tinteggiati con tecnica spugnata di coior giallo ocra
per [e pareti e bianco a tinta unita per il soffitto. |

Descrizione dell' Ufficio;

La pianta dellimmobile & piuttosto regolare, i quattro vani sono ben disimpegnati dall'ampio locale
centrale (Ufficio 1) nel quale & stato disposto un bancone presumibilmente per svolgere le attivita
di segreteria, nel complesso |'ufficio ha una buona disposizione. Le finestrature dei vani principali
sono ampie, lilluminazione pud essere considerata normale, la quota diversa tra il calpestio
interno e iI camminamento non rende particolarmente pesante lintrospezione derivante dal
passaggio di terzi. Il bagno & dotato di finestra. Per quanto potuto constatare durante il sopralluogo
I'immobile sembra essere protetto dal rumore del traffico véicolare proveniente dalla via Aretina e
da quello derivante della linea ferroviaria Firenze-Roma. L'attivita confinante di rivendita di
materiali elettrici, non sembra essere particolarmente rumorosa. Le condizioni manutentive
generali sono guelle di un ufficio nuovo, Nel dettaglio, la porta di accesso immette nell’Ufficio 1
{App. 18 - foto 2), dal quale si raggiungono I'Ufficio 2 (App. 18 - foto 3), FUfficio 3 (App. 18 - foto 4),
I'Ufficio 4 (App. 18 - foto 5) e il Bagno (App. 18 - foto 6). Di seguito si riporta la tabella sintetica dei

principali dati dimensionali per singolo vano:

N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA
(mq) (mt.)

oial

Ei
S [

2  Ufficio 2 27,87 circa 3,09 -3,27

12,42 circa

3,28 ‘3’59 e
021t :

7

Le pareti interne sono tinteggiate di colore bianco, i pavimenti degli Uffici sono in gres porcellanato
color beige (30x30 cm); quelli del Bagno sono in gres. porcellanato color ocra (30x30 ¢m). |
rivestimenti delle pareti del suddetto Bagno sono in gres porcellanato bianco formato 12x33 cm; le
dotazioni sono: lavabo, w.c. e bidé. '

Le porte interne sono in legno tamburato di color beige. Il portoncino d'ingresso & in legno e ferro
blindato; gli infissi esterni sono in legno di color beige internamente e alluminio colar piombaggine

all'esterno, con vetro camera, nel complesso in condizioni buone. L’ ufficio & dotato di impianto
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elettrico di tipo sotfo traccia, risulta da completare linstallazione degli apparecchi luminanti,
risultano montati apparecchi del tipo alogeno incassato nel controsoffitto ed a parete. Nel
controsoffitto seno anche installate unitd Sanyo per il riscaldamento e l'aria condizionata regolati
da un crono termostato pasizionato nell'Ufficio 1, diversamente per l'acqua calda sanitaria & stato
installato une scalda acqua elettrico Ariston nel Bagno.

Gli arredi e | materiali interni visibili nelle foto debbono certamente intendersi esclusi dalla presente
perizia. Considerando lo stato di occu;.:)azione e quanto riferito in tal senso dall'Amministratore
della Socletd Esecutata non & possibile escludere che parti non legate direttamente alla struttura
dellimmabile siana riconducibili agl occupafiti.

Per una pil esatta rappresentazione riQ'Lia‘r‘do allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice 18)
comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dell’immobile

e e s s N —

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXOXOXXXX (Amministratore della XXXXXXXX)
il quale dichiarava che limmobile era stato recentemente locato ad altra Societa, sulla cui

eventuale registrazione non ha saputo dare indicazioni,

Il sottoscritto, per quanto desumibile in sede di sopralluogo, ha riscontrato la presenza di
soggetti terzi intenti in attivita che iﬁducono a ritenere verosimile I'immissione in possesso
dell'immobile da altro soggetto.

In merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dell’Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non risultano registrati per la societd XXXXXXXXXX contratti di
locazione in qualita di dante causa. .Per maggior approfondimento il sottoscritto presentava
al’Agenzia delle Entrate di Firenze 1 uiiéridre istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n,
29) veniva chiarito che successivar'ne‘nt“éj al 2002 {(racquisto del complesso immobiliare & del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societa esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contratti di locazione e comodato. Risultano due contraiti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, I’ immobile risulta occupato senza titolo.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,

che resteranno a carico dell'acguirente, ovvero, in particolare: —
Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di

pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societa esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.
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In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 al’Amministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condominiale;

» Slati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;

» Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e ]oro suddivisione in quota per singolo bene;

« Crediti di imposta a favore degli immobili pe} eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti

sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;

» Servitl condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);

* Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;

= Condoni di natura condominiale;

Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito

della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXXX al

31/12/2010, Rendiconto consuntivo 2010 (All. n, 30) approvato con delibera assembleare il

13/04/2011 dal quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi

una parte si riferiscono a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valor

forniti e riferibili al singolo Lotto:

~  Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;

- Euro 47,52 per il Lotto 5;

~ Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;

- Euro 3.938,00 per il Lotto 10;

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 peril Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato I'Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte del crediti vantati complessivamente dal condominio
{Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta 'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12.157,17, cid non
consente perd di distinguere i valori inclusi nell'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dellacquirente. Per quanto attiene gli allri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part, 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogato dal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo allapertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetto di una gronda e allimpiantazione di una cunetta per la raccolta
dell'acqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
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scadenza in data 31 Dicembre 19807 il cui rinnovo nell’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societa esecutata. Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva futti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoltre, nell'Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale.

Per l'esecuzione dei lavori da cui derivano le unitd nella sua attuale consistenza venne
presenlata richiesta di Autorizzazione in deroga allart. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria ltaliana, in relazione al progetto redatto dall'Arch. XXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Negl/ Atti &i Compra Vendita delle
singole unita immobiliari dovra essére’ fatta menzione delia dichiarazione liberatoria, riasciata a

questa Socief cooortunamente registrata e neil modi duso trascritta.”,

L'area oggetto dell'intervento risulta soggetta a rischio idraulico per questa ragione nella

Relazione allegata al Progetto di Variante B. 6413/2003 non sono state previste destinazioni d'uso
residenziale al piano terreno; stando a quanto emerso dalle indagini presso gli uffici comunali & da
considerarsi inammissibile 'eventuale cambio di destinazione al piano terreno da direzionale in
residenziale. Per la stessa ragione la Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti
autorizzativi, & condizionata allimpegno assunto in data 23/05/2000 con il quale lallora
proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali
elo ristagno idrico, dando rassicuraiipni in merifo ai due infissi a tenuta stagna installati a
protezione del ptana interrato.

5) Esistenza di formalitd, vincali © oneri anche di natura condominiale gravant! sul bene (tra
cul Iscrizioni, pignoramentl e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati © comunque
non opponibill allacquirente al momento della vendita.

Dall' esame della documentazione depositata agli atti e?allle indagini eseguite pres;cTT"
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitda Immobiliare, aggiomnate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita: o
ISCRIZIONE-RP 6647 del 15/7/05 ;attd -notaio XXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXXXXOOOKKXXXXXXXXXX sede XXX, conlro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186, F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.15_7. Accesa.Annotamento 1844 def 18/3/2010 , Frazipnamento aito

XXXXXXXXXX del 5/6/09 rep.27182, Quota 7 di € 713.000,00 di cui € 356.500,00 capitale su Urbano F. 107
part. 157 sub. 8§96 e sub.516 ;

ISCRIZIONE-RP 7483 del 2/8/05 atto notaio XOOXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
KIOOKXKXXXXKICOKXKXXXAX sede XXXX (XXOOXXXXXXXXXXXKXX), contro XXXXX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 6apitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186,
F.107 part.2187, F.107 part.2188, F107 part.2189, part.157. {nota in rettifica della 6647 del
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2/8/05). Accesa.Annotamento 1845 del 18/3/2010, frazionamento alto XXXXXXXXX del 5/6/09 rep.27169,
Quota 7 di € 713.000,00 di cui € 356.500,00 capitale su Urbano F. 107 part. 157 sub.596 e sub.516 ;
TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep.11624 | a favore
XXOXXXX sede XXXXX, contro XXXXXXX sede Firenze: Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.534 , sub.535 ; sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603 .

ISCRIZIONE-RP 2678 del 13/4/2010, ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 29/9/2008
rep.5651/2010, a favore XXXX (OOOXXXXXXXXXXX) sede XXXXX (studio legale XXXXXXX),
contro XXXX sede Firenze per € 25.000,00 di cui € 13.393,62 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581, sub.596, sub.603.

ISCRIZIONE-RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 15'30 1159 , ( cfo Avv. XXOOOOKXXX) |,
contro XXXXX sede Firenze, per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 ,'sub.517 , 5ub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603.

6) Regolarithy edilizia e urbanistica del bene, nonché l'esistenza della dichiarazione di

agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.
Conformita Urbanistica

[l bene oggetio delia presente perizia &€ posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel

vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 , L'area di pertinenza ricade in Classe 9. L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 490/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
delfimmobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di sequito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edi’r"lcliol a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piéno terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto € stato realizzato anche un piano inlerrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967.
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Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie:

A. Progetto n. 85/47 di cui al Permesso n. 379/1947 {Allegato 33), richiedente XXXXXX, per
“Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedentc \GHNGRGGEGRGE————
WP = Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esteme da
eseguirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";

C. Progetto B. 2110/72 di cul alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di .deh"lblizione, chiusura di porte e formazione di scalette per
I'ampliamento della zona "vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. §/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n. 157 (F.107 Part. 291) per. Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. |l condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. $/15530 del 28/03/1986,
(Allegato 35) richiedente (T - 07 Part.
157) per: Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). |l condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale _ di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001 (Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot., 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
—di cui alla Concessione Edilizia n. 310/04 del 22 Luglio
2004;

. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d'opera alla Conc, Edil.

N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo

—di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007,
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J. Deposilo Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 de! 01/08/2007 (Aliegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Varante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 201 25/08 del 04/04/2008 {Allegato 40);

M. Aftestazione di Abitabilita prot. n. 20129 del 04/04/2008 (Fabbricato B & C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, fe dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dell'immobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D} e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integralmente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione completa di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportarne la- decadenza o compromettere in futto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi del’amministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n® 498/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai colloqui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
emerse perplessila in particolare in relazione all'edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute. ,énche gravi sui beni oggi risultant
dallintervente ho richiesto quindi 'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dell’'Ufficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011({Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condeno oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dellimmobile, sui costi e sulla sanabilita. ) .

Per completezza comunque, si evidenziano gli scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui
alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile di cui, allla presente e il bene cosi come rilevato
durante il sepralluogo. b

L'immobile corrisponde sostanzialmente al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05
Prot. 20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui all'art. 63 del R.E. tuttavia:

e Nelle zone dove non sono completamente presenti i controsoffitti (Ufficio 3-4}, l'altezza
& inferiore a quella rilevabile dalle sezioni di progetto;
Le altezze interne rilevate in alcuni ambienti sono diverse da quelle indicate nelle planimetrie

di progetio, tuttavia si riferiscono ai controsoffitti, tali discrepanze non sono influenti ai fini
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urbanistici. Si precisa che senza analis;i-approfondite {non eseguibili in questa fase) non & possibile
accertare eventuali differenze fra quaﬁto rappresentato nelle sezioni di progetto e quanto
realizzato negli altri vani,

Si segnala, che nonostante IUfficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato
l'esistenza dell Abuso 922/03 a nome XXXXXX. Listanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le
ricerche in Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della
Polizia Edilizia (Allegato 42) che alla- Dlre2|0ne Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non
essendo mal stata ritirata la Variante . a! Permesso di Costruire n° 32/2007, la stessa debba

. intendersi decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale quesito pur non avendo reperito
risposta formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il

decadimento.

Corrispondenza Catastale

L'immobile sostanzialmente corrisponde a quanto rappresentato nella planimetria catastale
saivo l'indicazione dell'altezza riferita al controsoffitto e quindi minore di quanto rilevato nell'Ufficio

3-4, tale imprecisione comungue non altera la rendita catastale e non rende pertanto necessaria la
ripresentazione della planimetria.

i

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

I criterio per la valutazione del bene & il pit probabile “valore di mercato”, per la
determinazione di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle stime medie del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative ad immobili di medesime dimensioni circa di 90 mg. nella medesima zona e sono

stati presi in considerazione gli elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

s Zona L semi-centrale

e Accessibilita della zona L facilmente raggiungibile

e Traffico veicolare L notevole

¢ Adiacenze linea ferroviaria Firenze-Roma
* Parcheggio ' sufficientemente presente
¢ Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

o Qualita estetico-architettonica del complesso molto gradevole

» Esposizione (luminosita) . normale

» Tipologia Edilizia ufficio in condominio

* Pianta distributiva buona

* Condizioni dell'immobile, ifiniture buone

* Servizio con finestra I._ L n°1
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Le condizioni specifiche del bene in esame risultar}o mediamente appetibili per il mercato della
zoha, in considerazione di quanto sopra espostc; si attribuisce al bene in esame un valore
unitario pari ad € 3.300 a Mq di superiicie utile.

Quindi risulta: MQ 92,43 X €/MQ 3.300,00 =€ 305.019,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERO € Euro 305.01%,00

per determinare il pil probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 10%,
ossia: € 305.019,00 -10% =€ 274.517,10
In assenza di documentazione energetica come da quesito (punto 10) =-3.000,00 Euro
Quindi: € 274.517,10 - 3.000,00 = 271.517,10 che con i dovuti arrotondarnenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA € 271.500,00 (Diecentosettantunomilasecinquecento/00 Euro)

8. Pignoramento di guota!e di bene indiviso

Non vi &€ pignoramento di quota del bene ma dell'intero.
9. Regime impositivo della vendita o
Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categorie catastali B, C, D, E, AM10) ceduti

dallimpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dell'intervento {04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi quattro anni
dall'ultimazione dellintervento la cessione sara soggetta ad IVA, impaosta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta calastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con atfivita che consente la detrazione dell'lVA per non piu del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I'VA dell'impresa venditrice nel rogito notarile. Nel caso di vendita decorsi cinque anni
dalf'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente [VA ai sensi
dellart. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
l'immobile.

10. Documentazione Energetica

Il Dirigente della Direzione Ambiente del Comune di Firenze a seguito della richiesta avanzata
dallo scrivente CTU, riferiva in data 11 Marzo 2011 Prot. n. 2631/Ago28 che non risultavano
presenti Attestati di Certificazione Energetica (A.C.E.) rélativi all'immobile di cui alla presente.
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Si provvede quindi a decurtare il valore base d’asta di Euro 3,000,080 (vedi punto 7), tenuio

conto che (come da quesito) tale onere dovra essere assolto obbligatoriamente dallacquirente,

LOTTO N.11

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

L’immobile oggetto della presente l;;é'rizlia & porzione di un pit vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153(5!159 (All.1, Estratto di Mappa), e piu precisamente
'appartamento su due livelli avente accesso dalla prima porta di sinistra per chi dalla via Aretina,
oltrepassande i cancellini pedonali delimitati dai civici 155 e 159, prosegue su la viabilita pedonale,
raggiunge il vano scale condominiale identificato dal civico 159/1 e sale al piane primo. Composto
da un ampio vano adibito a soggiorno-pranzo-cottura, due camere, due bagni e accessori
{(Appendice 19) con una superficie complessiva di circa 82 mq.

Confini: Vano scale condominiale, affacci su area condominiale, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.2Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 599 2 - Al2 4 5,00 vani Euro 825,15

Visura Storica per immobile, Planimelnia Catastalo (Al r. 21 e 22).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 27/06/2008 n. 16279 .1/2008 in Atti dal
27/06/2008 (protocollo n. FI0311132), variazione di classamento.

La planimetria catastale (All. 22) sostanzialmente corrisponde a quanto rappresentato nella
planimetria catastale salvo inesattezze, ,'h)egtllic': descritte al successivo punto 6,
Corrlspondenza_con i dati Indicati nelPatto di Pignoramento:

| dati catastali corrispondono a qu_e'lli riportati nell’ atto di pignoramento immobiliare rep. N°
11624/2009, trascritto all' Agenzia del Territorio ~ Servizio di Pubblicitd Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n° 25646 di R.G, 38814 a favore XXXXXXXXXXXX con sede in
Reggello (C.F. 045205504886) avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Si segnala che nell' ispezione richiesta al Servizio di Pubblicita Immabiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell'Atto Giudiziario sono correttamente indicati limitatamente alle unita da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizieni.

Provenienza;

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Afto di Compravendita (All. n. 26) a firma del Notaio XOOCKXXXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n, 1205, registrato presso |'ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
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trascritto presso la Conservatoria dei Registri immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immobiliari: o

1. Dalla XXXXX sede in XXXX, il Capannone 'a;.yc-i:“uso industriale di veochia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su dué piani fuori terra, ed in parte su tre, per
lesistenza di un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti dal 10/08/1994 mediante la quale la
particella 138 & stata inglobata dalla particella 291, nel Foglio di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamente 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuto con Alto Notaio XXXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al
n.19143, in cui la XXXXXXX incorporava mediante fusione la societd XXOXXXOXXX.

2. Dalla XXX XXXOAHOBOBOCHRKX. XIXXKXHXXXXXXXXK sede
in XXCCKXXX, il fabbricato terratetto di vecéﬁia costruzione ad uso uffici su tre piani
fuori terra compreso cortile pertinenziale telrgeﬁalt; sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XXXXX del 20/10/1948 Trascritto il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837 , in
cui la societa di esercizio della X0O000KX sede Firenze, acquista da XOOO0KX.

2) Descrizione del Bene Immobile

L'area in cui & inserito il comparto condominiale di cui l'appartamento & porzione & in zona
Bellariva in prossimita dell'incrocio con Via M. Ming'he?tt"i,"luria' zona residenziale ben servita sia per
quanto riguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere.: L'area & facimente raggiungibile sia dalla
viabilita cittadina, che dall’Autostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. |l
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, collega in linea retta l'immobile ¢en il centro storico, raggiungibile anche
a piedi percorrendo strade dense di attivita commerciali di vario genere. Il comparto condominiale
di cui I'appartamento & porzione & stato oggetto, come meglio descritto di seguito, di un progetto di
recupero ed in parte di demolizione-ricostruzione di edifici che hanno ospitato un’industria
conciaria, si tratta di un intervento all'interno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze — Roma (Esiratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivith commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte retrostante dove si affacciano i vani
scale dell'allro edificio (Inq. generale — foto 1 e 2) oggetto di recupero di cui l'appartamento &
porzione, che alla rampa carraia di accesso al piano autorimessa. Le zone condominiali hanno un

buon grado di finitura, |'accesso sia pedonale che carraio € protetto da cancelli in metallo di buona
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fattura color beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni,
quello carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai
con lastre di calcestruzzo. 1l percorso & 'dfjtato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da
cordonati prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale — foto 2)

Il fabbricato oggetto di recupero di cui 'appartamento & porzione, & destinato ad attivita direzionali
al piano terra e residenziali al piano primo e secondo (sotto tetto); & servito da due vani scale
contraddistinti dai civici (n® 155/1 e 159/1) che conducono anche al piano autorimessa. L'edificio
per quanto desumibile dall'esterno e dai documenti visionati ha struttura verticale in muratura mista
e c.a., solai in latero-cemento e manto di copertura in laterizio. Le facciate del civico 159/1 hanno
mantenuto gli elementi caratteristici dell’'edificio industriale che con un abile bicromia ne risaltano
I'aspetto estetico rendendolo nel complesso molto gradevole, € stata conservata la ciminiera in
maftoni a facciavista originaria (Inq. generale — foto 2). Lo stato conservativo delle facciate &
buono, salvo la presenza di modesti segni di ripristino non del tutto completati, Al vano scale
condominiale identificato dal civico n°159/1 si accede dall'infisso in metallo color piombaggine e
vetro al piano terra; i pavimenti e le scale sono in pietra; il parapetto della scala € in metallo di
colore bianco; gli intonaci sono finiti al civile e finteggiati con tecnica spugnata di color giallo ocra
per le pareti e bianco a tinta unita per il soffitio,

Descrizione dell’ Appartamento:

L'appartamento & disposto su due I_i_vei_li collegati da una scala in metallo con pedate In legno
nell'ingresso, i locali allinterno SoNo ben _di_stribuiti. Al primo livello (piano primo) percorrendo
I'ingresso si incontra la scala e |l Bégno '1."(App. 20 - foto 4) dotato di finestra con affaccio nella
corte interna e successivamente I'am_pi_q locale soggiorno-pranzo-cottura di oltre 3¢ mg. molto
luminoso grazie alla doppia finestratura verso la proprieta confinante oltre a una terza finestra con
affaccio nella corte intema (App. 20 - foto 2 e 3). Al 2° livello (piano 2° sotto tetto) ¢’& la zona
notte, dal disimpegno € possibile, a sinistra accedere alla Camera singola (App. 20 - foto 5), alla
Camera doppia (App. 20 - foto 6), a destra al Bagno 2 (App. 20 - foto 7) e al Ripostiglio. Il secondo
livello pur essendo gradevole nell'aspetto, risulta meno luminoso del primo, infatti gli affacci sono
su una corte interna con notevole introspezione mentre la luce diretta & presa esciusivamente dai
lucernari in copertura. ks

Per quanto potuto constatare durante .l sopralluogo 'immobile sembra essere sufficientemente
protetto dal rumore del traffico veicolarelproveniente dalla via Aretina e da quello derivante della
linea ferroviaria Firenze-Roma. L'attivita confinante di rivendita di materiali elettrici, non sembra
essere particolarmente rumorosa. Le condizioni manutentive generali sono quelle di un
appartamento nuovo.

Di seguito si riporta la tabella sintetica dei principali dati dimensionali per singolo vano:
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N. LOCALE SUPERFICIE ALTEZZA
(mq) (mt.)

R

Le pareti interne sono tinteggiate di colore bianco; i pavimenti dell'Ingresso, del Soggiorno-Pranzo-
Cucina, della Camera singola, della Camera doppia e del Ripqstiglio sono in parquet; i rivestimenti
delle pareti dell'angolo cottura sono in gres porcellanato bianco formato 15x15 cm. | Bagni ed il
Ripostiglic hanno pavimentazione in gres porcellanato. di colore grigio scuro 30x30 cm e
rivestimenti in gres porcellanato di colore panna (12x33 cm) con inserti decorativi. il Bagno 1 &
dotato di lavabo, w.c. e bidé; il Bagno 2 & dotato di lavabo, w.¢. vasca e doccia,

Le porte interne sono in legno tamburato di color beige, di buona fattura. Il pertoncino d'ingresso &
in legno e ferro blindato; gli infissi esterni e le finestre a soffitto sono in legno di color beige
internamente e alluminio color piombaggine esterno, con vetro camera € dotali di sistema di
oscuramento a tenda esterna, nel complesso in condizioni bucne. L’ appartamento & dotato di
impianto elettrico di tipo sotto traccia, non sono installati punti di illuminazicne.

E’ dotato di impianto termesingolo con caldaia posizighata nel ripostiglio sia per il riscaldamento,
che per l'acqua calda sanitaria, i radiatori sono in alluminio verniciati a smalto bianco regolati da
crono-termostato.

Per una piu esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato nella
presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Inqg. generale ¢ Appendice 20)
comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dellimmabile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXXXX (Amministratore della
XOOOXKXXXX) il quale dichiarava che limmobile era libero, per quanto desumibile in sede di
sopralluogo, I'immobile risultava libero. ,

In merito all'esistenza di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall' Agenzia dell’Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non risultano registrati contratti di locazione in qualitd di dante causa
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per la societd XXCXXKXXXXX, Per mégjzéior' ‘éppfofondimento il sottoscritto presentava all’Agenzia
delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istalrizé' e con prot. 43066 del 21/02/2011 (All. n. 29} veniva
chiarito che successivamente al 2002 (I'acquisto del complesso immobiliare & del 15/05/2003) non
risultavano a nome della Societd esecutata ne a nome delle societa proprietarie contratti di
locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il primo
registrato a Firenze e il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non risultano
avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, I' immobile risulta libero.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze - Servizio di

pubblicita immobiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la socletd esecutata ulteriori formalitd pregiudizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 all Amministratore
di Condominio per avere risposta ai seguenti quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condominiale;
= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;
= Delibere aventi per oggetto Ial\.?c'lir;i,st"réordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Crediti di imposta a favore deglilimmobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Servitu condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene {passaggio, etc.);
* Proprieta confinanti dei beni ai fini dell'identificazione;
= Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXXXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n. 30) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del cdﬁdomlinio di Eurp 31.210,87 di questi una parte si nferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valorj forniti e riferibili al singolo Lotto:
- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;
- Euro 47,52 per il Lotto 5;
- Euro 47,52 per il Lotto 6;
- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;
- Euro 3.938,00 per il Lotto 10;
- Euro 3.810,00 per il Lotto 1“1;_.
- Euro 21.827,40 per il Lotto ‘412_;_ .

-
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A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato veniva interpellato I'Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
{Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta l'lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12.157,17, ¢id non
consente perd di distinguere i valori inclusi nell'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibilmente rimarranno a carico dellacquirente. Per quanto attiene gli altri quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi.

Si comunica che nell’ Atto di Provenienza viene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aretina 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 8580 un Atto rogatbadéll‘Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1984 (Allegato 31) relativo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, all'aggetio di una gronda e all'impiantazione di una cunetta per la raccoita
dell'acqua a valle delia ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1990, il cui rinnovo nell’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societa esecutata. Che nello stesso Atto la stessa societa si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suolo che il sotto suolo. Inoltre, nell’Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi sotterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale.

Per I'esecuzione dei lavori da cui derivano le unitd nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria [taliana, in relazione al progetto redatto dall’Arch. XXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che: ” Negl Atli di Compra Vendita delle

singole unita immobfiiari dovrd essere faita menzione della dichiarazione liberaloria, rilasciata a

questa Societé.‘pa, opporfunamenie registrata e nel modi d uso lrascritfa.’.

L’'area oggetto dellintervento risulta soggetta ‘a rischio idraulico per questa ragione la
Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atli autorizzativi, & condizionata allimpegno
assunto in data 23/05/2000 con il quale I'allora proprietario, Iiberava il Comune di Firenze da ogni
richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni in merito ai
due infissi a tenuta stagna installati a protezione del piano interrato.

5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra
cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comunque
non opponibili all'acquirente al momento della vendita.

Dal' esame della documentazione depositata'agli atti e dalle indagini esequite presso I’
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicita immobiliare, aggiomate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenli formalita:
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ISCRIZIONE -RP 6647 del 15/7/05 atto notaioc XXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
MOOOCKXOOOKOOCOKXXXXXX sede XXXXX, contro XXXXX per € 16.000.000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107

part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Accesa.Annotamento 1844 del 18/3/2010 , frazionamento atfo
XXXXXXXX del 5/6/09 rep.27189,Quota 6 di € 544.800,00 di cui € 272.400,00 capitale su Urbano F. 107
part. 157 sub, 599,

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 atto notaio XXXXXXXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
2OCOOOOOKIOXXXX sede XXXX POXOOOOOXRXXXXXX]), contro XXXXKX per €
16.000.000,00 di cui € 8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186,
F.107 part.2187, F.107 part.2188, F.107 part.2189, part.157. (nota in rettifica della 6647 del
2/8/05). Accesa.Annolamento 1845 del 18/3/2010 , [mazionamenlo aifo XXXXXXX del 5/6/03
rep.27188,Quota 6 o € 544.800,00 di cui € 272.400,00 capitale su Urbana F. 107 part. 157 sub. 599,
TRASCRIZIONE -RP 25646 del 1/9/09 , pigncramento notificato il 20/8/09 rep.11624 , a favore
XXX sede XXOOOKX , contro XXOXXX sede Firenze. Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513, sub.516 , sub.517, sub.518 , sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603 . o

ISCRIZIONE -RP 3229 del 30/4/2010 , .ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010
rep.1961/2010 , a favore Condominio di via Aretina 153c /159 , { cfo Avv. XOXOO00COKXXXXX) |
contro XXXXX sede Firenze , per € 20,000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.574 , su5.575 , 5Ub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.589 , sub.603.

6) Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonché I'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Conformita Urbanistica

Il bene oggetto della presente perizia & posto all'interno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Classe 9 .L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 490/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggefta a vincolo al sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dellimmobile deriva dal Progetto B,1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina 155 (F. 107 Part. 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano

terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone [ndustriale & stata recuperata per
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la realizzazione di unita a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici, | due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati

in data antecedente al 1°Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte c/o I' Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultanc essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie;

A. Progetto n. B5/47 di cui al Permesso n. 379/1947 {Allegato 33), richiedente XXXXXX per
‘Ampliamento ¢ modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile; |

B. Progetto B. 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedente (N EEGD
-e Toscana |mmobiliare Finanzigﬁja, per’ “Modifiche interne ed esterne da
esequirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";

C. Progetito B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana Immobiliare
Finanziaria, per "varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazicne di scalette per
I'ampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;

D. Richiesta di Condono ai sensi della L.47/85 prot. 12860 Pos. $/53916 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobitiare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n, 157 (F.107 Part. 291) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presenté nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. §/15530 del 28/03/1986,
(Allegato 35) richiedente (|GG - o7 Fat
157) per: Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto 8. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di R{s'i'muurazione (Restauro, Demolizione e
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex_, di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraio 2001 {(Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXX, irreperibile {Allegato 37),

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
49/2001 relativa al Progetto di Ristrutturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
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P

G i . -li: Concessione Edilizia n, 310/04 del 22 Luglio

2004,

I. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil.
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
—di cui al Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Vanante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007(Allegato 38);

K. Attestazione di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Varlante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40),

M. Attestazione dl Abitabllita prot. n. 20128 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dell'immobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integraimente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demoalizione completa di un immohile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbe comportare la decadenza o compromettere in tutto o in
parte I'efficacia delle richieste D) ed E), che come sopra espasto sono relative anche ad aumenti di
SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi delfamministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n° 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004, Dai colloqui infqrmali intercorsi con un techico dell'ufficio condeno sono
emerse perplessita in particolare in relazione all’edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito "'pgstomi, cansiderato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe qomqu‘tare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dall'intervento ho richiesto quindi 'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dellUfficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011(Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta. In merito al progetto B. 1076/39 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stato di rilievo allegato al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra le destinazioni d'uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progétto B. 1076/99. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale dlé_ﬁn‘i_lo non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dellimmobile, sui costi e sulla sanabilité._ Per completezza comunque, si evidenziano gli
scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito allimmobile
di cui alla presente e il bene cosi come rilevato durante il sopralluogo.

L'immobile non corrisponde al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot.
20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui all’art. 63 del R.E., risulta tuttavia che:
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1° Livello

¢ La partenza della rampa scale, di accesso al livello superiore, risulta avvicinata all'ingresso

dell'appartamento; ‘

Le altezze interne rilevate al Bagno 1 e alllngresso sono diverse da quelle indicate nelle
planimetrie di progetto, tuttavia si riferiscono ai controsoffitti, tali discrepanze non sono influenti ai
fini urbanistici, ma senza analisi approfondite (non eseguibili in questa fase), non & possibile
accertare eventuali differenze tra quanto rappresentato nelle sezioni di progetto e quanto
realizzato in detti vani.
2° Livello

« Differenze lra quanto indicato nelle planimetrie di progetto relativamente alle altezze dei

vani sotto tetto e quanto rilevato;

¢ Leggeri scostamenti interni che eccedono le tolleranze, pur mantenendo sostanzialemente

la medesima forma, che potrebbero comunque essere equiparati a graficismi;

Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale‘di Firenze abbia comunicato I'esistenza
dellAbuso 922/03 a nome XXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le ricerche in
Comune non hanno consentito di reperirlo.

Tra la documentazione visionata risulta una comunicazione del 13 Novembre 2008 della Polizia
Edilizia (Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del Comune di Firenze chiede se, non essendo
mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n® 32/2007, |la stessa debba intendersi
decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale gquesito pur non avendo reperito risposta
formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il

decadimento.

Corrispondenza Catastale

Le difformita descritte precedentemente sono in massima parte le stesse riscontrabili nella
planimetria catastale. Tali imprecisioni comunque non alterano la rendita catastale ¢ non rendono
per tanto necessaria |a ripresentazione della planimetria catastale.

7) Valore dellimmobile sia libero che occupato; vaiore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene @& il pil probabile "valore di mercato”, per la
determinazione di detto valore scono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle sttme medie del prezzo reale di compravendita .e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative ad immobili di medesime dimensioni circa di 80 mg. nella medesima zona e sono

stati presi in considerazione gli elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

e Zona semi-centrale

¢ Accessibilita della zona facilmente raggiungibile

¢ Traffico veicolare notevole

e Adiacenze linea ferroviaria Firenze-Roma
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¢ Parcheggio sufficientemente presente

¢ Posizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

* Qualita estetico-architettonica del complesso molto gradevole

* Esposizione (luminosita) liv. 1 buono liv. 2 sufficiente
¢ Tipologia Edilizia appartamento in condominio
* Pianta distributiva buona

« Condizioni dell'immobile, finiture buone

e Impianto di riscaldamento termosingolo

e Servizi con finestra n° 2

Le condizioni specifiche del bene in esame risultano buone per il mercato della zona, I'unita &
sostanzialmente nuagva, con buane finiture interne, il grande vano d’ingresso con la doppia
finestratura ha un notevole impatto anche se gli affacci a tergo dell'edificio verso la proprieta
confinante ne diminuiscona l'appetibilita. Inoltre, & stato considerato quanto sopra (debiti
condominiali, problematiche urbanistiche, etc.) quindi si attribuisce al bene in esame un valore
unitario pari ad € 3.900 a Mg di superficie ulile.

Quindi risulta: MQ 81,74 X €/MQ 3.900,00 = € 318.786,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERC € Euro 318.786,00

per determinare il pii probabile valqre a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valare di mercato un coefficiente di depreﬁamento del 10%,
ossia:€ 318.786,00 —10% = € 286,907 40
In assenza di documentazione energetica come da gquesito (punto 10) = -3.000,00 Euro
Quindi: € 286.907,40 - 3.000,00 = 283.907,40 per cui con i dovuti arrotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA € 284.000,00 (Duecentoottantaguatiromila/00 Euro)

8. Pignoramento di guota!e di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene-ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita -

Trattasi di fabbricato ad uso abitativo ceduto dallimpresa che lo ha costruito efo ristrutturato se
viene alienato entro cinque anni dall'ultimazione dei lavori (04/04/2008) & soggetto ad IVA oltre ad
imposta di registro ed ipocatastali in misura fissa, mentrese la vendita viene
effettuata trascorsi cinque anni dall'ultimazione deilavori & esente [VA ai sensi dell'art, 10 DPR
633/1972 n. 8/bis e soggetta ad imposta di registro ed ipocatastali in misura proporzionale I
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regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la normativa in vigore al momento della
vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista limmobile.

10. Documentazione Energetica

Il Dirigente della Direzione Ambiente del Comune di Firenze a seguito della richiesta avanzata
dallo secrivente CTU, riferiva in data 11 Marzo 2011 Prot. n. 2631/Ago29 che non risultavano
presenti Attestati di Certificazione Energetica (A.C.E.) relativi allimmobile di cui alla presente.

Si provvede quindi a decurtare il valore base d'asta di Euro 3.000,00 (vedi punto 7), tenulo

conto che (come da quesito} tale onere dovra essere assolto obbligatoriamente dalf’acquirente.

LOTTO N.12

1) Identificare il bene oggetto del pignoramento

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un pili vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159 (All.1, Estratto di Mappa), e pil precisamente ['ufficio al
piano terra avente accesso dalla prima e dalla seconda porta di sinistra per chi dalla via Aretina,
oltrepassando i cancellini pedonali delimitati dai civici 155 & 159, prosegue su la viabilita pedonale
e raggiunge il vano scale condominiale identificato dal civico 156/1. Composto da tre ampi Locali
oltre tre bagni e accessori, attualmente diviso in due fgrandi unitd, ognuna con accesso
indipendente dal vano scale condominiale (Appendice 21) con una superficie complessiva di circa
330 mq.

Confini; Vano scale condominiale, affacei su area condominiale, salvo se altri.
Dati Catastali:
Presso 'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risulta identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

107 157 603 2 - A0 6 12,5 vani Euro 6.520,27

Visura Storica psr immobilo, Planimetria Calastals (Al n. 23 e 24).

Dati derivanti da Variazione del classamento del 14/03/2009 n. 6306 .1/2009 in Atti dal
14/03/2009 (protocollo n. FIO086685), variazione di classamento.

La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi per quanto descritto al
successivo punto 6.

Comrispondenza con i dati indicati nell'atto di Pignoramento:

I dati catastali corrispondono a guelli riportati nell' atto di pignoramento immobiliare rep. N°
1162412009, trascritto all’ Agenzia del Temitorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di FIRENZE in
data 01/09/2009 al N° 19 di R.P. n° 25646 di R.G. 38814 a favore XXXXXX con sede in Reggello
(C.F. 04520550486) avente per oggetto il diritto di proprieta per la quota di (1/1).
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Si segnala che nell’ ispezione rlchlesta al Servizio di Pubblicitd Immobiliare i dati relativi alle
unita negoziali oggetto dell’Atto Glud|2|ar|o sono correttamente indicati limitatamente alle unitad da
1 a 4, le altre hanno corretta identificazione catastale (Foglio, Particella e Subalterno) ma riportano
alcuni errori nelle descrizioni.

Provenienza:

Il bene & pervenuto alla societa attualmente proprietaria, insieme a maggiore consistenza, per
Atio di Compravendita (All.n. 26) a firma del Notaio XXXXOOXXXXXXX del 15/05/2003, rep. n.
11095 racc. n. 1205, registrato preséo [ufficio del Registro di Prato il 19 Maggio 2003 al n. 1179 e
trascritto presso la Conservatoria dei Reglstrl Immobiliari di Firenze in data 20 Maggio 2003 al n.
12594/12595 Reg. Part. Con la quale la societa esecutata ha acquistato le seguenti unita
immabiliari:

1. Dalla XXXXX sede in XXXX, il Capannone ad uso industriale di vecchia costruzione
sito in Firenze Via Aretina 157 (gia 125), su due piani fuori terra, ed in parte su tre, per
l'esistenza di un piano ammezzato, con cortile pertinenziale interno, rappresentato
dalla scheda n. 57042/1988 del 12/09/1988 in Atti dal 10/09/1994 mediante la quale la
particella 138 & stata inglobata dalla particella 291, nel Foglio di Mappa 107. A
margine della nota risulta annotamento 1775 del 17/01/06 di quietanza. Alla societa &
pervenuto con Atto Notalo XXXXXXXX del 3/11/1988 Trascritto il 22/11/1988 al
n19143, in cui Ia XXXXXX incorporava mediante fusione la societa
HOOOCKIKAHXKKXX,

2. Dalla XXXXXXXXXXXKXXKXXXKXKHKEXXXK KXXXKAXKXXKXKX XXXXXXXX sede
in XXXXXX, il fabbricato terratetto di vecchia costruzione ad uso uffici su fre piani fuori
terra compreso cortile pertinenziale tergale sito in Firenze via Aretina 155 il quale
trovava rappresentazione nel Foglio di Mappa 107 Part. 157. Ad essa con Atto Notaio
XXXXXX del 20/10/1948 Tra'scritto il 15/11/1948 al Volume 1830 Particolare 5837 ,
cui ta societa di eser0|2|o della XXXXXXXX SPA sede XXXXXXXXXXXX, acquista da
KXXOCKHKXX XXX,

2) Descrizione del Bene Immaobile

L'area in cui & inserito if comparto condominiale di cui I'ufficio & porzione € in zona Bellariva in
prossimita dell'incrocio con Via M, Minghetti, una zona residenziale ben servita sia per quanto
riguarda i mezzi pubblici che i servizi in genere. L'area & facilmente raggiungibile sia dalla viabilita
cittadina, che dall'Autostrada del Sole uscita Firenze-sud e dalla Stazione Campo Marte. I
parcheggio risulta sufficientemente presente. La direttrice via Aretina-Via Gioberti caratterizzata da
notevole traffico veicolare, coliega in linea retta I'immaobile con il centro storico, raggiungibile anche

a piedi percorrendo strade dense di attivith commerciali di vario genere. |l comparto condominiale
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di cui l'ufficio € porzione & stato oggetto, come mé@lio”de’scritto di seguito, di un progetto di
recuperc ed in parte di demolizione-ricostruzione di ed‘iﬂci che hanno ospitato un'industria
conciaria, si tratta di un intervento allinterno di un edificato esistente delimitato a sud da la via
Aretina, a nord dalla linea ferroviaria Firenze — Roma (Estratto di Mappa, All. 1).

Gli edifici risultanti dal progetto sono sostanzialmente due, quello con affaccio sul fronte strada
destinato ad attivita commerciale al piano terra e residenziale dal primo al quarto, attraversato da
un passaggio pedonale e carrabile che conduce sia alla corte relrostante dove si affacciano i vani
scale dell'altro edificio (Ing. generale - foto 1 e 2) oggetto di recupero di cui l'ufficio & porzione, che
alia rampa carraia di accesso al piano autorimessa. Le zone condominiali hanno un buon grado di
finitura, I'accesso sia pedonale che carraio & protetto da cancelli in rmetallo di buona fattura color
beige sorretti da setti murari rivestiti in travertino dove sono posizionati i video-citofoni, quelio
carraio & automatico; i percorsi pedonali sono pavimentati in travertino, mentre quelli carrai con
lastre di calcestruzzo. ll percorso & dotato di illuminazione, le aiuole sono delimitate da cordonati
prefabbricati di travertino o calcestruzzo bianco (Ing. generale - foto 2)

li fabbricato oggetto di recupero di cui l'ufficio & porzione € destinato ad attivita direzionali al
piano terra e residenziali al piano primo e secondo (sotto tetto), & servito da due vani scale
contraddistinti dai civici (n® 155/1 e 159/1) che condupoho anche al piano autorimessa. L'edificio
per quanto desumibile dall'esternc e dai documenti visiciﬁati ha struttura verticale in muratura mista
e c.a,, solai in latero-cemento e manto di copertura in Iate'rizi_o. Le facciate del civico 155/1 hanno
un aspelto semplice, sono intonacate al civile di colore beige hanno le aperture riquadrate con
elementi in pietra (Ing. generale - foto 1 e 2). Lo stato conéervativo delle facciate & buono. Al vano
scale condominiale identificatc dal civico n°155/1 si accede dallinfisso in metallo color
piombaggine e vetro al piano terra; i pavimenti sono in pietra; il parapetto della scala & in metallo
di eolore bianco; gli intonaci sono di color bianco.

Descrizione dell’ Ufficio:

Limmobile & un grande ufficio di quasi 390 mq. che, alla data del sopralluogo, risultava
suddiviso in due unita distinte, in contrasto con quanto rappresentato nel progetto approvato. La
pianta dell'ufficio ha una forma ad “L" che si sviluppa attorno al vano scale condominiale. Le poche
muralure interne sono state realizzate per la divisione dellimmobile e per la delimitazicne
allinterno delle due porzioni delle zone adibite a bagni ed accessori.

L'ufficio nel complesso ha numerose finestre che per la gran parte prospeltano verso la linea
ferroviaria Firenze-Roma, le altre in parte verso la proprieta confinante e in parte verso la corte
condominiale, quest’ ultima risente dell’ introspezione dovuta al passaggio di terzi,

Le due porzioni hanno accesso indipendente dal vano'scale condominiale, la porzione "A”
(vedi App 22) & attualmente in uso ad una altra sociéfa !mentre la porzione “B” risulta in fase di
completamento delle finiture e degli impianti. Lo
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La porzione “A" come risulta dalla documentazione fotografica & suddivisa in stanze mediante
pareti di arredo che per disposizione somigliano a quanto riportato nella Variante Finale art. 142
L.R, 01/05 e nella planimetria catastale. Tuttavia, queste divisioni sono oggetto di contratto di
Locazione Finanziaria (Allegato 27, Beni Strumentali n°276752 del 12/01/2010 del concedente
Fineco Leasing S.p.a.) il cui utilizzatore é la societa che occupa questa porzione dellimmobile, per

questo, tali strutture provvisorie debbono intendersi escluse dalla presente perizia. Considerato

che i cavi degli impianti, transitano presumibilmente sia all'interno di queste pareti che al disopra
del controsoffitto, che per quanto riferito apparterrebbero allo stesso occupante ne deriva che, la
porzione “A" deve essere considerata incbmpleta, come la porzione “B" € priva degli elementi non
direttamente legati alla struttura dell'immobile. Infatti, considerato che secondo quanto appreso
durante il sopralluogo inizialmente la societa occupante la porzione “A" avrebbe dovuto occupare
anche la porzione “B” non & possibile con i documenti sino a qui emersi escludere che parti non
legate direttamente alla struttura dell'immobile siano riconducibili agli occupanti o a terzi.

La porzione “A" quindi & composta dal Locale 1 e dal Locale 2 divisi da un unico vano
separato tra Disimpegno e Bagno 1.

La porzione “B" & coslituita da un ljnico grande ambiente, Locale 3, avente al centro un area
adibita a bagni e servizi priva di finestre.

Nonostante I'ufficio si sviluppi per gran parte lungo la linea ferroviaria, grazie alla presenza
delle barriere anti rumore e linstallazione di infissi con doppi vetri, per quanto potuto osservare
durante il soprallupgo, il confort acustico non sembra compromesso.

Nel dettaglio I'ufficio & cosl distribuito:

¢ Dall'ingresso “A” si accede al Locale 1 (App. 22 —foto 4, 5 e 6), al Disimpegno 2 dal
quale si accede al Bagno 1 (App. 22 - foto 3} ed al Locale 2 (App. 22 - foto 2).

e Dallingresso “B” si accede'ljlel Locale 3 (App. 22 - foto 8, 11 e 12), al cui interno si
trova una struttura murayiq Isullla\ gquale si aprono le porte del: Deposito, Ripostiglio, &
Disimpegno 3 (App. 22 - foto 9); da quest'ultimo si accede al Bagno 2 (App. 22 - foto
10) ed al Bagno 3.

Di seguito si riporta la tabella sintetica dei principali dati urbanistici per singolo vano:

N. LOCALE ' SUPERFICIE ALTEZZA

e R IO B S

12  Disimpegno 3 3,30 circa 2,72
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salvo il Locale 2 con la mogquette; i pavimenti nel Disimpegno 2 e nel Bagno 1 sono in gres

porgellanato marrone 60x40 cm. come i rivestimenti, dimensioni 30x30 cm.; nel primo locale vi &
un lavabo, e lo scalda acqua elettrico per l'erogazione dell’acqua calda sanitaria, nel secondo vi
sono: lavabo, w.c. e bide.

La porzione “B™ ha le pareti interne tinteggiate di colore bianco, pavimenti in parquet salvo i
pavimenti del Disimpegno 3, dei Bagni 2 e 3, del Deposito e del Ripostiglic in gres porgellanato
marrone 60x40 cm. come i rivestimenti di dimensione 30x30 cm. e 10X10 cm. Le dotazioni
igieniche non sono complete, gli apparecchi illuminanti non risultano presenti, mancanc pannelli
del controsoffitto e sono evidenti cavi elettrici che dal soffitto scendono in mode scomposto
denunciando una incompleta esecuzione delle finiture e degli impianti, parti dei quali sono
depositati nello stesso locale.

Sia la porzione A) che la porzione B) sono dotate, per quanto potuto constatare, sia di
impianto elettrico sotto traccia che a soffitto all'interno del controsoffitte di arredo, nel quale seno
installati anche i punti di illuminazione e le unitd per il riscaldamenta ed il condizionamento.

I due portoni d'ingresso sono in legno e ferre blindato; gli infissi esterni sono in legno
internamente di color beige e alluminic color piombaggi'ne allesterno, con vetro camera, nel
complesso in condizioni buone,

Si ribadisce che non & stato possibile accertare se il controsoffitto di arredo, i punti luce, le
unita per il ricladamento/condizionamento, e i materiali depositati siano di proprieta della societa
esecutata in tutto o in parte debbono quindi intendersi esclusi dalla perizia.

Per una pil esatta rappresentazione riguardo allo stato di conservazione del bene trattato
nella presente relazione si rimanda alla documentazione fotografica (Ing. generale e Appendice
22) comprendente riprese di esterni ed interni.

3) Stato di possesso dell'immobile

Alla data del sopralluogo era presente il Sig. XXXXXXX (Amministratore della
XOOKXXXXXX) i} quale dichiarava che 'immobile era in parte in uso ad altra Societa, a titolo di
comodato non registrato ed in parte in uso alla Societa di cui & Amministratore.

Il sottoscritto, per quanto desumibile in sede di soprallﬂogo, ritiene di poter confermare una

parte del’immaobile era occupata da altro soggetto, e che nella parte dichiarata in uso alla societa

Arch. Gabriele Gelli =Via*Maso di Banco 15, 50143 Firenze

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




esecutata non era presente nessuno salvo materiali sparsi di varia natura, sulla cui proprieta non &
possibile esprimersi,

In merito all'esistenza di confratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare
se gli stessi siano registrati, secondo quanto attestato dall’ Agenzia dell'Entrate di Firenze 1 con
prot. 189983/2010 (All. n. 28) non ris’ult.':ano registrati per la societa XOOOOOXXXX contratti di
locazione in qualita di dante causa. Per maggior approfondimento il sottoscritto presentava
all'’Agenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot. 43066 del 21/02/2011 (Al n.
29) veniva chiarito che successivamente al 2002 {I'acquisto del complesso immobiliare € del
15/05/2003) non risultavano a nome della Societa esecutata ne a nome delle societa proprietarie
contratti di locazione e comodato. Risultano due contratti di locazione a nome dei consiglieri, il
primo registrato a Firenze ¢ il secondo a Potenza che richiesti ai rispettivi uffici e visionati, non
risultano avere per oggetto il bene di cui alla presente relazione.

Stante quanto sopra, I' immobile risulta occupato In parte dalla societd esecutata e in parte da
altro soggetto senza titolo.

4) Esistenza di formalita, vincoli o oner anche di natura condominiale, gravanti sul bene,
che resteranno a carico dell’'acquirente, ovvero, in particolare:

Eseguite le indagini il 13 Aprile 2011 presso I' Agenzia del territorio di Firenze — Servizio di
pubblicita immabiliare, oltre a quanto descritto al successivo punto, non risultano trascritte contro

la societa esecutata ulteriori formalita pregiudizievoli sul bene.
In data 05/03/2011 il sottoscritto inviava raccomandata RR 13964342325-4 all'Amministratore

di Condominio per avere risposta ai $égup_ntj quesiti:

» Esistenza di Regolamento Condlon'_nin'iale;
= Stati debitori di natura condominiale nei confronti del condominio per il singolo bene;
= Delibere aventi per oggetto lavori straordinari e loro suddivisione in quota per singolo bene;
» Crediti di imposta a favore degli immaobili per eventuali lavori di recupero edilizio eseguiti
sulle parti condominiali (36%- 55%) e loro suddivisione in quota per singolo bene;
= Servitt condominiali eventualmente gravanti sul singolo bene (passaggio, etc.);
= Proprieta confinanti dei beni ai fini dell’'identificazione;
= Condoni di natura condominiale;
Non avendo avuto risposta, provvedevo a inviare seconda richiesta il 16/04/2011, a seguito
della quale si & ricevuto il riepilogo sintetico delle quote dovute dalla soc. XXX al 31/12/2010,
Rendiconto consuntivo 2010 (All. n, 30_) approvato con delibera assembleare il 13/04/2011 dal
quale risulta un credito a favore del condominio di Euro 31.210,87 di questi una parte si riferiscono
a beni non oggetto della presente CTU, di seguito si riporta i valori forniti e riferibili al singolo Lotto:
- Euro 80,43 indivisi per i Lotti 1-2-3-4-7;
- Euro4752perilLotto5;
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- Euro 47,52 per il Lotto 6;

- Nessun pagamento in sospeso per il Lotto 9;

- Euro 3.938,00 peril Lotto 10;

- Euro 3.810,00 per il Lotto 11;

- Euro 21.827,40 per il Lotto 12;

A chiarimento del riepilogativo sintetico inviato. veniva interpellato 'Amministratore di
Condominio il quale riferiva che una parte dei crediti vantati complessivamente dal condominio
{Euro 31.210,87) sarebbero ricompresi nel valore per cui & stata iscritta lpoteca giudiziale RP
3229 del 30/4/2010 (vedasi punto successivo), di cui in linea capitale Euro 12,157,17, cid non
consente perd di distinguere i valori inclusi nell'lpoteca giudiziale, da quelli esclusi che
presumibiimente rimarranno a carico dell'acquirente. Per quanto attiene gli altn quesiti posti, non
avendo avuto risposta, non & possibile esprimersi

5i comunica che nell Atto di Provenienza v_i_ene esplicitamente evidenziato che sul
Capannone ad uso industriale sito in Firenze Via Aret'i'na' 157, F.107 Part. 138 e part. 291 risulta
trascritto in data 23 Marzo 1984 al n. 6580 un Atto rogato Hal Segretario delle Ferrovie dello Stato
in data 5 Marzo 1884 (Allegato 31) relativo all'apertura di finestre anche lucifere costituenti veduta
diretta sulla ferrovia, allaggetto di una gronda e all'impiantazione di una cunetta per la raccolta
dell’acqua a valle della ferrovia, la convenzione ha avuto inizio in data 01 Gennaio 1982 con
scadenza in data 31 Dicembre 1980, il cui rinnovo nell’Atto di Provenienza, risulta a cura della
societd esecutata, Che nello stesso Atto la stessa societd si assumeva tutti gli eventuali oneri
connessi ai lavori di bonifica riguardanti sia il sopra suold che il sotto suolo. Inoltre, nel’Atto di
provenienza si evidenzia la presenza di tre scarichi tsqtterranei di acque reflue di terzi che
attraversano il Capannone ad uso industriale. __ '

Per I'esecuzione dei lavori da cui derivano le unita nella sua attuale consistenza venne
presentata richiesta di Autorizzazione in deroga allart. 49 di cui al DPR 753/80, concessa il 27
Gennaio 2005 dalla Rete Ferroviaria ltaliana, in relazione al progetto redatto dall’Arch. XXXXXX.
Nella stessa Autorizzazione (Allegato 32) si specifica che:” Meglhf Atti di Compra Vendila delle

singole unita immobiliari dovra essere fatta menzione della dichiarazione liberaloria, nlasciata a

questa Soc.‘ieg- Spa, opporiunamente regisirata e nei modj d'uso trascritla.”.

5i segnala che non & stato possibile reperire la nuova convenzione, citata nella Autorizzazione
in deroga all'art. 49 di cui al DPR 753/80 (Allegato -32), la quale dovrebbe riguardare olire alle

finestre del Lotto n® 12, anche quelle che danno luce ai Lotti da 1 e 4, non esistenti all'epoca.

L'area oggetto dellintervento risulta soggetta a rischio idraulico per questa ragione nella
Relazione allegata al Progetto di Variante B. 8413/2003 non sono state previste destinazioni d'uso
residenziale al piano terreno; stando a quanto emerso dalle indagini presso gli uffici comunali & da

considerarsi inammissibile 'eventuale cambio di destinazione al piano terreno da direzionale in
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residenziale. Per la stessa ragione |2 Concessione edilizia B. 1076/1999 e successivi atti
autorizzativi, € condizionata aII’impegno' -assunto in data 23/05/2000 con il quale [lallora
proprietario, liberava il Comune di Firenze da ogni richiesta di danni derivanti da eventi alluvionali
e/o ristagno idrico, dando rassicurazioni 'in merito ai due infissi a tenuta stagna installati a
protezione del piano interrato.

5) Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura condominiale gravanti sul bene (tra cui
iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), che saranno cancellati o comungue non

opponibili all'acquirente al momento della vendita.

Dal’ esame della documentazione depositata agli atti e dalle indagini eseguite presso I
Agenzia del Territorio di Firenze Servizi di Pubblicitd Immobiliare, aggicrnate a tutto il 13 Aprile
2011 risultano le seguenti formalita:

ISCRIZIONE -RP 6647 del 15/7/05 atto notaio X0CXXXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXX XXXXXXX sede XXXXX, contro XXXXXX per € 16,000,000,00 di cui €
8.000.000,00 capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186 , F.106 part.2187 , F.107
part.2188, F.107 part.2189 , part.157. Accesa. Annotamento 1844 del 18/3/2010 , frazionamento atto

XXXXXOCKX del 5/6/09 rep.27189 , Quota 17 di € 3,600,000,00 di cui € 1.800.000,00 capitale su beni F.107
part.157 sub.603 , sub.517 , sub.518 e sub.519 .

ISCRIZIONE-RP 7493 del 2/8/05 attoij]otaio KXXXXAXXXKXXXX del 14/7/05 rep.20361 a favore
XXXOOOOOKOOOKXXXXX sede XXXXXXX {OXXXXXXXXXXXX), contro XXXXXX per €
16.000,000,00 di cui € 8.000.000,00 Capitale. Grava Firenze via Aretina NCEU F.107 part.2186,
F.107 part.2187, F.107 part.2188, F.107 parf.2189, part.157 (nota in rettifica della 6647 del 2/8/05).
Accesa.Annotamento 1845 del 18/3/2010, frazionamento atto XXXXXXXXXXXX del 5/6/09 rep.27189,

Quota 17 di € 3.600.000,00 di cui € 1.800.000,00 capitale su benl F.107 part.157 sub.603 , sub.517 ,
5ub.518 e sub.519 ,

TRASCRIZIONE-RP 25646 del 1/9/09 , pignoramento notificato il 20/8/09 rep,11624 , a favore
XAXXXX sede XXXXX , contro XXXXX sede Firenze . Grava Firenze Urbano F.107 part.157
sub.513, sub.516 , sub.517 , sub.518 ,'sub.534 , sub.535 , sub.549 , sub.569 , sub.595 , sub,596 ,
sub.599 , sub.603 . o

ISCRIZIONE-RP 2678 del 13/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 29/9/2008
rep.5651/2010, a favore XXXXX :(XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX) sede XXXX
(studio legale XXOXXOOOOOOCOOOCOXXXXXXXX), contro XXXXXsede Firenze per € 25.000,00
di cui € 13.393,62 capitale. Grava Firenze Urbano F.107 parl.157 sub.574 , sub.575 , sub.578,
sub.581, sub.596, sub.603.

ISCRIZIONE-RP 3229 del 30/4/2010 , ipoteca giudiziale Tribunale di Firenze del 2/4/2010

rep.1961/2010 , a favore condominio di via Aretina 153c /159 , { c/o Awv. XXXXXXXXXXXX) ,
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contro XXXXX sede Firenze , per € 20.000,00 di cui € 12.157,17 capitale. Grava Firenze Urbano
F.107 part.157 sub.513 , sub.514 , sub.515 , sub.516 , sub.517 , sub.518 , sub.519 , sub.521 ,
sub.534 |, sub.535 , sub.549 , sub.574 , sub.575 , sub.576 , sub.581 , sub.594, sub.595 , sub.596 ,
sub.599 , sub.603.

6) Regolaritd edilizia e urbanistica del bene, nonché ['esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, sggnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Conformita Urbanistica

Il bene oggetto della presente perizia & posto allinterno del complesso immobiliare identificato nel
vigente P.R.G. del Comune di Firenze in zona Centro Storico fuori le mura in parte ricadente in
Classe 6 e in parte in Classe 4 . L'area di pertinenza ricade in Classe 9 .L'immobile ricade in zona
soggetta a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 490/99 (gia Legge 1089/39), e non ricade in
zona soggella a vincolo ai sensi del decreto legislativo n. 42/04. L'attuale consistenza
dell'immobile deriva dal Progetto B.1076/99 di cui alla Concessione Edilizia n. 48/2001 del 22
Febbraio 2001 e dei successivi atti autorizzativi, meglio descritti di seguito. Con tale progetto &
stato demolito sia I'edificio posto in Firenze via Aretina_155 (F. 107 Part, 157) ad uso uffici, che
pozione del capannone ad uso industriale identificato dal civico n.157 (F.107 Part. 291) nella sua
parte fronte strada, per la realizzazione di un nuovo edificio a destinazione commerciale al piano
terra e residenziale agli altri. La residua porzione del Capannone Industriale & stata recuperata per
la realizzazione di unitd a destinazione direzionale al piano terra e residenziale al piano primo e
secondo sotto tetto. Con il progetto & stato realizzato anche un piano interrato destinato a posti
auto, box, cantine ed alcuni locali tecnici. | due fabbricati oggetto dell'intervento sono stati edificati
in data antecedente al 1°Settembre 1967.

Dalle verifiche svolte c/o I Archivio Storico, la Direzione Urbanistica, I'Ufficio Condono del
Comune di Firenze, & emerso che gli immobili di cui al complesso edilizo risultano essere stati
oggetto dei seguenti atti e procedure edilizie: .

A. Progetto n, 85/47 di cui al Permesso n, 3791194? (Allegato 33), richiedente XXXXXXX per
“Ampliamento e modificazione dei locali destinati ad uso industriale (manifattura di
pelliccerie) in via Aretina 157", non reperibile;

B. Progetto B. 136/62 di cui alla Licenza n. 1269/1962, richiedente (| EGTGTGTGTGTGTGNN
- e Toscana Immobiliare Finanziaria, per “Modifiche interne ed esterne da
esequirsi al laboratorio di pellami posto in via Aretina 155-157";

C. Progetto B. 2110/72 di cui alla Licenza 273/73, richiedente Toscana [mmobiliare
Finanziaria, per “varianti nel complesso immobiliare ad uso laboratorio posto in Via Aretina
157", relative a lavori interni di demolizione, chiusura di porte e formazione di scalette per

Fampliamento della zona “vasche” per la lavorazione delle pelli;
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D. Richiesta di Condono ai sensi:He'Ila: L.47/85 prot. 12860 Pos. S/53816 (Allegato 34) del
31/03/1987 richiedente Toscana Immobiliare Finanziaria relativo allimmobile sito in Via
Aretina n, 157 (F.107 Part. 281) per: Non completa esecuzione delle opere di cui al
Progetto B. 136/62, parziale mutamento di destinazione da industriale a commerciale,
cambiamenti sia esterni che interni realizzazione di una terrazza coperta da una tettoia,
regolarizzazione di Piano mezzanino gia presente nel dopoguerra. Il condono non & ad
oggi definito;

E. Richiesta di Condono ai sensi della L. 47/85 prot. 61810 Pos. S/15530 del 28/03/1986,
(Ategato 35) richiedente (NG - 107 Part.
157) per. Cambio di destinazione da residenziale/commerciale a commerciale (uffici),
realizzazione di tettoia tergale, aumento di volume per realizzazione di solai piano terra
primo e secondo (chiusura delle corti interne). Il condono non & ad oggi definito;

F. Progetto B. 1076/99 prot. 32455 “Progetto di Ristrutturazione (Restauro, Demolizione &
Ricostruzione) del Complesso industriale Ex_ di cui alla
Concessione Edilizia n. 49/2001 del 22 Febbraijo 2001 (Allegato 36);

G. Abuso 922/03 a nome XXXXXX, irreperibile (Allegato 37);

H. Progetto B. 6413/2003 prot. 48023/2003 “Variante Sostanziale alla Concessione Edilizia N°
48/2001 relativa al Progetto. di _Fli_ilels_tll:utturazione Urbanistica del Complesso industriale Ex
G . o2 Concessione Edilizla n. 310/04 del 22 Luglio
2004; \ -

I. Progetto B. 1440/2006 prot. 15731/2006 “Variante in corso d'opera alla Conc. Edil.
N°310/2004 per nuova edificazione e ristrutturazione edilizia dell'ex complesso produttivo
S i cui 2! Permesso a Costruire n. 32/2007;

J. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07 del 01/08/2007 (Allegato 38);

K. Aftestazione di Abitabilita prot. n. 42940 del 01/08/2007 (Fabbricato A) (Allegato 39);

L. Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008 (Allegato 40);

M. Attestazione di Abitabilita prot. n."261 29 del 04/04/2008 (Fabbricato B e C) (Allegato 39);

La presenza di documenti redatti in.epoche non recenti, le dimensioni del complesso, hanno
fatto si che gli elaborati che si sono susseguiti negli anni e che hanno condotto allo stato di rilievo
allegato al Progetto B. 1076/99 non siano lineari nella rappresentazione dellimmobile, e riportino
alcune incongruenze non tutte ricomprese nei Condoni presentati di cui ai punti D) e E). Non &
chiaro di quest'ultimo condono quale sia lo stato di rilievo di riferimento non corrispondendo
integraimente ne agli elaborati parte del progetto B) ne a quelli parte del progetto C). Questi
elementi, assieme alla demolizione cqmplgta di un immobile e parziale dell'altro senza che fossero
definite le richieste di condono, potrebbé.;gqmportarne la decadenza o compromettere in tutto o in

parte |'efficacia delle richieste D) ed E), che k_:ome sopra esposto sono relative anche ad aumenti di
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SUL e cambi di destinazione. Le decisioni degli organi'dell’amministrazione sulla richiesta di
sanatoria sono una delle condizioni di rilascio della Concessione n® 49/2001, poi replicata nella
Concessione n. 310/2004. Dai colloqui informali intercorsi con un tecnico dell'ufficio condono sono
emerse perplessita in particolare in relazione all’edificio di cui al punto E) completamente demolito.
Al fine di poter rispondere al quesito postomi, considerato che il mancato rilascio o il rilascio
parziale dei condoni potrebbe comportare ricadute anche gravi sui beni oggi risultanti
dall'intervento ho richiesto quindi I'esame urgente dei due condoni con istanza al Direttore
dellUfficio Urbanistica del Comune di Firenze il 04/03/2011 (Allegato 41), poi sollecitata il
07/04/2011{Allegato 41). Ad oggi non ho avuto alcuna risposta, In merito al progetto B. 1076/99 si
segnalano alcune incongruenze tra lo stalo di rilievo 'alll'égato' al progetto e quanto riportato nelle
richieste di Condono oltre ad una parziale dissonanza tra’le destinazioni d’uso denunciate nei
condoni e la destinazione riportata nel progetto B. 1076/39. Tuttavia, in assenza della definizione
dei condoni, di un quadro generale definito non & possibile esprimersi sulla conformita urbanistica
dell'immobile, sui costi e sulla sanabilith. Per completezza comunque, si evidenziano gli
scostamenti tra lo stato ultimo approvato di cui alla Variante art.142/05 J) ed L) riferito all'immobile
di cui alla presente e il bene cosi come rilevato durante il sopralluogo.

L'immobile non corrisponde al progetto depositato a Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot.
20125/08 del 04/04/2008, considerate le tolleranze di cui all'art. 83 del R.E., risulta che:

e Al suo interna & diviso in due porzioni mediante muratura in cartongessa in parte in luogo di

quella prevista dal progetto;

Mancano quasi completamente le tramezzature di divisione interne dei locali ad eccezione
delle zone adibite a sevizi (Bagni, Disimpegni, Deposito e Ripostiglio), infatti come gia
specificato sono state installate al loro posto (limitatamente alla Porzione A) pareti di

arredo non assimilabili a muratura e non di proprieta della societa esecutata;

La dimensione del vano di accesso alla Porzione B & di dimensioni maggiori;

Nella zona adibita a servizi nella Porzione B insistono leggere differenze che eccedono le

tolleranze, pur mantenendo sostanzialmente la medesima forma;

Nelle porzioni prive di controsoffitto 'altezza netta interpiano si scosta leggermente rispetto
a quanto rilevabile dalle sezioni di progetto;

Si segnala, che nonostante I'Ufficio Visure del Comunale di Firenze abbia comunicato I'esistenza
dell’Abuso 922/03 a nome XXXXXX. L'istanza presso i Vigili Urbani (Allegato 37) e le ricerche in
Camune non hanno consentito di reperifo.

Tra la documentazione visionata risulta una camunicazione del 13 Novembre 2008 della Polizia
Edilizia {Allegato 42) che alla Direzione Urbanistica del C}dmune di Firenze chiede se, non essendo
mai stata ritirata la Variante al Permesso di Costruire n® 32/2007, la stessa debba intendersi

decaduta, con evidenti problematiche edilizie. A tale qi_.lesitb pur non avendo reperito risposta
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formale, il funzionario interpellato sulla questione ritiene che non dovrebbe comportarne il

decadimento.

Corrispondenza Catastale

| dati relativi all' unita immobiliare derivano dalla denuncia di variazione docfa di cui al
precedente Punta 1, ne!l quale l'ufficio & stato rappresentato in linea con le Varianti (consistenza di
n° 12,5 vani). Tuttavia, come sopra esposto, la consistenza atiuale risulta sostanzialmente diversa
e riporta, nella planimetria catastale:le incongruenze descritie precedentemente, le altezze
riportate sono quelle del contro soffitto. Tali variazioni influiscono sulla rendita dellimmabile, e
rendono quindi necessaria la ripresentazione della planimetria catastale.

7) Valore dell'immobile sia libero che occupato; valore di mercato e prezzo.

Il criterio per la valutazione del bene & il pil probabile “valore di mercato®, per la
determinazione di detto valore sono state consultate pubblicazioni del settore immobiliare riferite
alle stime medie del prezzo reale di compravendita e riferite al metro quadrato utile (murature
escluse) relative ad immobili simili nella medesima zona e sono stati presi in considerazione gli
elementi che concorrono alla determinazione del valore stesso.

e Zona semi-centrale

¢ Accessibilita della zona _ facilmente raggiungibile

o Traffico veicolare notevole

* Adiacenze linea ferroviaria Firenze-Roma
¢ Parcheggio sufficientemente presente
e Pasizione (mezzi trasporto e servizi in genere) ben servita

¢ Qualita estetico-architettonica del complesso molto gradevole

* Esposizione (luminosita) e noermale

* Tipologia Edilizia S ufficio in condominio

¢ Pianta distributiva - buona

¢ (Condizioni dellimmobile, finiture da completare

¢ Servizi con finestra no

Il condominio in cui & inserito ['Ufficio & un contesto sostanzialmente nuovo con
materiali di qualita, di buona rappresentanza adatto ad esigenze di varia natura, anche grazie
alla collocazione geografica € la struttura in c.a che consente una inusuale adattabilita.
Tuttavia gli affacci sulla ferrovia, lo stato incompleto in cui deve essere considerato, oltre a
quanto descritto in narrativa incidbné,negativamente sulla valutazione. |n considerazione di ¢id
si attribuisce al bene in esame un valoreJunitario pari ad € 2.800 a Mq di superficie utile,

Quindi risulta: MQ 387,00 X €fMQ 2.800,00 = € 1,083.600,00 = quindi

VALORE DI MERCATO LIBERQ € Euro 1.083.600,00
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per determinare il pill probabile valore a base d'asta, lo scrivente CTU, tenendo conto dei
meccanismi d'asta (pagamento in contanti, difficolta di visita del bene, etc.) ritiene di applicare al
valore di mercato un coefficiente di deprezzamento del 5%,
ossia; € 1,083.600,00 — 5% = € 1.029.420,00
In assenza di documentazione energetica come da quesito {puntoe 10) = -3.000,00 Euro
Quindi: € 1.028.420,00 - 3.000,00 = 1.026.420,00 per cui con i dovuti arrotondamenti:
Per cui deriva, con i dovuti arrotondamenti :

VALORE BASE D'ASTA € 1.026.000.00 (Unmilioneeventiseimila/00 Euro)

8. Pignoramento di guotale di bene indiviso

Non vi & pignoramento di quota del bene ma dell'intero.

9. Regime impositivo della vendita

Trattasi di fabbricati strumentali per natura (categbrjé catastali B, C, D, E, A/10) ceduti
dall''mpresa che li ha costruiti o ristrutturati che se alienati entro cinque anni dall'ultimazione
dellintervento {04/04/2008) sono soggetti ad IVA imposta di registro in misura fissa, imposta
ipotecaria 3% e imposta catastali 1% mentre se la vendita avviene trascorsi guattro anni
dall'ultimazione dellintervento la cessione sara soggetta ad IVA, imposta di registro in misura
fissa, imposta ipotecaria 3% e imposta catastale 1% nelle seguenti ipotesi: acquirente privato,
acquirente con attivitd che consente la detrazione deII'I"\.{A per non piu del 25% ed in ogni caso, su
opzione per I''VA dellimpresa venditrice nel rogita notarile. Nel caso di vendita decorsi cingue anni
dall'ultimazioni dei lavori in tutti gli altri casi diversi dai precedenti la vendita & esente IVA aj sensi
dell'art. 10 DPR 633/1972 n. 8/ter e soggetta ad imposta ipotecaria 3%, imposta catastale 1% ed
imposta di registro in misura fissa. Il regime impositivo deve essere in ogni caso valutato con la
normativa in vigore al momento della vendita tenuto conto anche del soggetto che acquista
l'immohbile.

10. Documentazione Energetica

—
Il Dirigente della Direzione Ambiente de! Comune di Firenze a sequito della richiesta avanzata

dallo scrivente CTU, riferiva in data 11 Marzo 2011 "Pro,t. n. 2631/Ago29 che non risultavano
presenti Attestati di Certificazione Energetica (A.C.E.) relativi all'immabile di cui alla presente.

Si provvede quindi a decurtare il valore base d'asta-di Euro 3.000,00 (vedi punto 7}, tenuto
conto che (come da quesito) tale onere dovra essere assolto obbligatoriamente dallacquirente.

11. Riepilogo Lotto n.1

Descrizione
Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pia vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, precisamente quello con accesso dalla corsia di
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transito al piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai civici 155 e 159, scende
attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a senso unico fino ad
incontrare sul lato destro; il posto auto & identificato dal n°36.

Corsia di manovra, posto auto n® 37, posto auto n° 35, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Temitorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita

Catastale

| 107 157 | 513 | 2 . cl6 7 Mq 13,00 . Euro 91,98
intestato a: N
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX;XXXXXXXXXXXXXXXXX

Quota pignorata: ' |

Perizia relativa al diritto di proprieta pér la quota di (1/1).

Stato di possesso dellimmobile:

L' immobile risulta libero.
Valore base d’asta:

VALORE BASE D'ASTA 21.000,00 (Ventunomlla/00 Euro)

Riepilogo Lotto n.2

Descrizione

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pid vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, precisamente quello con accesso dalla corsia di
transito al piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai civici 155 e 159, scende
attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a senso unico fino ad
incontrare sul lalo destro, il posto auto identificato dal n°33.

Corsia di manovra, posto auto n° 34, posto auto n® 32, salvo se altri.
Dati Catastali: '

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati :

Foglio | Particella | Sub | Z.€. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita

Catastale
107 157 516 2 - cl6 7 Mg 13,00 - Euro 91,98
Intestato a:
P 9.0.6.6.64.9660699090.69.48$6960000004
Quota pignorata:
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Perizia relativa al diritto di proprieta per ta quota di (1/1).
Stato di possesso dellimmobile:

L' immobile risulta libero.

Valore base d'asta:

VALORE BASE D'ASTA 22.500,00 {Ventiduemilacinquecento/00 Euro)

Riepilogo Lotto n.3

Descrizione

il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pill vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/158, precisamente quello con accesse dalla corsia di
transito al piano auterimessa per chi, entrando dal cancello delimitate dai civici 155 e 159, scende
attraverso la rampa di sinistra al pianc seminterrato ¢ prosegue il percorso a senso unico fino ad
incontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n°32.
Corsia di manovra, posto auto n° 33, poste auto n® 3‘/|,-sa:l;fs se altri,
Dat! Catastal: o

Presso I'Agenzia del Termritorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Pariicella | Sub | 2.C. | M.2Z. | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita

Catastale
107 157 517 2 - C/6 7 Mg 13,00 - Euro 91,98
Intestato a: -
XX XXX
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dellimmobile:

L' immobile risulta libero.
Valore base d'asta;

VALORE BASE D'ASTA 22.500,00 (Ventiduemilacinquecento/00 Euro)

11. Riepilogo Lotto n.4
Descrizione

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pil vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, precisamente quello con accesse dalla corsia di

lransite al pianc autorimessa per chi, entrande dal cancello delimitato dat civici 155 e 159, scende
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attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a sensg unico fino ad
jncontrare sul lato destro, il posto auto identificato dal n®31.

Corsia di manovra, posto auto n® 32, posto auto n® 30, salvo se altri,

Dati Catastali:

Presso F'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub | 2.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Catastale

107 157 518 2 - | Ci8 7 Mq 13,00 - Euro 91,98

Intestato a:
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).

Stato di possesso dell'immobile:

L’ immobile risulta libero.
Valore base d'asta:

VALORE BASE D'ASTA 23.000,00 (Ventitremila/00 Euro)

11. Riepilogo Lotto n.5

Descrizione

Il posto auto oggetto della presente perizia € porzione di un piu vasto complesso condominiale sito
in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, precisamente guello con accesso dalla corsia di transito al
piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai civici 155 e 159, scende attraverso
la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a senso unico fino ad incontrare
sul lato destro, il posto auto identificato dal n°13.

Coniini e

Corsia di manovra, posto auto n° 14, posto auto n® 12, salvo se altri.

Dati Catastali: -

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub | 2.C. | MZ. | Categoria | Classe | Conslstenza | Superficie Rendita
Catastale

107 157 534 2 - Cr6 7 tMq 11,00 - Euro 91,98

Intestato a:
XXX XXX XK
Quota pignorata:;
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Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dellimmobile:

L' immobile risulta libero

Valore base d'asta:

VALORE BASE D'ASTA € 18.000,00 (Diciottomila/00 Euro)

Riepilogo Lotto n.6

Descrizione

Il posto auto oggetto della presente perizia & porzione di un pill vasto complesso condominiale sito
in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, precisamente quello con accesso dalla corsia di transito al
piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai civici 155 e 159, scende attraverso
fa rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a senso unico fino ad incontrare
sul lato destro, il posto auto identificato dal n°®12.

Corsia di manovra, posto auto n® 13, posto auto n® 11, salvo se altri,

Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particela | Sub | 2.C. | M.Z. | Categoria Classe | Consistenza Superiicie Rendita

Catastale

107 157 535 2 - Cl6 7 Mq 11,00 - Euro 91,98

Intestato a:
POV 00 C 8000000900080 000 0000000000 0000080 000000804 ¢1
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dellimmobile:

L’ immobile risulta libero.

Valore base d'asta:

VALORE BASE D'ASTA € 19.000,00 (Diciannovemila/00 Euro)

Riepilogo Latto n.7

Descrizione
La eantina oggetto della presente perizia & porzione di un pill vasto complesso condominiale sito in
Firenze in via Aretina n.c. 1563C/158, precisamente quella con accesso dalla porta in metallo lungo

{'area di transito al piano autorimessa per chi, entrando dal cancello delimitato dai civici 155 e 159,
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scende attraverso la rampa di sinistra al piano seminterrato e prosegue il percorso a senso unico
fino ad incontrare sul lato destro, la cantina identificata dalla sigla C 3. La cantina ha superficie
calpestabile complessiva di circa 7,83 mq.

Corsia di manovra, Cantina C4, posto auto n° 38, salvo se altri.

Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub | Z.C. | M.Z 'Cétégoria Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Catastale

107 157 549 2 - Cf2 7 Mq 8,00 - Euro 81,39

Intestato a:
P8 0000 000080006 80800004 8060008040084

Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dell'immobile;

L' immobile risulta occupato senza titolo.
Valore base d'asta;

VALORE BASE D’ASTA € 7.000,00 (Settemila/00 Euro)

Riepilogo Lotto n.8

Perizia sospesa (Allegato n°186).
Riepllogo Lotto n.9

Descrizione

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un pill vasto complesso condominiale sito
in Firenze in via Aretina n.c. 153C/1 59I, e piu precisamente l'ufficio al piano terra avente accesso
dalla prima porta di sinistra per chi dalla via Aretina, oltrepassando i cancellini pedonali delimitati
dai civici 155 e 159, prosegue su la viabilita pedonale e raggiunge il vano scale condominiale
identificato dal civico 159/1. Composto da quattro vani oltre un bagno, ingresso, ripostiglio e
porzione di corte interna. L'ufficio ha superficie calpestabile complessiva di circa 74,19 mq.

Vano scale condominiale, stessa proprieta, affacci su area condominiale, salvo se altri.

Dati Catastali:

Feglio | Particella | Sub ‘Z.C. ‘ M.Z. "Categoria ‘ Classe |Consistenza Rendita
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107 157 |se5| 2 | - AN10 | 8- | vani40 Euro 2.086,49

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultavalidentiﬁcato al Catasto Fabbricati:
Intestato a: |
P00 0400000800088 6000000608000 0000840004
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dell'immobile:

L' immobile risulta occupato senza titolo,

Valore base d'asta:

VALORE BASE D’ASTA € 217.000,00 (Duecentodiciassettemila/00 Euro)

Riepilogo Lotto n.10

Descrizione

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un piu vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 1563C/159, e pil precisamente l'ufficio al piano terra avente
accesso dalla prima porta di destra per chi dalla via Aretina, oltrepassando i cancellini pedonali
delimitati dai civici 155 e 159, prosegue su la viabilitd pedonale e raggiunge il vano scale
condomiriiale identificato dal civico 159/1. Composto.da quattro vani oltre un bagno con una
superficie complessiva di circa 92 mq. '

Vano scale condominiale, stessa proprieta, affacci su area condominiale, salvo se altri.
Dati Catastali:

Presso I'Agernizia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub zC. | Mz Calegoria | Classe | Consistenza Rendita
107 157 586 | 2 - A0 6 Vani 4,5 Euro 2.347,30
Intestato a:

IOOOCK OO IO IICOOOOXKK
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dell'immobile:

L' immobile risulta occupato senza titolo.
Valore base d'asta:

VALORE BASE D’'ASTA € 271.500,00 (Diecentosettantunomilaeecinquecento/00 Euro)
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11. Riepilogo Lotto n.11

Descrizione

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un piu vasto complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 153C/159, e pil precisamente I'appartamento su due livelli avente
accesso dalla prima porta di sinistra per chi dalla via Aretina, oltrepassando i cancellini pedonali
delimitali dai civici 1565 e 159, prosegue su la viabilitd pedonale, raggiunge il vano scale
condominiale identificato dal civico 159/1 e sale al piano primo. Composto da un ampio vano
adibitc a soggiorno-pranzo-cottura, due camere, due bagni e accessori con una supericie
complessiva di circa 82 mq.
Vano scale condominiale, affacci su area condominiale, salvo se altri.
Dati Catastali;

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglio | Particella | Sub | 2.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
107 157 599 2 - COAR2 4 Vani 5,00 Euro 825,15
Intestato a;

P OOL 0000000000009 00000000 00.0094000
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dell'immobile:

L’ immobile risulta libero.
Valore base d'asta:

VALORE BASE D'ASTA € '28I4.000,00 (Duecentoottantaquattro/00 Euro)

11. Riepilogo Lotto n.12

Descrizione

L'immobile oggetto della presente perizia & porzione di un pil vasio complesso condominiale
sito in Firenze in via Aretina n.c. 163C/159, e piu precisamente ['ufficio al piano terra avente
accesso dalla prima e dalla seconda porta di sinistra per chi dalla via Aretina, olfrepassando i
cancellini pedonali delimitati dai civici 155 e 159, prosegue su la viabilita pedonale e raggiunge il
vano scale condominiale identificato dal civico 155/1. Composto da tre ampi Locali oltre tre bagni e
accessori, attualemente diviso in due grandi unita, ognuna con accesso indipendente dal vano
scale condominiale (Appendice 1) con una superficie complessiva di circa 390 maq.
Confini:

Vano scale condominiale, affacci su area condominiale, salvo se altri.
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Dati Catastali:

Presso I'Agenzia del Territorio di Firenze il bene risultava identificato al Catasto Fabbricati:

Foglic | Particella | Sub | 2.C. | M.Z. | Categoria | Classe | Consistenza Rendila
107 157 603 2 - AS10 6 . Vani 12,5 Euro 6.520,27
Intestato a:

b0 000008000000 00 000000 00.000008099.08840¢004
Quota pignorata:

Perizia relativa al diritto di proprieta per la quota di (1/1).
Stato di possesso dell'immobile:

L’ immobile risulta occupato in parte dalla societa esecutata e in parte da altro soggetto senza
titolo.

Valore base d’'asta:

VALORE BASE D'ASTA € 1.026.000,00 (Unmilioneeventiseimila/00 Euro)

Avendo espletate il mandato conferitomi, nel ringraziare la S.V. della fiducia accordatami,
deposito in Cancelleria {a presente relazione e la informo che ho provweduto ad inviare copia a
mezzo posta ordinaria sia al creditore procedente che al debitore, resto a disposizione per

eventuali chiarimenti, Con osservanza.

Firenze, li 17 Maggio 2011 , + IC.T.U.
Arch, Gabriele Gelli

11. Appendici, Allegati e Avvisi

APPENDICI:
» |nguadramento generale: planimetrie generali e documentazione fotografica
» App.1 Planimeirie Lotto 1 {con schema dei punti di ripresa fotografica);
¢ App.2 Documentazione fotografica Lotto 1;
e App.3 Planimetrie Lotto 2 (con schema dei pL]ntildi ripresa fotografica);
* App.4 Documentazione fotografica Lotto 2;
o App.5 Planimetrie Lotto 3 (con schema dei punti di ripresa fotografica);

o App.6 Documentazione fotografica Lotto 3;
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e App.7 Planimetrie Lotto 4 {con schema dei punti di ripresa fotografica);
s+ App.8 Documentazione fotografica Lotto 4;
e App.9 Planimetrie Lotto 5 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
s App.10 Documentazione fotografica Lotto 5;
* App.11 Planimetrie Lotto 6 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
» App.12 Documentazione fotografica Lotto 6;
s App.13 Planimetrie Lotto 7 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
s App.14 Documentazione fotografica Lotto 7;
e App.15 Planimetria Lotto 9 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
* App.16 Documentazione fotografica Lotto 9;
» App.17 Planimetria Lotto 10 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
* App.18 Documentazione fotografica Lotto 10;
+ App.19 Planimetrie Lotto 11 (con schema dei punti di ripresa fotografica);
+ App.20 Documentazione fotografica Lotto 11;
+ App.21 Planimetria Lotto 12 (con schema dei punti di ripresa folografica);
« App.22 Documentazione fotografica Lotto 12;
ALLEGATI:
» Allegato 1: Estratto di mappa qatastale;
s Allegato 2: Estratto Visura storica:Lotto 1;
» Allegato 3. Planimetria catastale Lotto 1;
» Allegato 4: Estratto Visura storica Lotto 2;
» Allegato 5: Planimetria catastale Lotto 2;
¢ Allegato 6: Estratto Visura storica Lotto 3;
» Allegato 7 Planimetria catastale Lotto 3;
e Allegato 8: Estratto Visura storica Lotto 4;
» Allegato 9: Planimetria catastale Lotto 4,
* Allegato 10: Estratto Visura storica Lotto 5;
* Allegato 11: Planimetria catastale Lotto 5;
¢ Allegato 12: Estratto Visura storica Lotto 6;
* Allegato 13: Planimetria catastale Lotto 6;

+ Allegato 14: Estratto Visura storica Lotto 7;
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» Allegato 15: Planimetria catastale Lotto 7;

s Allegato 16: Comunicazione al G.E. dello 09.03.2011;
» Allegato 17: Estratto Visura storica Lotto 9;

» Allegato 18: Planimetria catastale Lotto S;

» Allegato 19: Estratto Visura storica Lotto 10;

o Allegato 20: Planimetria catastale Lotto 10;

s Allegato 21: Estratto Visura storica Lotto 11;

» Allegato 22: Planimetria catastale Lotto 11;

o Allegato 23; Estratto Visura storica Lotto 12;

* Allegato 24: Planimetria catastale Lotto 12;

s Allegato 25: Awvisi di inizio operazioni pentali;

s Allegato 26: Estratto Atto di Provenienza Rep. n. 11095 Fasc. n. 1205;

s Allegato 27: Contratto di locazione finanziaria Beni Strumentali n®276752 del 12/01/2010;

» Allegato 28: Accertamento Agenzia dell’Entrate di Firenze 1 prot. 189983/2010;

¢ Allegato 29: Accertamento Agenzia delle Entrate di Firenze 1 ulteriore istanza e con prot.
43066 del 21/02/2011,

¢ Allegato 30; Comunicazione dal’ Amministratore di condominio;

» Allegato 31: Atto rogato dal Segretario delle FS lo 05.03.1984;

s Allegato 32: Autorizzazione in deroga all’art. 49 ex DPR 753/80 del 27.01.2005 della Rete
Ferroviaria Italiana,

s Allegato 33: Permesso n, 379 del 1947;

¢ Allegato 34: Richiesta Condano L. 47/85 Prot. 12860 Pos. 53916 del 31.03.1987;

+ Allegato 35: Richiesta Condono L. 47/85 Prot, 61810 Pos. $/15530 del 08.03.1986;

¢ Allegato 36: Concessione 49/2001;

» Allegato 37: Richiesta di accesso agli atti per abuso 922/03;

s Allegato 38: Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 42935/07;

s Allegato 39: Attestazioni di Abitabilita prot. n. 42940 de{ 01/08/2007 e prot. n. 20129 del
04/04/2008;

» Allegato 40: Deposito Variante art. 142 L.R. 01/05 Prot. 20125/08 del 04/04/2008;

» Allegato 41: Esame urgente cendoni;

+ Allegato 42: Comunicazione della Polizia Municipale del 13.11.2008.
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