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Premessa e scopo della stima
Scopo della presente stima € la determinazione del piti probabile valore
di mercato dell’immobile in possesso del fallimento posto in Comune di
Capraia e Limite alla via Salani n.9, catastalmente distinto al foglio 21,
mappale 172 sub 5 ed al mappale 199, nonche’ la conformita’ catastale, lo
stato delle visure ipotecarie, i vincoli e la regolarita’ urbanistico edilizia

necessarie alla vendita dell’immobﬂe.

Rk ok

Identificazione e localizzazione del bene immobile

CONFINI E DATI CATASTALI

L’immobile in questione e’ catastalmente identificato, giusta I’allegata
misura, I’estratto di mappa e la planimetria, al foglio 21 particella 172 sub 5
e particella 199 del Comune di Capraia e Limite, classato in categoria D/7 €
rendita € 3.584,21, intestato a NS con sede in Capraia e
Limite, partita 1010 e Mod.58 n.68580.

La particella 199 ¢’ il resede anteriore e laterale di pertinenza esclusiva della

particella 172 sub 5.
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In aderenza alla particella 199 vi e’ la particella 200 sulla quale insiste una
servitu’ di passo per ’immobile posteriore a quello in oggetto.
11 tutto come rappresentato nell’allegato estratto di mappa.

CORRISPONDENZA CON__ QUANTO___INDICATO NELLA

SENTENZA DI FALLIMENTO

L’identicazione catastaie corrisponde a gquanto indicato nella sentenza di
fallimento.

Tuttavia la planimetria catastale in atti non corrisponde allo stato di fatto
e percio” ho provveduto con aggiornamento DOCFA del 06/07/2009 prot.llo
FI0221241 a regolarizzare la rappresentazione.

PROPRIETA’ ED ALTRI DIRITTI REALI

L’immobile ¢’ di proprieta’ per P'intero della (N con scde in
Capraia e Limite cf. 03861960486.

ATTO DI PROVENIENZA |

L’immobile, giusto [’atto di vendita ai rogiti notaio Marianma Orlando
n.92502 rep. ¢ n.8981 di racc. del 28/04/1993 reg. a Empoli il 18/05/1993
serie I n.963, proviene da “{j NEENGNGEGENENEEEEERY o s-d
in Empoli (FT) , CCTrib.Fi n.47387 che vendeva a ‘il con
sede in Capraia e Limite, CCTrib.Fi n.47516.

Successivamente con atto notaio Maurantonio Tommaso n.10658/920 di
rep. del 10/11/2004 veniva mutata la denominazione da — a
‘SEE® - trascriita alla CCRRII di Firenze al R.G. n.32222 e R.P.

n21176.

*okck ok

Descrizione del bene
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L’immobile ¢’ parte di un edificio ad uso industriale posto nella zona
industriale della frazione di Limite ai confini con la frazione di Capraia e
piu’ esattamente alla via Eugenio Priamo Salani .

La porzione a- disposizione del fallimento e’ quella distinta al n.c. 9 e
piu’ esattamente quella anteriore destra per chi guarda la facciata.

Come si puo’ vedere dalle foto n.1 e 2, si sviluppa su due piani (piano
terra e piano primo) collegati tra di loro da due scale ed un montacarichi.

Entrando dal portoncino d’ingresso sulla facciata anteriore si trovano le
scale che portano al piano primo mentre con la porta sulla destra si accede al
laboratorio posto a piano terra.

Al piano terra si trovano:

1. uno spogliatoio;

2. il montacarichi di collegamento con il piano primo;
3. due batterie (uomini e donne) di WC e doccia;

4, una porzione adibita al taglio delle pelli;

5. un vano blindato sottoscala.

Sul fondo del capannone ¢’ posta la scala di collegamento con il piano

primo dove si trovano:

1. una serie di locali adibiti ad ufficio con annesso servizio igienico;

2. il vano montacarichi con annesso locale motori; |

3. il vano scale di collegamento con ’ingresso principale posto al
piano terra.

La struttura €’ in cemento armato del tipo intelaiato a travi e pilastri con

pilastrata centrale al piano terra e Iuce libera al piano primo, i tamponamenti
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esterni sono in mattoni a faccia vista, la copertura e’ del tipo prefabbricato
con travi precompresse a Y, voltine in Eternit, e controsoffitti a lastre
sempre di eternit.

Lo stato di manutenzione dei manufatti in eternit ¢’ ottimo anche se
necessitera’ di costante monitoraggio ¢ manutenzione a base di vernici
stabilizzanti.

11 solaio intermedio e” anch’esso del tipo prefabbricato a pradelle e getto
di riempimento.

I pavimenti del piano terra sono di tipo industriale, mentre quelli del
primo piano sono in gres.

1,”immobile ¢’ dotato di impianto di trattamento aria, climatizzazione e
I’impianto elettrico €’ a norma come risulta dalla dichiarazione di

conformita’ rilasciata dalla ditta esecutrice e che si riporta in allegato.

. Stato di possesso dellimmobile

L’immobile e’ nel possesso e nella disponibilita” del fallimento.
RhEEEE
Formalita’ c;hé ré;'sfeﬁz_ﬁw a carico dell ’acquifente
PR —

Sull’immobile gravava un’ipoteca volontaria a garanzia di mutuo ai
rogiti notaio Pansa Longobardo Valeria del 14/03/2001 Rep.n.40443 iscritta
a Firenze R.G.n.11579 e R.P.n.2270 totalmente cancellata con annotazione
n.6099 del 29/05/2006.

Attualmente sul bene grava un’ipoteca volontaria a garanzia di

mutuo di € 300.000 di capitale oltre interessi per un totale di € 600.000 per
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atto notarile pubblico ai rogiti notaio Pansa Longobardo Valeria del
28/07/2005 rep. 100587/6360 iscritto alla CCRRII di Firenze al
R.G.n.32238 ¢ R.P.1n.7336 a favore CASSA DI RISPARMIO DI FIRENZE
S.P.A. e contro JNNGGEGEGNGEGS

Grava altresi’ sentenza dichiarativa di fallimento 3961/2009 del
Tribﬁnale di Firenze trascritta il 21/04/2009 al R.G.n.19619 e R.P.n.12782 a
favore della “Massa dei creditori del Fallimento (i@’ ¢ contro

YR

DOMANDE GIUDIZIALI SEQUESTRI ED ALTRE TRASCRIZIONI

Non risultano protesti a carico dell’Impresa.

DEBITI PER SPESE CONDOMINIALI ex art.2 d.att.c.civ.

Non risultano debiti per spese condominiali

ATTI DI ASSERVIMENTO URBANISTICO

Non sussistono atti di asservimento urbanistico
CONVENZIONI MATRIMONIALI

L’immobile ¢’ intestato alla RGN
ALTRI PEST O LIMITAZIONI D’USO

Non risultano altri pesi o limitazioni d’uso.

Formalita’ che saranno cancellate o comunque non opponibili
- all’acquirente
fededede ik kk kit kiikkk

L’ipoteca a favore della Cassa di Risparmio sara’ cancellata € non risultano

formalita’ non opponibili all’acquirente.

Pac 6 di 74



Regolarita’ edilizia e urbanistica
Sk R kAR kA AR A A

L’immobile risulta essere stato costruito sulla base della
Concessione Edilizia n.14 del 16/02/1982 e successiva variante in corso
d’opera di cui alla Concessione Edilizia n.19 del 04/05/1983 rilasciate dal
Comune di Capraia e Limite.

Successivamente e’ stato rilasciato permesso d’abitabilita’ o di uso
in data 20/01/1984.

Infine, con relazione d’asseveramento del 14/03/1986 al prot.01833
del Comune di Capraia e Limite, € stata realizzata la scala di collegamento
tra piano terra e piano primo sul fondo del capannone.

Da misurazioni da me effettuate Pimmobile risulta conforme a
quanto autorizzato.

Rispetto alla conformazione interna risultano eseguiie senza la prescritta
autorizzazione (DIA o Concessione) alcune piccole opere quali:

1. larealizzazione di uno spogliatoio al pidno terra;

2. alcune aperture nelle tramezzature degli uffici al primo piano.

Tali variazioni, che risultano dalla planimetria catastale aggiornata,
potranno essere sanate dall’acquirente entro 120 giorni dall’acquisto a
norma dell’art 17 ultimo comma della L 47/85.

| Giusta I’allegata certificazione urbanistica I’'immobile ricade in zona D1
“Aree a prevalente funzione produttiva” ed ad esse si applica quanto
previsto all’art.24 del R.U.
| Divisibilita’ dell’immobile
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L’immobile e suscettibile di divisione con vendita separata del
piano terra dal piano primo disponendo ognuno di ingresso separato ¢
servizi igienici ad ogpi piano, salvo rendere a comune il resede antistante.

Ai fini di una valutazione che prenda in considerazione la
suscettivita’ di trasformazione dell’immobile riporto le destinazioni d’uso

previste dall’art.24 del Regolamento Urbanistico e piu’esaitamente:

2. Destinazioni d’'uso

Le destinazioni d'uso ammesse scono duelle industriali, artigianali, di
commercio alfingrosso, di deposito € magazzino. .
Sono ammesse inoltre le funzioni di supporto alle attivita produttive
insediate, uffici, nonché le attivita di commercializzazione connessa con
Pattivitd produttiva, quest'uitime svolte in locali appartenenti all’unita
funzionale con una SUL massima pari al 40% della SUL complessiva e e
attivita commerciali non idonee alle aree prevalentemente residenziali
come pub, bowling, ecc. :

E’ ammessa anche la destinazione d'uso ad impianto di distribuzione
carburanti. _
In questo caso si applicano tutte le prescrizioni del successivo articolo 27.
Limitatamente alla zona D1 di Limite, loc. Mollaia, del Regolamento
Urbanistico, sono consentite anche attivita commerciali di vicinato e medie
strutture di vendita, da realizzare nel rispetto delle presenti norme e
secondo quanto indicato nel Regolamento Comunale del Commercic.

Pertanto, oltre all’attuale destinazione d’uso, si possono prevedere
attivita’ di commercio all’ingrosso, deposito ¢ magazzino nonche’, quali
funzioni di supporto all’attivita’ produttiva, uffici ed attivita’ di
comercia]izzazione per non oltre il 40% della SUL complessiva.

| " Valore dell’immobile

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE
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Con riferimento all’Osservatorio Mercato Immobiliare dell’ Agenzia
del Territorio ed alla nota del 17 trimestre 2009 per quanto riguarda il

settore commerciale ( di cui fanno parte nmegozi, laboratori, fabbricati
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commerciali ed alberghi) si conferma il trend negativo iniziato gia’ nel 2006
del NTN (Numero Transazioni Normalizzate) che per quanto riguarda la
Provincia di Firenze fatta base 100 il 17 trim 2007 vede una diminuizione
del 34% circa.

Lo stesso vale per il mercato del settore produttivo (comprendente
Capannoni e Industrie) sia per le macroaree
sia per le principali province dove per la provincia di Firenze si nota una

diminuizione del 35,1%.

Figura 12: n® indice trimestrale NTN setiore produttivo | 2007-1 09 per ;{eggengraﬁche Mord-Centro-Sud
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E’ del tutto evidente che una contrazione cosi’ evidente del Nmero

di transazioni corrisponde ad una stasi del mercato, ad un allungamento dei

tempi di vendita ed in misura piv’ ridotta sui prezzi delle compravendite.

A questo poi bisogna aggiungere la fase di crisi economica ed il

crollo dei consumi che, in p

di consumo, comporta un crollo dei fatturati.

CRITERI DI STIMA
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articolare per le industrie manifatturiere di beni

Allo SCopo di
d’individuare una piw’
ampia gamma di
parametri di riferimento
prendo in esame il
territorio della provincia
di Firenze con
caratteristiche

d’insediamenti industriali

simili a quelli di Capraia
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e Limite e percio’ oltre a questi prendero’ in considerazione anche i Comuni
di Montelupo Fiorentino, Lastra a Signa, Empoli, Vinci, Cerreto Guidi e
Fucecchio.

I riferimenti che assumero’ sono :

. i valori rilevabili dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari 2

semestre 2008 dell’ Agenzia del Territorio; -

2. i valori rilevati da indagini sul posto.

Procedero’ poi ad una stima sintetica per comparazione ¢ ad una stima a
capitalizzazione di reddito.

Nella precedente stima redatta dallo studio Benvenuti di Fucecchio e
consegnaM dal Curatore dott. Tanini si stimano valori unitari di circa
e/mq 800 pari a € 372.000 per il piano terreno, ¢ di €/mq 680 pari a €
302.600 per il piano primo, per un totale di € 674.600.

Redigo la seguente tabella dei valori OMI per 7 Comuni in esame con
valori min e max per capannoni industriali, capannoni tipici, laboratori e
magazzini.

TABELLA OMI VALORI DI MERCATO 2~ SEM. 2008

. IR
B
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‘Capannoni 600 {1000 400 (700 | 500 | 900

Lal;omt'ori'-j"' 520 | 800 1000 | 1300 | 600 900 | 700 1100 { 690 1100 | 500 | 700 500 |} 300

Magavzini' - 520 |800 |moo fuseo [eo0 [go0 {700 |1000 |es0 |1100 [so0 |700 |soo |so0

Come si puo’ notare il piu’ basso valore minimo per la prima
categoria si registra a Cerreto Guidi (zona Stabbia) e cosi’ pure per quanto
riguarda laboratori ¢ magazzini.

Con lo stesso criterio redigo anche la tabella dei valori di locazione.

TABELLA VAIORI OMI DI LOCAZIONE 2/SEM. 2008

(e/mg/mese)

Coriuni,

- | Lasta'a Signa | Montelupo - | Empoli = [ Vinei | Comreto Guidi | Fucecchio -

X e/mq e/mq Elmq e/mq elmq e/mg | e/mg | e/mg qs."n.iq _é/mq e/my | efmg

29 |48 132 |s 26 |4 2 35 |25 |45
29 |48 2 35 42,5 l4s
26 |4 5 64 |32 |47 |35 |55 |34 |55 125 i35 |25 |4

26 141 |41 |66 |32 [47 |36 51 [35 |56 |25 |36 {25 f41

Ed anche in questo caso i valori minori si registrano in Comune di

Cerreto Guidi.
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Da indagini condotte sul posto i valori, per capannoni con le
caratteristiche di quello in oggetto e considerato Panno di costruzione,
sarebbero nella forbice di 600/700</mq per il piano terra e di €/mq 500 per
il primo piano.

Oltre a cio” ho potuto constatare che la maggiore richiesta e’ per
pezzature tra 1 200 ed i 300 mq. |

Per quanto riguarda le locazioni i valori rilevati sono di e/mq 5/6

per il piano terra e di €/mq 4,5 per il primo piano.

Confrontando i Valon d1 ha
Fonte Vendlta e _' . Locazmne
o P1ano terra = Planopnmo Piano terra PlanOprnno

o e/mq e/mq" e/mq e/mq

erizia 800 600

Benvenutl :

oM | 600|900 3] 45

Rﬂevazmm 600/ 700 500 5 6 45

@posto :

Per le considerazioni esplicitate  sull’andamento del mercato ed
osservando la coincidenza tra i valori minimi OMI e quelli rilevati sul posto,
per quanti riguarda 1a vendita e la vicinanza tra gli stessi per quanto riguarda
la locazione assumero’:

L. per il piano terra valori di vendita €/mq 600 e valori di locazione

e/mq 5;
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2. per il piano primo valori di vendita €/mq 500 e valori di locazione
€/mq 4,5.
In pratica tenutq conto che la pezzatura di ognuno dei due piani e’
superiore a quella di maggior richiesta (200/300 mq) assumo 1 valori minimi
rilevati.

CARATTERISTICHE E PARAMETRI DELL IMMORBILE

Considero I’1p0tes1 di un frazionamento tra il piano terra ed il piano
primo rendendoli md1pendent1 ed agibili entramb;i.

Percio’, tenuto conto della presenza dell’elevatore che consentirebbe
un uso a laboratorio o a magazzino anche del primo piano, ipotizzo anche
di frazionare la parte anteriore de] i)iano terra realizzando una nuova
apertura carrabile al posto dell’attuale finestrone ¢ tramezzando dal vano
elevatore sino alla pilastrata centrale e da questa sino al pilastro di mezzo
della facciata,

In tal modo il lotto riferibile al piano primo disporrebbe, oltre che
dell’ingresso al vano scale anche di un vano al quale possano accedere
mezzi di trasporto dai quali scaricare materiali da trasferire al piano
superiore a mezzo dell’elevatore.

E pertanto st avrebbc si avrebbe:

N Dcscnzmne del lotto Sup comm Pertmenze | Parti a comune

esclusive mq {Mg.
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’ 1 |Porzione di}Mgq. 406,95 | Resede laterale | Resede
magazzino/laboratorio di mq.147,63 antistante ia
industriale posto a facciata da
piano terra dotato di adibirsi a
servizi  igienici e parcheggio

© Ispogliatoi comune  mgq.
| 149,20
2 Porzione di|Mq.527,20 Resede
magazzino/laboratorio antistante la
industriale posto al , facciata da
: piano primo dotato di adibirsi a
- |ingressi indipendenti- parcheggio
| compreso il carrabile comune  mgq.
¢ di elevatore per 149,20
e carichi pesanti, uffici
e servizi igienici
3 Centrale termica A comune di
L mq. 9,18

Tenuto conto delle caratteristiche del solaio del primo piano, adatto a
Sopportare carichi pesanti, e dell’accessibilita’ anche a mezzi di trasporto-
merci direttamente all’elevatore ritengo applicabili gli i valor differenziati
per il piano terra e per il piano primo,

Infine dell’apprezzamento del valore occorrera’ tenere conto dei

lavori necessari alla separazione degli impianti in particolare di quello

elettrico.
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Valore di mercato
Aok ook ok ok o o o
Procedo quindi alla determinazione del valore di mercato per
comparazione assumendo i valori gia’ individuati.
Per quanto riguarda la determinazione del valore a capitalizzazione
considero nelle spese:
* 5% per manutenzione
e 2% per amministrazione
e 2% per servizi
* 3% per sfitti ed inesigibilita’
¢ 2% per assicurazioni
* 2% per aliquota annua d’ammortamento
* 32% per tasse e imposte
per un totale del 48%.

Con i valori rilevati applico ai parametri dell’ immobile ed ottengo:

..   Valore HwPORJKi-

LOTTO

[ Swerfico | e/miq |

. |nenze . a[mq.

| comune

Pla.no 406,95 36,90 18,65 462,50 | 600,00 | 277.500,00
forra
-l?i'zino' 1 52720 18,65 545,85 500,00 | 272.925,00
pnmo -

TOTALE VALORE DI MERCATO DA ME STIMATO |  550.425,00
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VALORE STIMATO DALLO STUDIO BENVENUTI

674.600,00

DIFFERENZA ASSOLUTA

-124.175,00

DIFFERENZA PERCENTUALE

-18%

Procedo ora ad una stima a capitalizzazione di reddito-

LOTTO SUP.Q_ Valore Reddito | Spese Reddito |Sagg [ Valore a
Mo &/mqx12mesi | fordo _48% Iérdo'- io di] capitalixxaz
= . Canone 'anﬁuo annuo cap.-' i_oﬁ_e
anouo ante % cdst_aﬁte'
| impaste 530 ami
Plano 462,50 5,00x12=| 27.750,00 13.320,00 14.430,00 4.5 | 320.666,66
' terra €/mg/anno
T .
Plano 545,95 4,5x12= 1 29.481,30| 14.151,02] 1533028 4.5 340.672,88
pmno N €/mg/anno
L 54 |
- Coni‘rontando i due procedlmenu 31 ha:
LOTTO g VALORE A VALORE A|VALORE |
| COMPARAZIONE CAPITALIZZAZIONE | MEDIO

Piano terra-

€ 277.500,00

€ 320.666,66

€ 299.083,33

€ 272.975,00

€ 340.672,88

€ 306.824,94

Piano Pﬂm\ imo

VALORE TOTALE lV.[EDIO DA ME STIMATO

& 605.908,27

VALORE TOTALE STIMATO DALLO STUDIO BENVENUTI

€ 674.600,00

DIFFERENZA ASSOLUTA

€ -68.691,73

 DIFFERENZA PERCENTUALE

=-10%
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