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Giudice Delegate: dott.sa Patrizia Pompei
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OGBETTO: Perizic di stima dei beni immobili della “

Il soﬁoscr;iﬁo Stefano De Pacla, nato a Firenze il 16.12.1947, cadice
fiscale DPLSFN47T16D612K, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia
di Firenze con il n, 1558/10 e all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Firenze, con studiv in Firenze, via Coppo di Marcevalde n. 29, in data 18
dicembre 2013 veniva nominato dal Tribunale di Firenze tecnico stimatore
per la valutazione dei beni immobili facenti parte dell'attive della societd
ricorrente in ordine ad istanza depositata presse la Cancelleria del Tribunale
il 12 dicembre 2013 dal Commissario Giudiziale dett, Lorenzo Galeotti Flori,

Acquisita la.documentazione necessaria, compiuti | relativi sopralluoghi
¢ rilievi immobiliari, eseguiti i necessari accertamenti di natura conformativa
urbanistica e catastale, il sottoscritto espone la seguente relazione di stima
articolata nei sequenti successivi paragrafi:

2} Descrizione dei beni e individuazione catastale
32) Conformitd urbanistica

4) Conformitd catastale

5) Situazione Ipotecaria

6} Determinazione della superficie commerciale
7) Valutazione dei beni

8) Rigpilogo
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geon. stefano de paola DPLSENATT16b512K
01093900431

via coppo di marzovalde, 29 - 50143 firenze
124, 055 710314 - fux 056 3921124
- mailtdgpaglastafaneBhetmall com

T beni immobili ai fini dello fifl;luriéfﬁ sono arficolati nel sequenti capitoli:

- beni i proprietd "R (latti A B, C, D EF.6 H b e ot e
- beni df propriefd Centro Leasing spa utilizzati a’a _”( latto I) e
- beni of proprietd dei soci SEEEER ¢ AEwe SRR (lotti T, K, L)

Beni dj r'qpf':e?‘d "gg!!!-_-

up o PREYL

OM\SNS

3 - Aren urbena quadrangolare irregolare da ritenersi fondo intercluse con
aceesso da fondo commerciale posto in comune di Firenze, via del Leone 4

resso (denominata lotto "8}

- Fondo commerciale al piano terrena, sottostanti locali di servizio e area
riservate al parcheggio al piano seminterrato, poste In comune di &reve in
Chianti, localitd Strada in Chiantl, via Mazzini n. 31, angolo via Arpieni snc

/

(denominato lotte ")

O{\\§§"S

- Fabbricato ad uso magazzine e deposito, al piano seminterrato, posto in
comune oi Breve in Chianti, localitd Santa Cristina, via di Pancele sz

{denominate lotto "F°)
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tn), G55 TINAM4 + {ax G55 3821424
w-mwildepadiasiefans@hatmall.com

: - Piccole fabhbricato ad uso magazzine ex porcilala, al piano seminterrato,

poste in comune di Greve in Chianti, localitd Santa Cristlng, via di Pancols snc

(deniminate lotte "6°)
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- LOTTO “B" Area wrbana quodrangolare da ritenersi fondo intercluse
con accesso da fonde commerciale posto in Firenze, plazza T. Tasso 4/r

Area urbaha quadrangolare irregolare, avente dimensione di m. 5,36 x
510 (mgq. 27.34), resede di distacco tra fabbricati contermini, fondo
intercluso con accesse da for;do commerciale di altra proprietd condotto in
locaziene come supermercato posto in Firenze, piazza T. Tasse nér e
preposto all'dleggiamento di impianti di climatizzazione e refrigerazione
frigoriferi del fondo stesso. L'area costituisce porzione del resede di pid
ampie dimensioni dell'edificio poste in Firenze, via del Leone 60.

Al Catasto Fabbricati del comune di Firenze |'unitd di cui al lotto "B" &

individuata nel Foglic di mappa 149, particella 827, categoria area urbana,

consistenza catastale di 30 mq, priva di rendita, derivata da frazionamento
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Tel. 055 710314 - fax 055 3921524
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della particella 336 n. 20470 del 29 luglic 2010, e risulta infestata alla ditta
Wb con secle in SN proprietaria per 1/1,

- LOTYO "C” Fondo commerciale af piane terreno, sottostanti locali df
servizio e aree riservale al parcheggio af piano seminterrato, posta in
comune df Greve in Chiamli, localité Strada in Chionti, via Mazzini 31 ¢

via Arpfoni sne

Fonde ad uso commerciale per la vendita di generi alimentari e

accessoristica per la casa come supermercato, con superficie espositiva

aperta al pubblice di mg. 239 ,18* ( compurando ka sofa superficie aperta af pubblico in cui

sia espostr merce) ovente accesso dal civico 31 di vin Mazzini da antistonte area
ingresso/deposite carrelli {mq, 38,21) con annesso laboratorio di macelleria :
(mg. 14.58), labaratorio di gastronomia (17,19), ascensore -montacarichi & :
vano scala inferna di accesso al piano seminterrato articolate in locale
spogliatoio (mg. 10,01) doppi servizi we per addetti (mg. {75 e 1,82) e
antibagno comune (mq. 173), ripostiglio (mq. 1,84), archivio (mg. 17,53),
disimpegno (mg. 7,18), zona filtro (mq, 5,11}, locale deposite e disimballaggio

T

materiali con celle frige (mq. 59,70) e area adibita a posti aute riservati ad

s

uso del supermercato in parcheggio interrato comune per la superficie

esclusiva di mq. 144, La superficie utile complessiva dell'unita & mq. 415,85.

Tutti i locali disposti al piano terreno rilevano laltezza utile di m. 3,00,

quelli disposti al piano interrato un'altezza di ml. 2,40.

e —

Al Catasto Fabbricati del comune di Greve in Chianti le unita di cui al

lotta "C® risultans individuate:

- Foglic di mappa 27, particella 1009 sub. 502, con classamento in cotegoria

[ —

C/1, classe 7, consistenza di mqg. 374 e Rendita € 8,730,60 (i fondo df via 6.

Mazzini, 31 ed § locali of servizio of piano semintarra tof:

e~
Uk
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- Foglio di mappa 27, particella 1009 sub. 503, con ¢clossamento in categoria i
C/6, thasse 3, consistenza di mq. 239 2 Rendita € B43 11 (le aree o parcheggic a ‘
pidrio semintervato con accesso da via Arpleni snc): entrambe le unitd risultano ,
Intestate alla ditta "SR Societd a Responsabilitd Limitata con sede In '
T propriefaria per 1/1. )

'immobile & pervenuto in proprietd alla ditta™SEEEMRs:| per atto ai 5
rogiti del not, Filippo Rusze del 24,3,2009 Rep. n. 10230 Race, 4419 dalle soc.
——
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- LOTTO "F" Magazzin/ e depositi, posto in comune o Greve ln Chianti,
localitd Santa Cristing, via di Pancole 36,

Fabbricata costituito da pilt unitd immobilart o destinazione magazzina,.
articolato in pit vani di complessivi. mq. 86, altezza pari a ml, 2,65 con
ontigtanti tettoie di my. 41 di forme e finiture disparate nel complesso in
mediacri eondizioni manutentive.

Al Catosto Fabbricati del comune di &reve in Chiantl |e unitd di cui al

lotto "F* risultano individuate come segue:
- F°7, particella 416, subalterno 511 ¢lussamento in categoria €/2, classe 8,
consistenza di mg, 28 2 Rendita di € 117.13;
- F*7, purticelln 416, subalterna 512 classamento in categoria €/2, classe 8,
consistenza di mq. 26 ¢ Rendita di € 108,77,
- F°7, particella 416, subalterne 513 classamento in categoria €/2, classe B,
consistenza di myg. 15 e Rendita di € 62,75;
« F*7, particella 416, subalterno 514 classamente In categoria €/2, closse 8,
consistenza di myg, 19 e Rendita di € 79,48 tutte le unitd risultano oggetto di
denuncia di variazione presentata |l 12.08,2005, protocolle FI0187308 quali {
unitd afferenti edificate su aree di corfe,
Uittnobile & pervenuts in proprietd afla ditte "Simimpige srl per atto di

campravendita ai regiti del not, Filippo Rusgo del 28.12.2005 Rep. n. 7103 per

fusione di societd per incorporazione della Soc. "NEREREEEE!" con sede. in

! -
3
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via coppa di marcovalde, 29 - 50143 firenze 010763004
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~ LOTTO “6" Piccolo fabbricats ricavato daf recupere di poreilaia, posto
in comune di Greve in Chianti, locdlitd Santa Cristinag, via of Pancole 35.

Piccola unitd ottenuta per recupero di fabbricato preesistente un
tempo porcile con parete addossata controterra, compasta da unico vane per
ricovero attrezzi di tg. 7.50 & altezza utile di wl. 2,10,

Al Catasto Fabbricati del comune di 6reve in Chianti I'unitd di cui al
lotto "&" pisulta individuata nel F® 7, particelle 688 priva di subalterno, con
tlassamento in categoria C/6, classe 8, congistenza di mq. B & Rendita di €
33,47 in ordine a denuncid di unifd urbana per costituzione presentota I
5.04.2012 protocolle FIQ0800338 quale nuova unitd denunciata un tempe

rurale,
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- LOTTQ "B" Area uyrbana in Firenze, piezza T. Tasso 4 rosso.

Dal certificate di destinazione urbanistica rilesciate ai sensi e per gli
effetti dell'art. 30 del D.P.R. 380/2001, i rileva che |'area ricade in classe 9
*Verde privato e aree di pertinenza di edifici pubblici e privati”ex artt. 16 e
26 N.T.A, all'interno del “Centro storico enfre le mura”art. 15 NT.A,

- LOTTO "C" Fondo via Mazzini n. 31, Sirada in Chioni, Greve i
Chianti.

II fabbricato poste in via &. Mazzini n. 31, & stato costruito con licenza
edilizia n. 11 del 6101956, che con interventi di trasformazione totale
dell'orgonismo edilizio, in ottemperanza alfapprovazione di un Piane di
Recupero si & conseguito la demolizione delle strutture esistenti e la
cosfruzione di un complesse edilizio di un volume massime di me. 5.500 di cui
1500 a destinazione commerciale & 4.000 a destinazione residenziale (Piano

di recupero del 2.2,2005 prot, 2390 parere favorevole).
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




LI

geom. stefanoe de pu‘ola BPLSFN4Y TLEAI2K
GLOPRSOMEL
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f.oom
¥

Con parere favorevole della Commissione Tecnica Cansultiva Comunale
del 23 marzo 2008, edettato con delibera del Conslgllo Comunale n. 54 del 29
giugno 2005 e paoi definitivamente appro\}ufo con delibera n. 92 del 27
settembre 2005,

Con atto Bartoli rep, n. 2373/1649 del 22 dicembre 2006 la gocietd ha
stipulate con il Comune di Greve in Chianti Convenzione Edilizia relativa al
Piano di Recupero; in dota 10 dicembre 2007, prof. n. 28419, & stata
presentata al Comune di Greve in Chionti D.LA. prevedente l'attuazione degli
interventi previsti nel Piano di Recupere con linizio lavori in data 11 marzo
2008, prot. n. 5939; per limmobile & stata depositata certificazione di

abitabilita prot. 010/28006 il 12.12.2009,

- LOTTO “F* Magazzini e depositi in comune di Greve i Chiantl, lecalitd

Sonta Cristing, via di Fancoke 36,
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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via coppa di morcovalda, 29 - 50143 firenze clteaon
143,065 710314 - fux 080 3971124

2-muilidepaolesraforeEhatmail.com

I| fabbricate in oggetto risulta provenire da vetusta rimessa, per essa
& stata presentata domanda di sanatoria presso il comune di Greve in Chiantl
in date 9/12/2004 Busta n°97/2004 che ha caonseguite autorizzezione in
.sum’roria n° 2006/79,
- LOTTO “§" Piccolo fabbricate ex porcilaia in comune di Greve in
Chianti, lecalita Santa Cristing, via df Fancole 36,
I| fabbricate In oggetto risulta provenire do vetusta rimessa, per edsa
& stata presentata domonda di senatoria in corse di definizione presso il

comune di Greye in Chianti in data 9/12/2004 Busta n°??

O{\\SS']S

£} Conformita carastale /

In ordine alle disposizioni dell'art. 19 del D.L. 315:2010 si dichivra che:

a) [ldentificazione catastale degll itmobill & dei terreni risultano corratte:
le visure lmmobiliari condotte presse ['Agenzin del Territorio riporfano
per tutti gli immobili in oggette la corretta intestazione e guota di
possesso; (lotti A.B.C.DEFGHIJKL)

b) le planimetrie catastali rilasciate dalf Agenzia del Territorio nei giorni 9

gennaio e 7 marze 2014, recantt la dizione “witime planimetrie in atti* con gli

estremi catastali di riferimento, risulfano conformi alle stato dei Juoghi

rilevata,
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geom, stefano de paola BPLSFNATTIEOE12K

via cappo di marcovalds, 29 - 50143 firenze SH09B30I8

1l 5% 710314 - fux 058 3921124
s-maifdepaghastefand@hetmeil.com

6] Determinazione della superficie commerciale

La superficie commerciale & lentitd conv;ni]onulz adattata per il
talcolo del valore, urfentitd artificlosa ove alle superfici interne dellunita &
unita il concorso delle superfici accessorie Intredotte con rapporti mercantlli
gid praticati nella procedura estimativa ¢ catastale, indicati nel DPR,

138/1998,

OMISS) ¢

- LOTTO "B* Area urbana i Firenze, via del Leone 4 rosso

unind Sup, tnferaa forda g Ragparta fercantife Sup. commereile g,
‘- area estarm 28,34 1,00 _ 28,34
~ LOTTO “C" Fonde in Strada in Shianti, via Mazzint 31 e via Arpioni sne
unird Sup. infernalordamg | Repporte mercantile “Sup. cammerciale my,
- SUp. espasitiva 239,18 1,00 239,18 -
- sup, ntaess, direta 69,94 ) 080 4199
- sup. acc, Thdiretta 106,69 0,45 43,01
- Jommany ) 415 85 329,18
- area a parcheggio 144,00 14400

Q\@%b

~ LOTTO "F" Magazzini e tetiole fn Sreve in Ehionti, via of Pencole 36.

gl A b .
TR LR R TR TR IR

A

L

£y

Eivdddiidiiens

Lo

unitd | Sup interns lordamg | __Repporte mercantik Sp. commereiat g,
- Sup. hagazzini B6 100 ) 86
- gup. tetiole 41 0,25 ‘ 10.25
~ Jommana 127 ] _ 56,25
-22 -
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geotn. stefano de paola

> DPLSFRATTISDAIK
“vla coppo.di marcavalds, 29 - 50443 firenze Olosgi0a4s1

tel, abis T103M - fuoc 07 3021924
¥ .'r Lo Ty (s i . H.cam
- LOTTO 6" Pizeals magazzinio iirGreve In Chign#l, via of Pancole 6.

1. ynitd Sup. fmfedna bedamg | Rabporte mereantils S, comingreiols my.

T gse poreite: § 1,00 ) 8

1= iettate 11 9,28 10,25 .

" |---gohwnana 127 95,25

ONISSTS

I3 Valutazione del benf

T} valore deg [mwmoblli viene ossumtp con metedo. sintetico-
-£othparativo, praceditments estimativo ottenuto assumenidd per Lbenin eame
l-prezzl praticat! dal mercato Inmobiliare. locale:nel édnipsi:fdéll'ﬁ'éﬁinii‘iﬁﬁ
delly -trathativel tall. prezzi-sono desuntl dalle Agerizie: jmimobilide Jocali
‘eilavando annunct-pubblicitart presenti. su reti informatizzate; confeortatt ¢on

I'ogsapvatorio dei prezzi dellAgenzia -de| _{F_qp;j}qglziq;; “banga dafl delle

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




BRIt s

geomn. stefano de paola LS RATTYEBS 2K
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via cappo di marcovaldo, 29 - 50143 firenze
tel, 065 710314 « fnx OFF 3921134
&-mxifidepaslastefars® hiatriail com

quotazioni immobiliari che attribuisce un valore minimo e massimo per ogni
zona comunale divisa in microzone omegenee e distingue le valutazioni tra
destinazioni residenziali, commerciali, terziarie e produttive; dalle ricerche

effettuate sono state prodotte le tavole sinottiche sottoesposte.

OM15515
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geom. stefano de pacla

_DILSPNATTIShSEY

via. coppe di marcovalde, 29 - 50143 firenze f1CH39004al
tel, 055 7i0314 - fur Q55 2921124 .
eannilzdzpnnhﬁefnnq@hnlmihmm é
- LOTTQ “B" Area urbuna inedificabile in Firenze, piazza T, Tasso 4/r ;
fonts ' Periodo df destinazione valore valora 5
riferimento unitario unitario :

] N ) __ hurine massimo

’-\Agenziq.del Territorio | 2° samestre 2013 [ Arga urbana, 5 :
. |

Si attribuisce al terreno il valore di € 330,00 perché inedificabile,
disgiunto dalle proprietd, non convertibile come area di agio a formare un

estensione della proprietd immaobiliare all'esterno, finalizzato a puro scopo |

logistico dell'unita configua che dovrd essere eventualmente ceduto a terzi

per costituire resede pertinenziale. |

destinaziore vadore adet tate ‘superficie valore di mereato
Elrngy conmersiale £ 5
Area inedificabile £ 330,00/mq 28,34 9.352,00

- LOTTO “C" Fondo in via & Mazzini n, 31, Strada in Chianii,
- zona E1 Suburbana- Straga in Chianti

“Fonti Periode ¢f Zona o destinazione valore rilevate
riferimento riferimento
Agenzie 1° semn, 2014 Chiocchio Fondo € 2.360/mq Fli
immabiliar 1% sem. 2014 Chioechio Fonds v € 2.500/my
Fonts Perodo di Zorma di destinaziona | valare minime | valere massimo i
riferimento riferimento %{
Agenzia del 1° sem. 2013 | Suburbang E1 Fondo € 1,900/mq £ 2.700/mq
Territorio 1°sem. 2013 | Suburbara Bl | Magazzine € 750/mg € 1.000/mq .
1 sem. 2013 | SuburbanaE1 | Boxauto | €1200/mg | €15000/mg _ A
Si attribuisce al negozio il valore di € 2.000,00/mq. perché presenta %
discreta funzionalitd, buone finiture in fabbricate di nueva costruzione in zona ;E
[RR
centrale, aperto sull'asse primario dells frazione con buene possibilitd di

parcheggio degli utenti al sue interno e nelle zone limitrofe, mentre si ‘53
attribuisce oi posti auto coperti ii valore di € 400,00/tmg. per la difficile

agibilitd ol fonde che si aftua da percorse a senso unico alternato

regolamentato da semaforo e dalla fitta rete dei pilastri che rendane difficile

l'agibilitd e le monovre di parcheggio. Le valutazioni risentono del contingente

=95 -
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geom, stefana de paala _____ DPLSFAMZTIA0EIZK
Dlo9890a48]

via cappa dl marcovaldo, 29 - 50143 firenze
rel, 054 710314 - Fast OB 2921124

1 1]
L3 poofadlerana@har com

mercato immobiliore in fase di deprezzamento che prevede ulteriore

flessione del 4/5% per Immobill a tale destinazione.

destirazions walore odettale superficie valore df mercata
Emyg commerciale £
ng
—__fondo ) € 2.000,00/mq 329,18 658.360,00
__post auto coperti _€400,00/mq 144,00 57.600,00
fotale © 715.590,00
!
7
i
f
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geom. stefano de paola

DPLSFMA7TI6D6EZK

via coppo di marcovaldo, 29 - 50143 firenze

fel, 055_7103” - fax G5 3921824
&-mall-depoolustefano@hotingl.cont

Q1098900461

~LOTTC "F" Magazzini e depositt In comune di Greve in Chignti, localitd

Santa Cristina, va df Pancole J8.

Fenfi Periods df Zome df destinazione valore rilevate
riferimente riferimente
Adengie 1* sem. 2014 Greve Box aute € 1.540/mq
immohillor
Fonii Perivdo of Zona di destinazione | valare minimo | vabre massine
nNierimento riferimenta
Agenzia del 1° sem, 2013 | Suburbana E1 tagazzinl € 750/mq €1,000/mg
Territorio
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geom. stefane de paola

via coppo di marcovalda, 29 - 50143 firenze
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e-mailidepaslastafono®hotmail cons

) DPLSFRZ T16DEI2E
- 0165390048

Si attribuisce ai locali il valore di € 600,00/mq perché ritenuti di
precaria fruibilitd, piccoli ¢ disaggregati, scarsamente recuperabili se non per
ricovers di attrezzi e locali di deposito, di modesta alfezza: le valutazioni
risentono del contingente mercato immabiliare in fase di deprezzamento che

prevede I'ulteriore flessione del 4/5% per immobili a tale destinazione. ;

destinazione valpre adottato superficie valore df mercate
&mg commerciale €
{ Magazzini e tettoie € 600,00/mg 9625 57.750,00

~LOTTO “6” Piceolo fabbricate, recupero of ex porcilaia, poste in comune

ai Greve in Thianti, localitd Samfa Cristing, via df Pancole 386,

Fonti Periodo df Zora dr destinazions valore rilevats
riferiments riferitnento
Agenzie 17 sem, 2014 Greve Bax awto € 1540/mq !
immabiliarf
Fonti Periada o Zong df destimzions | valore minime virlore massing b
rifarimento |  riferiments !
Agenzia del 1" sem. 2013 | SuburbonaB1 | Magazzini € 750/mq € 1.000/mq i
Territorio ©

Si attribuisce al locale il valore di € 600,00/mq perché, seppure

recentemente ristrutturato, l'ex porcile, offre una modesto superficie duge,

inferiore agli 8 mq, altezza minima di ml. 2,10, searsamente agibile, rion

impiegabile né come box aute né come magazzino destinabile solo al ricovero

di attrezzature di tipo minuto o legnome, le valutazioni risentono del

contingente mercato immabiliare in fase di deprezzamento che prevede

I'ulteriore flessione del 4/5% per immobili a tale desfinazione,

!A aesfinazions walore adetighe superficie valore of meccala
£y cammerciale £
_ Ex porzile € $00,00/mq 8,00 _4.800,00
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