TRIBUNALE Di FIRENZE

Cancelleria Fallimentare

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO
AL CONCORDATO PREVENTIVOR -

fiquidazione

Registro Procedura: n. 06/2012 C.P.

11

Giudice Delegato: Dott.ssa SILVIA GOVERNATORI

Commissario Giudiziale: Dott. VINICIO TREDICI

Premesso

»

che in data 07 maggio 2012 il Giudice Delegato ha nominaio la
sottoseritta arch, Mara Magnani, con sfudio in Empoli, via Baccio da
Montelupo n.44, inscritta alrOrdine degli Architetti defla Provincia di
Firenze al n.4143 e nelfelenco dei Consulenti Tecnici del Tribunale di
Firenze al n.6061, perito “per la va!utazions degli immobili, dei
macchinari e automezzi, delle macchine da ufficio e anredi, cosi come
indicati daila societs nel ricorso per fammissione alla procedura di
concordato prevenlivo, incarncandolo alfresi delle trascrizioni di cui
alf'articolo 166 secondo comma L.F.”,

- che in data 12 maggio 2012 la sottoscritta ha ricevuto dal Commissario
Giudiziale documentazione relativa ai beni di cui sopra e dopo averla
visionata ha richiesto documantazione integrativa;

- che in data 25 maggio 2012, @ stalo effettuato il sopralluogo presso
i beni ubicati nei Comune di Empoli e di San Miniato alla prasenza del
sig.rc N in qusita di liquidatore della ditta N

s.r.l. oltre alla sottosérit_ta;
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- che 1 soprallucghi scno proseguiti anche in altre date per visionare i
beni mobili presanti nell’'unita immobiliare ubicata nel Comune di Empoli;

- che |a sottoscritta ha proceduto ad eseguire le proprie ricerche presso
le Agenzia del Terriforio di competenza, anche framite servizio
telemafico, @ presso [Ufficio Urbanistica e Edilizia dei Comuni
interessati per acquisire |a documentazione necessaria ed in paricolare
del Comune di Larciano per la richiesta del Certificato di Destinazione
Urbanistica dei terreni nlasciato in data 11/06/2012 (allegato 7 ) oltre alle
ispezioni ipotecarie {(allegato 19);

- ¢che, la sottoscritta ha ricevuto, anche per posta elettronica e per fax,
parte della  documentazione richi.esta, in particclare gh atti di

provenienza dei beni e le carte di circolazions degli automezzi;

- che, la sottoscrilla, dopo aver ricevuto dal Commissario Giudiziale il
decreto di ammissione in copia conforme ha provveduto alle trascrizione
presso P'Uflicic Provinciate di Firenze, Servizio di Pubblicita Immobiliare
rispettivamente in data 21/05/2012 al n. 11023 del registro particolare
(allegato 8 ), presso I'Ufficio Provinciale di  Pistoia, Servizio di
Pubbiicita Immobiliare rispettivamente in data 22/05/2012 al n. 2700

del registro parlicolare {(allagato 9) e presso PUfficio Provinciale di

Livomo, Servizio di Pubblicita Immobiliare rispettivamente in data

29/05/2012 aln. 5504 dsl registro particolare (allegato 10,

- che, |a soltoscritta in data 12 giugno 2012 ha proceduto ad effettuare le
visure per gli automezzi isertti al (P.R.A) Pubblico Registro
Automobilistico (allegato 11 );

- ¢he in data 14 giugno 2012 la sottoscritta ha procaduto alle stesura
deflelenco delle macchine da ufficio ed arredi rinvenuti nei locali della
sede della ditta IS nel Comune di Empoli, via Della
Motta n.186 alla presenza del sig.re [N oltre alla softoscritta
(allegato 12 ), in quanto presente in att solo il valore di mercato
attribuito 2 tale categoria di beni senza Ediétitﬂa individuazione,

cid premesso 1

la sottoscritte, esaminati gli atti e i documenti, effettuati | sopralluoghi per
constatare visivamente i beni, ' presenta la propria

9.
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PERIZIA ESTIMATIVA

La stima dei beni e stata determinata con il criterio del valore df
mercato ed i} metodo di comparazione tra beni simili in zona utilizzando
per gli immobili come parametro la superficie utile .espressa in metro
quadrato (mgq); pertanto la sottoscritta, dopo aver eseguito accurate
indégini sia sui prezzi medi di mercatp praticati nella zona di ubicazicne
degli immohili, per beni simili, con aniﬁaiaghe caratteristiche, condizioni di
uso e manulenzione, sia sui prezzi medi di. mercato praticati per beni
mohili nuovi ed anche usati con analobhe caratteristiche commerciali, ha
proceduto alla seguente valutazione:

BENI_IMMOBIL|.

1) FABBRICATO AD USO MAGAZZINO ARTIGIANALE UBICATO
NEL COMUNE DI  EMPOLI , LOCALITA' PAGNANA, VIA DELLA
"MOTTA "N.196.

Fahbricato ad uso magazzino artigianale ubicato nel Comune di Empoli,
localitd Pagnana, via Della Motta n, 196 con accessa dalla suddefta via
tramite passo pedonale e carrabile di fatto & non di diritto su altra
proprietd. Costituisce pertinenza del fabbricato W resede-piazzale
circostante esclusivo ( aliegalo A: foto n.{, n2, n3, n4, nd né,
AIABNAINIONI eni2).

Ubicazione , _ :
L'edificio ¢ inserflo in una zona perijerica rispetto al capoluogo, in un
nucleo abitato con tessuto edilizic prevalentemente residenziale,

limitrofo al territorio aperto, con scarsa presenza di servizi ed
irffrastrutture { aliegato A foto n.1).
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Il fabbricato, con tipologia a corpo isolato di forma rettangolare, e
elevato prevalentemente su un piano fuori terra e per una porzione su
due piani { allegato A: foton.2 , n.4, n.5en6).

E’ pertinenza dei fabbricato un resede-piazzale finito con stabilizzato (
allegato A: folon.2en.3), '

Al piano terra sono posti tre locali rion camunicanti, di cui uno molto
ampio, msntre al piano primo, raggiungibile da scala metallica estermna,
& posio un solo locale | tutti con destinazione a magazi'[no ariigianale {
allegato A: foto n.2, n.3, 04, n§ né,n7n8end)

Le caratteristiche costruttive presentano una struttura con pilastri e travi
di coperiura in metallo, manto di coperura in lastre di lamiera
coibentata: finiture con pavimentazione in cemento, tamponature
esterne in blocchi di cemento ed infissi di metalic ( allegato A foto n.2,
n3, n.4, N5 né, n7, nBen9).

{| fabbricato & dotato di impianto elettrico, mentre & privo di servizio
igienico , di impiants idrico e di riscaldamento.

Stato di manutenzione e disponibilita deil'imroobile

Il bene in oggetto sitrova in normale stato di manutenzione.

Alla data del sopralluogo, effettuato i 23 maggio 2012 risulta ocecupato
da automezzi, attrezzature e macchinan deila citta I

{dentificazione catasiale - titole di grop;rigja g provenienza

Al'Agenzia del Termritorio di Firenze, Calasto Fabbricati del Comune di
Empoli quanto sdpra risuita correttarjnente intestato alla ditta[|
I oroprista per 1/1, ed @ rappresentato ne! Foglio di Mappa 1
dalla particella 848 sub.500, via Delia Motta n.196, piani T-1, categoria
CI3 (laboratori per afte e mestieri), classe 6 , consistenza metn quadrati
182, rendita catastale € 686,17 (allegati 1.4., 1.2, 1.3 e 1.4).

Per la storia catastale, quanto sopraindicato deriva dalla particella 575

{ex 112/b) di mq 7.160 in seguito al frazionamento dei 13/08/2004 n.

13550.1/1997 in atti dal 13/08/2004 protocolle n. FI30135850 can il quale

sono Slate originate le particelle 847 di mq 6.590 e 848 di mgq 570

-4-
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(alkti 1.2.1,1.2.2 & 1.2.8). Sucoes%sivamenta la parl., 847 & stata
soppressa ed unita alla part. 848 con Tipo Mappale del 06/07/2011 n.
210298.1/2011 prot. F10210285 pres%antato il 05/07/2011 (allti 122 e
123 ). La part. 575 {ex 112/b) deriva da porzione della part. 112 con
frazionamento n. 42/1981 allegato al'atto di provenienza (all.1.5).

Al fini defla conformita catastale, la planimetria ultima in ati con
protocollo n, FI0261693 del 27/09/2011 \(all‘ 1.3 ) non corrisponde
fedelmente alio stato dei luoghi & non rappresenta la situazione di cu
_alla Concessione Edilizia In Sanatoria n. 0034/2010 del 22/02/2010
sottoindicata (all. 1.8), pertanto, allAgenzia del Teritorio di Firenze,

dovra essere presentata adeguata pratica per agglomare la situazione
. catastale,

1

“"Confini: proprictalllll, proprieta - propneta _ proprieta
_salvo ge altri o mighori confini,

1 bene in oggetto & stato edificato dalla societa IEG—_GGG_— , U un
terreno acquisfato in piena proprietd con afto di divisione & di
-compravendila rogato notaio Francesgo Sceusa del 06 seftembre 1982,
reperforio n. 98.508, fascicolo n. 3210 registrato a Empoli il 08
settembre 1882 al n.2870 serie | 5 trascritto aIla Conservatoria dei
Registri Imrmobiliari di Firenze il 17 settsmbre 1982 al n.13982 dei
registro particolare {all. 1.5,
A complelezza di esposizione si precisa che dovra essere cosfituita a
favore del bene in oggetto servili di passo pedonale e carrabile su
gltra proprista par consentirne 'accesso.

Situazione urbanistica

} fabbricato & inserito nel v‘lgenie‘Regolamanio Urbanistico  del
Comune di Empoli, approvato con delibera dél Consiglic Comunale
n137 del 21112/2004 e Varnante approvata con delibera del Consiglio
Gomunale n.9 del 08/02/2010 in “ aree con esclusiva 0 prevalenfe
funzione agricola” di cui alf’ art. 77 delle Norme Tecniche di Attuazione
{allti 1.6e1.7).

-5-
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Per il fabbricato in oggetto & stata rilasciata dal Comune di Empoli
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 0034/2010 in data 22/02/2010 per
‘Realizzazione di fabbricato artigianale” (sllegato 1.8 ).

Dalle ricerche effettuate presso it Comune di Empoli, i manufatti pracari
(prevalertemente tetioie) posti sul resede-piazzale (allegato A : foto
n10, n.11 e n12) risultano realizzali in assenza di titolo abilitativo
edilizio e ad oggi non ricarrono le condizioni legittimanti la presentazione
di procedura edilizia in sanatoria, &i sensi della Legge Regione
Toscana n.1/2005 e s.m.i. e pertanto si dovra procedere alla loro
fimoziong.

A completezza di esposizione si precisa che nel caso di trasferimento
del fabbricato a titolo oneroso, rientra nel’lambite di applicezione dal
Decreto Legislativo del 19/08/2005 n.192 e s.m.i,, dell'art. 23 bis della
L.R. Toscana del 24/02/2005 n. 39 e del relativo regolamento di
attuaziore D.P. Giunta Regione Toscana de! 25/02/2010 n.17/R, per cui
dovra essere prodotta la relativa docd:knentazione energetica.

Consistenza :
La consistenza del bene in oggatto & cosi castituita:
- locale ad uso megazzino artigianale posto al piano terra , della
superficie utile di circa mq 118, avente due access] esterni dal piazzale
prospiciente, con altezza interna utile media supenore a metr 4,00
{allegalo A: folon.2, n.3 o n.7);
- locale ad uso magezzino artigianale posto al pianc terra , della
superficie utile di circa mgq 18, con accesso esterno  dal piazzale
prospiciente ed altezza interna media superiore  metri 4,00 (allegato A:
foton.32n.8);
- locale ad uso magazzino artigianale posto al piano terra, della
superficie ufile di circa mg 17, con accesso esterno posto lateralmente
al fabbricato ed altezza interna di circa metr 2,00 (all. A: foto n.5);
- locale ad uso magazzino artigianale posto ai piano primo, con acceaso
da scale esterna in metallo posta lateralmente al fabbricato,  della
superficie utile di circa mq 17 e altezza interna media di circa metni 2,00
(allegato A: foton. 8 e n. 9); :

-
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A

- resede-piazzale della superficie di circa mg 6900 utilizzato sia per la
sosta degli automezzi, delle alirezzature e dei macchinan sia per
deposito di materiali edili (allegato A : foto n.2 & n.3).

Sono presenti su tale resede-piazzale alcuni manufatti precari
(prevalentemente tettoie) la cui costruzione non risuita legittimata e ad

£ggi non consentita la richiesta di sanatoria, pertanto dovranno essere
rimossi (allegato A foto n.10, n.11 e n.12).

Determinazione del valore di mergato

Per quanto sopra esposto e considerando :

- che laftuale situazione del mercato immobiliare in generale, ed in

particolare nella zona in oggetto,” mostra una contraZione delle

- transazioni, un allungamento dei tempi di vendita | ulh ribasso dei prezzi

degli immobili, sbprattutta di quelli usati ed un'offeria superiore aila

domanda per immoebili in genere e piti accentuata per quelli artigianati;

- cha, sulla base delle indagini effettuate sul mercato nella zona in
‘ oggetto per beni simili @ con analoghe caratteristiche, condizioni di uso e

di menutenzione ed in considerazione dé[l‘inteniento- di fimazione &

degli adempimenti necessari per la conformita catastale, si ritiene di

stimare un valore al metro quadrato (mqg) di superficie utile,

determinando quanto di seguito:

- {ocale ad uso mq 118circa a &mg 350,00 € 41.300,00
magazzino artigianale T

con HM > 4,00 m circa

-locale ad uso . mq 19circa a €mq 35000 € 6.650,00
magazzino artigianale T

con HM » 4.00 ﬁcim

~locale ad usa mg 17circa a €mgq 300,00 €  5.100,00
magazzino artigianale

T con H 2,00 m circa

-7- L
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- locale ad uso my 17cica a €&mq 25000 €  4.250,00

magezzing artigianale
1° con HM'2,00 m circa
~ resede-piazzale mg 6.900circa e €mq 17,00 € 117.300,00
TOTALE € 174.600,00
Arrotondamento per eccesso a € 175.000,00

in lettere {Euro ce;rtmettantacinquemlﬂa!ﬂﬂ)

Il fabbricato in oggetto @ stimato pser un valore di mercate di €
175.000,00 (Euro centosettantacingquemila/Qa).

2) EDIFICIO AD USO RESIDENZIAL_,E IN CORSO bl COSTRUZIONE
UBICATO NEL COMUNE Dt SAN MINIATO, LOCALITA’ LA CATENA,
VIA CAVANE .

Edificio residenzigle in corso di costruzione ubicato nel Comune di San
Miniato, localita La Catena, via Cavane avente accesso da defta via
{ramite dintto di passo su alira proprieth (allegato 2.6 ), costifuito da due
unitd immobiliari ad uso civile abitazione, con annesso resede di

pertinenza (allegato A: fofo n. 13, n.14, n.15, n.16,n.17, n.18,n.19, n.20,
n2ten22).

Libicazicne

L'edificio in corso di costruzione é inserito in una zona pernferica rispetto
al capoluogo, in un contesto insediativo' con tessuto edilizio
prevalentemente residenziale, limitrofa alla strads Statale Tosco

Romagnola n.67, con presenza di servizi ed infrastrutture ( aliegato A:
foto n. 13).

Tipologia e caratteristiche costruttive e tecnologiche
L'edificio, In corso di costruzione, presenta una tipologia a  corpo
articolato attiguo su un lato a fabbricato di altra proprietd | elevato su

due piani fuori terra oltre al pianc seminterrato (allegato A: foto n. 13 e
n.15).

-8 N
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in base a guanto previsto nella V|ariante e Rihno'vo al Permesso a

Costruire n.827/2006 presentata al Comune di San Miniato in data

03/05/2011 prot. gen. n, 10819 pratica n. 2011/PE/000308 ,softoindicata
- {allegato 2.13), i piano seminterrato sara costituito da due Iocali ad uso

garage di cui uno comunicante con uri locale cantina dal quale si accade

tramite scala interna alfunitd immokiliare ad uso abitazione posta al

piano terra avente ingresso indipendente. Al piano primo & posta altra

unita immobiliare ad uso abitazione con ir{greé.so i'ndipendente dal piano

terra tramite scala intema esclusiva.

Al piano seminterrato & previsto 'accesso da vialatto-rampa carrabile e

succaessivi resede-piazzetta tergale e spazic manovra coperic a comune

tra le due unita abitative.

Le caralterisliche costruttive, presentano una struttura portante in

cemento armato, solai in lateso-cememto, scale intemne in cemento
_ armato, tamponamenti in blocchi di laterizio e copertura a faide con

manto in laterizio (allegato A: foto n.13, n.14, n.15, n.16 e n.20).

Le finiture esterne sono previste con intonaco e tinteggiatura civile,

infissi con persiane. ‘ '

Le pertinenze esterne delledificio ad oggi sono prive di finitura

(sllegato A: foton. 15, n.16en.22).

Ad oggi sono stati predisposti gli impianti elettribo, di allarme, idrico-

sanitario, tefmico-e di condizionamento. |

'.

Stato di manutenzione e disponibilita dall'imimobile

Ledificio i trova in fase di costruzione ed * alla data del sopraliuogo

risuita libero. . '

Identificazione ggi-aétgle - titolo_di proprieta e provenienza

L' area sui cui sorge l'edificio in costruzione fi;ulta allAgenzia del
Territorio di Pisa comettamente intestata alla ditta INEEEEEG—_—_G_,
proprietd per 1/1 e rappresentata per porzione al Catasto Terreni del
Comune di San Miniato nel Foglio di Mappa 15 dalla particella 249

-9-
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qualita seminativo arborato, classe 1, superiicie catastale Ha 00.04.00
(mg 400}, reddito dominicale € 3,10 e reddito agrario € 1,55 e per
porzione al Catasto Fabbricati dello s‘éesso Comune nel Foglio di Mappa
15 dalla paricella 248 sub.7 , via (;tavane , piano T, categoria area
urbana, consistenza mg 50 senza rendita catastale (allegati 2.1, 2.2.1,
'23.2e2.3).

Per la storia catastale, il subalterno 7 della particella 248 deriva dal
subaltemo 2 della stessa paricellz in seguito alle divisione del
18/12/2008 n. 20030.1/2008 in atti in par data, numero di protocoilo

Pl0297480, rappresentato nell'elaborato Pl0297490 del 16/12/2008
(allegato 2.3).

Confini. strada Statale Tosco Romagnola n.87, proprieta I,
proprietd INGNNEEE salvo se altri o migliori confini.

Quanto sopra & pervenuto alla societz . i» piena
probrieta’i in seguito allatto di compravendita rogato notaio Luigi Maria
Miranda, i data 30 dicembre 2008 |, repertorio n. 698, fascicolo n.540,
registrato al’Agenzia delie Entrate di Empoii in data 15 gennaio 2008 al
n.341 mod.1T e trascritio alia Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Livorno in data 20 gennaic 2009 @i numeri 538 & 540 di regisiro
particolare (allegato 2. 4). :

Si.precisa che dall'atio di cui sopra si &vince che:

- in ipotesi di sopraelevazione del fabbricato limitrofo rappresentato al
" Catasto Fabbricati dél Comune di San Miniato nel Foglio di Mappa 15
dalla particalia 248 sub.1 questo pud nellosservanza della normativa
vigente al momento della sopraelevazione aprire vedute sut bene in
oggetto (allegato 2.4 pag.B)

- la paie acquirerite (I, 'si cbbiga a rimuovere
everntuali scarichi e/o fosse bivlegiche esistenti mel soffosuclo del
terreno” individuato al C.F. nel F.M.15 part.248 sub.7 a servizio della

residua proprieta del venditore e/o di terzi “nonché a realizzarlf ex novo,
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@ esclusiva propria cura e spesa, alfinterno de} terreno adiacente”
rappresentsto nel FM. 15 dal sub: & della part248, ad oggl non
realizzato (allegato 2.4 pag. 8e 9);

- la parte -acquirents _ ‘assume espressamente
fobbligo di realizzare a propria esciusiva cura e sbese , nelfosservanza
delia vigente normativa urbanist:‘co-edifi‘zia, enfro e non oltre i
30712/2011 un muro di aftezza non inferiore a metri 1 {uno) fungente da
segno di confine del terreno” di cui al G.F. F.M. 15 part.248 sub.7
(allegato 2.4 pag. 9), ad oggi non realizzato. "

Quanto sopra pervenuto & oggetto anche delle seguenti scritture
private: |

- scrittura privata del 14 marzo 2008 relativa ail'atto di vincolo ex articolo
8 Lenuge 24 marzo 1889 n.122, registrata allAgenzia delle Entrate di
Empoli in data 18/03/2008 al n, 2563 serie 1T, e trascritta alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Livorno in data 25/03/2008 al n.
2938 di registro particolare, con la quals i par_cheggi previsli nel
fabbricato di cui al Permesso a Costruire sottoindicato sono legati dal
vincolo pertinenziale alle unita abitative ivi previste (allegato 2.5);

- sorittura privata del 14 marzo 2008 registrata alfAgenzia delle Entrate
di Empoli in data 18/03/2008 al n, 2564 serie 1T e trascritta alla
‘Conservatarie dei Registi (mmobiliari di Livorno in data 25/03/2008 ai
numeri 2939/2940/2941 di registro parlicolare, relativa al consenso sia
al passaggio pedonale che carrabile sulla corte a comune dei subalterni
1,2 e 3 della part. 248 del F.M. 15 del C.F. per consentire Paccesso al
bene in oggetto, “fino a quando sard ultimala ed utiizzabile strada
pubblica” tramite la quale si possa accedere al bene suindicato. E’
relativa anche al consenso per ledificazione del fabbricato in oggetio
sia sul confine sia in aderenza ai fabbricati (sub 1,2,3,4 e 5 part.248)
‘oltre al consenso all'uso ed allaccio alla fognatura ubicata net sottosuolo
del terrens individuato dal sub. 2 delia part 248 da parte dei futuri
proprietari def bene in oggelto (allegato 2.6).
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Situazione urbanistica

L'edificie, in corso di costruzione, é& .inserito nel vigenle Regolamento
Urbanistico del Comune di San Miniato  approvato con Defiberezione
del Consiglio Comunale n.92 dsl 29 novembre 2010, in “aree di
completamento a prevalente destinazfone residenziale” di cui all’ art. 14
delle Norme Tecniche di Attuazione (allegati 2.7 ¢ 2.8).

LUedificio residenziale in costruzione & stato oggelto dei seguent
procedimenti urbanistico-edilizi: |

- Permesso \a_ Costruire n.827/2006 ritasciato in data 23 maggio 2008 ,
per la "Costruzione di nuove fabbricalo per civile abitazione” (all 2.9 };

- Comunicazione di inizio lavori in data 26 magdgio 2008 {all. 2.10 );

- Attestazione di deposito del progetto all'Ufficia Tecnico dal Genip Civile
di Pisa in data 18 gennaio 2009 pratica n. 36/09 (all. 2.41 );

- Richiesta di Voltura de! Permesso a Costruire n.827/2006 presentata al
Comune di San Miniato in data 23 gennaio 2008 (allegato 2.12 );

~ Variante e Rinnovo al Permesso a Costrulre n.B27/2008, ai sensi
delf'art.83 ¢.12 della L.R.T. 1/05 con procedura prevista per il rilascio dei
permessi, presentata al Comune di San Miniato in data 03 maggio 2011
prot. gen. n. 10819 pralica n. 2014/PE/308 (all.ti 2131 e 2.13.2 ), ad
oggi non ritirata ma pronta per essers inoltrata per il definitivo rilascio
ds| titolo abilitativo (Permesso a Coétruire) in seguita alle integrazioni
prasentate in dafa 29 /022012, come fda e-mafl del tecnico istruttore del
Comune di San Miniato del 23 maggio 2012 (all. 2.14.1). Si precisa che
ai fini del rilascio devono essere pagati ad oggi diritti di segreteria pari ad
€ 120,00 ed oneri refativi &) costa di costruzione per € 160,61, per un

totale di € 280,61., come da modello allegato alfe-mail di cui sopra (all.
2.14.2).

Consigtenza ,

In considerazione della stato dell'edifizio in costruzione e quindi con
opere edili non ultimate, si ritiene opportuno descrivere la consistenza
dellimmobile , desunta dalla tav. n. 3 “Stato di Progetto: Piante e Alzati”
allegata alla domanda di Variante e Rinnovo al P.C. n.827/208

sopraindicata {all.2.13.2), e da quanto constatato visivamente nel
sopralluogo nel seguente modo :

~12- HAL
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- al piano terra , della superficie utilz ;:di circa mq 89, & prevista un’unita

abitativa con ingresso indipendente composta da soggiorno, cucina,

disimpegno, ripostiglio, due camere, due servizi igienici, oftre a balcone

prospicients il fronte ed al vano scala interno esclusivo per accedere alla

cantina della superficie utile di circa mg 21 posta al piano seminterrato e

comunicante con l'autorimessa della superficie utile di circa mqg 21, alla

qualesi accede anche dalla prevista rampa carabile, Annesso allunita

abitativa anche un resede esclusivo della superficie di circa mq 32;

- al piano primo, delia superficie utile di circa mq 93, & prevista un’unita

abitativa con ingresso ipdipendente dal piano teff‘a tramite vano scala

interno  esclusivo, Icomposta da soggiorno-pranzo, posto cottura,

disimpegno, tre camere e due servizi igienici ‘oltre a due balconi

rispettivamente uno prospiciente il fronte ed uno il retro delfedificio. Fa

parte di tale unita immobiliare | aulorimessa della superficie utile di circa

mq 34 al piano seminterrato ed accessibile dal vialetto-rampa, piazzale e

sucoessivo'spazio manovra coperto a comune con ['unita abitativa posta

al piano terra. Annessc allunita abitativa ancﬁe un piccolo resede

esclusivo della superficie di circa mq 8

Alla data del sopralivoge, effettuato ‘in data 25 maggio 2012, da quanto

constatsto visivamente dalla sottochritta‘ visionando ledificio in

costruzione , le opere edili eseguite consistono in :

- allestimento di cantiere

- scavi e fondazioni

- strutlura veriicale scannafosso

- strufture verticali portanti

- strutture di collegamento {n. due vani scala)

-- strutlure orizzonfali (solai, compreso aggetti, solette, gronde e
balconi ecc. )

- marcigpiedi in parte

- parapeiti balconi

- splgio di copertura

- manto di coperiura compresa impermeshilizzazione e coibentazione

- tamponamenti esterni ed intemi

- iramezzature interne

- predisposizione scarichi : W
13 s /
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- muri di recinziong in parte

- intonaci interni & parste & a saffitto

- predisposizione  impianti (eleitrioo, allarme, rscaldamente,

| condizionamento ed idrico-sanitaria).

Da tale elenco ‘si desume che rirrnangono da realizzare le finiture
compreso massetii ed intonaco estemo oltre alla sistemazione esterna
muri, marciapiedi compreso rampa camakile @ fosse biologiche, mentre
la struttura dell’ edificio & stala realizzata, pertanto si ritiene che lo stato

avanzamento lavon alla data del sopratluogo sia pari a ¢irca il $5% della
costruzione ultimata.

Determipazione del valore di mercato

Per la determinazione del valore di mercato si & applicato it metoda
comparztivo con edifici  simili e di nuova costruzione, determinando il
valore di mercato delledificio a costruzione ultimata. A tale valore &
stata applicata la percentuale corrispondente allo stato dei lavon
effettivamente realizzati alla data del sopraliuogo e stimata nella

percartuale del 55% ricavando cosl il valore di mercato corrispondente
gllo stato attuale dell'edificio in costruzione.

Al fini della valutazione del valore di mercato del bene in oggetto, si
evidenzia l'attuale situazione del mer&:ata immobiliare in generale, ed in
particotare nella zona-in oggetto, cop riduzione delle transazioni e con
un'offerta superiore rispstto alla domanda. In base alle indagini di
mercato effettuate nella zona in oggetto per immobili di nuova
costruzione, simili @ con analoghe caratteristiche, si ritiene di stimare un
valore al metro quadrato (mq) di superficie utile, comprensivo
dellincidenza delle pertinenze esterne determinando quanto di seguito:

- unité immobiliare mg 89¢irea  a €mq 2.200,00 € 195.800,00
ad use abilaziene T

- balconi mg 1dcirca a &mq 556,00 € 5.500,00
- cantina 5 * mg  21circea & €mq 1.6006,00 € 21.000,00
-autorimessaS  mq  2icica  a €mg 1.100,000 € 23.100,00
€ 245.400,00
Arrotondamente per difetto ad € 245.000,00
in letters (Euro duecentequaramacinguemila/00)
-14 -

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



5

- unitd immobiliare’ mq  93circa & €mq 2.200,00 € 204.600,00
ad uso abitazione 1

- balconi mq 25circa  a ©mq 550,00 € 13.750,00
-autorimessa$ ~ mq  34cica  a €mq 110000 € 37.400,00
€ 255.750,00

Aratondamento per difefto ad € 255.000,00

in |eitere {Euro duecentocinguantacinguemila/00}

Il valore' di mercato relative alla quota percentuale effettivamente
realizzata rispstto allintera costruzione delfedificio & di € ( 245.000,00 +
255.000,00)= € 500.000,00 x 55% = € 275.000,00 (Euro
duecentosettantacinquemila/00).

OMISSIS

-45-
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RIEPILOGO VALUTAZIONE

BENI_IMMOBIL.

1} Fabbricato ad use magazring artigianale ubicato nel Comune di Empoli,
localita Pagnana, via Della Moita n.196 (pag. 3}
Valore di mercato € 175.000.00

2) Edificio residenziale in corso ¢i costruzione ubicato nel Comune di San
Miniato, locaiith La Catena, via Cavane (pag.8)
Valore di mercsto € 275.000,00

-39.
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La sottoscritta ritiens, con la presente relazione che si compone
di n. 40 pagine, n. 19 allegati ofirs alla documentazione fotografica
composta da due allegati A e B rispettivamente di n. 33 fotografie per i
beni immobili @ n. 78 di fofografie per i beni mobili, di aver assolto
'incarico ricevuto e imane a disposiziene del Commissario Giudiziale e
del Giudice Delegato per qualsiasi chiarimento.

La presente relazione viene conseghata al Commissario Giudiziale,

k3

Empoli, 19 giugno 2012

-40-

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



DOCUNMENTAZIONE ALLEGATA

- Allegato A: Documentazione fotografica relativa ai beni immobili
composta da n. 33 folografie
- Allegato B: Documentazione fotografica relativa ai beni mobili
composta da n. 78 folografie

- Allegato 1: Documentazione bene immobile 1

- Aliegato 2. Documentazione bene immobile 2

- Allegato 3: Documentazicne bene immobile 3

- Allegato 4. Documentazione bene immobile 4

- Allegato 5. Documentazione bene immobile &

- Allegato 8: Documentazione bene immobile 6

- Allegato T: Cerlificato di Desfinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Larciano in data 11!06!201:2

- Allegato 8: Nota di trascrizione decreto di ammissione concordato
preventivo allUfficio Provinciale di Firenze , Servizio di P.l. in data
21/06/2012 al n.11093 di registro particolare

- Allegato 9: Nota di trascrizione decreto di ammissfone concordato
preventive allUfficio Provinciale di Pistoia , Servizio di P.L del
22/05/2012 al n,2700 di registro particolare
- Allegato 10: Nota di trascrizions decreto di ammissione concordato
preventivo allUfficio Provinciale di Livomo , Servizio di Pl in data
29/05/2012 al n.5504 di registro particolare
- Alfegato 11. Visure al PRA. in data 12/06/2012 e carte di

circolazione degli automezzi

- Allegato 12: Elenco macchine da ufficio ad arredi del 14/06/2012
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- Altegato 13: Riproduzione Estratto di Mappa Unico (FM 4, 8 e 9 ) del
Comune di Larciano

- Allegato 14 Scrittura privata audtenticata notaio M.Regni
rep.101.283/12.284 del 16/05/1997

- Allegato 15: Estratto R.U. vigente del Comune di Larciano

- Allegato 16:; Estratto N.T.A. vigenti del Comune di Larciano

- Allegato 17. Scrittura privata autenticata notaio C.lLenzi del

27/09/1991 rep.33.447/13.9886

- Allegato 18: Certificati di circolazione delle macchine operatrici

semoventi

- Allegato 19: |spezioni ipotecarie
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