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Il sottoscritto Dott. Ing. Vincenzo Giuliano, con studio professionale in
Firenze Via L. Bonomi N°15, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia
di Firenze al n. 2481, ha ricevuto I’incarico dal Giudice Delegato Dott.ssa Go-
vernatori, su richiesta del Curatore Dott. Fico, di redigere un aggiornamento
alla perizia di stima effettuata dal sottoscritto nel maggio 2012 in pendenza del
Concordato Preventivo; in particolare verificare, alla luce della sanatoria delle
difformita urbanistiche, ’attestazione di conformitd urbanistica e catastale dei
beni posti in vendita, effettuare le visure ipotecarie ventennali ¢ predisporre
I’A.P.E. (attestazione di prestazione energetica) per le due unitd immobiliari
con destinazione uffici, poste in Firenze, Via Lucca N°58.

Dopo aver effettuato una serie di accurati sopralluoghi, esaminata tutta
1a documentazione disponibile {planimetrie catastali, visure, inventari, contrat-
ti di compravendita, situazione ipotecaria ecc. ) ed effettuate le verifiche tecni-
che presso gli uffici competenti, il sottoscritto ¢ in grado di riferire quanto se-
gue:

I beni oggetto della presente integrazione, di proprieta della ,

-isultano i seguenti:
#)Unitd immohiliare pizno secondo - Foglio di mappa 70, particella 1194, sub 5

b}Unita immobiliare piano secondo - Foglio di mappa 70, particella 6 ¢ part 212
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1) Ufficio Via Lucca N°38 — Firenze - (piano secondo a sinistra pianerottolo
condominiale)

L’unitd immobiliare ¢ parte di un fabbricato realizzato alla fine degli
anni settanta su progetto dell’Architetto Falciani, con struttura tipica di quel
periodo caratterizzata da una geometria lineare ¢ funzionale. L edificio, nel suo
complesso, presenta una tipologia strutturale costituita da travi e pilastri in c.a.,
intonaco in granulato plastico, infissi in altuminio anodizzato.

La provenienza di tale bene deriva da un atto pubblico del 14/11/1978-
Voltura N° 38290.1/1978, in atti dul 08/09/ 1994 repertorio N°13357-Rogante
Notaio Mario Detti: sede Rignano sull'Arno, registrazione:sede Firenze
n9990 del 27/11/1978. L’atto risulta stipulato tra la Societd $.E.T. Societd
edificatrice toscana Srl (venditrice) ¢ la

L’unitd immobiliare uso ufficio & ubicata al secondo piano del fabbri-
cato artigianale (terziario ad uso magazzino ed uffici); si accede da un ingresso
posto a sinistra rispetto al vano scale condominiale; quest’ultimo & provvisto di
un ascensore € sono presenti alcuni vani tecnici a comune al piano seminterrato
(autoclave, centrale termica).

In sintesi, come gia descritto nella relazione di stima, il bene risulta co-
stituito da un ampio ingresso/disimpegno, una serie di vani con affaccio su un
unice corridoio, dotati di scrivanie € postazioni con personal computer, due
servizi igienico/sanitari, a due rispostigli; le pareti interne sono realizzate con
tramezzature intonacate ¢ tinteggiate; il pavimento risulta in parte in gres por-
cellanato, in parte rivestito con moquette; i bagni si presentano con pavimenti
in piastrelle di ceramica.

Gli infissi posti in opera all’interno dell’unitd immobiliare, risultano
realizzati con una struttura in legno ¢ vetro, mentre quelli esterni sono caratte-
rizzati da struttura metallica anodizzata e superficie vetrata.

Nell’immobile & presente un impianto elettrico, telefonico, idrosanita-

rio, di riscaldamento ¢ raffrescamento con ventilconvettori attualmente non
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funzionante.

Si & proceduto # verificare lo stato attuale dei vani, effettuando nuo-
vamente delle misure a campione dei locali confrontandole con le planimetrie
a disposizione e controllando gli interventi effettuati per ’eventuale nipristino
dei locali e Paccertamento di conformita prodotto dalla ~ per
opere realizzate in difformita al progetto.

Si allega la documentazione fotografica aggiornata dello stato dei locali
relativa alla unitd immobiliare sopra descritta ¢ al fabbricato dove la stessa
risulta inserita (AHegato A). _

L’unitd immobiliare & identificata ali’Agenzia del Territorio di Firen-

ze, nel Catasto Fabbricati, Foglio di mappa 70, particella 1194, sub 5, cat.

A/10, classe 3, consistenza 9.5 vani, rendita catastale € 5.421,31

Si allegano il foglio di mappa, la visura storica, l1a planimetria catastale
dell’unita immobiliare posta al piano secondo (Allegato B).

Per guanto riguarda la situazione urbanistica, secondo quanto ¢ stato
possibile accertare, ’unita immobiliare fa parte di un edificio costruito secondo
il seguente iter:

a} Licenza edilizia N°2222/74 rilasciata dal Comune di Firenze in data 28 ottobre
1974-progetto Busta N°516/74 per la realizzazione di un fabbricato artigianale e sta-

zione di servizio.
b)lLicenza edilizia n°2033/76 del 21 Aprile 1976 (Busta N° 610/75) per proroga e

cambic nominativo.

e)licenza edilizia N°I757/77 del 18 Gennaio 1977 (Busta N°552/77) per variante in

corso d’opera.

d) In data 29 Aprile 1977 i proprietari
depositano una richiesta per il rilascio del permesso di abitabi-

it (pratica 1198/77} per tutto il fabbricato composte da un piano sottosuolo e tre
piani fuoriterra: si segnala che !'abitabilitd risulta, ad oggi, sospesa e mai rilasciata,
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e) DI4 N°1295/96 del 20 Aprile 1996 per modifiche interne consistenti neil 'apertura

di una porta fra il corridoio ed it vano centrale uso ufficio.

Dalle ispezioni effettuate nel corso della stesura della relazione di sti-
ma, il sottoscritto, aveva evidenziato che la situazione dell’unitd immobiliare
non risultava conforme urbanisticamente a quanto depositato negli uffici com-
petenti: quanto riscontrato era evidenziato dalla realizzazione di un tramezzo in
un vano uso ufficio, da una serie di minime difformita riscontrate in sede di
verifica. Come indicato in perizia, tali difformita risultavano sanabili tramite la

presentazione di un Accertamento di Conformita al Comune di Firenze.

Le altre difformitd rispetto al progetto depositato risultavano essere
Papertura di una porta di collegamento con I'ufficio adiacente (unitd immobi-
liare costituita dalla particella 1194, sub 6, foglio 70) ed la creazione di un
tramezzo che determinavano la fusione delle due unitd immobiliari: secondo
quanto indicato dalla proprietd, tali opere abusive sarebbero stata eliminate con

la imessa in pristino della situazione originaria.

2) Ufficio Via Lucca N°38 — Firenze - (pinno secondo di fronte e a destra
pianerotiolo condominiale).

L’unita immobiliare presenta le stesse caratteristiche descritte per il be-

ne precedentemente indicato, dato che risulta ubicata al piano secondo del me-
desimo fabbricato la cui conformazione architettonica e strutturale, & stata de-
scritta in precedenza.

La provenienza di tale bene deriva da un atto pubblico del 14/11/1978-
Voltura N° 20017.1/2010, in atti dal 13/10/2010, repertorio N°13357-Rogante
Notaio Mario Detti:sede Firenze registrazione UR, Sede: Firenze volume 606
n°24247 del 22/11/1978 Compravendita.

L’atto risulta stipulato tra la Societa S.E.T. Societd Edificatrice Toscana
Srl {(venditrice) e la.

L’unita immobiliare & caratterizzata da due ingressi separati, un corri-
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doiofreception/disimpegno con ripostiglio, un blocco servizi con due bagni e
ripostiglio, cinque vani uso ufficio dotati di scrivanie e postazioni per personal
computer ; le pareti interne sono realizzate con tramezzature intonacate e tin-
teggiate; il pavimento risulta in parte in gres porcellanato, in parte rivestito con
moquette; 1 bagni si presentano con pavimenti in piastrelle di ceramica.

Gli infissi presenti all’interno risultano realizzati con una struttura in le-
gno e vetro, mentre quelli esterni sono con struttura metallica anodizzata € su-
perficie vetrata.

L’unitd immobiliare risulta fomita di impianto elettrico, telefonico,
idrosanitario ¢ di riscaldamento/raffrescamento con ventilconvettori; sono pre-
senti una serie di lampade da ufficio che consentono un buon grado di illumi-
namento dei locali.

Si ¢ proceduto a verificare lo stato attuale dei vani, effettuando nuo-
vamente delle misure a campione dei locali confrontandole con le planimetrie a
disposizione e controllando gli interventi effettuati per ’eventuale ripristino
dei locali e I'accertamento di conformita prodotto dalla per opere
realizzate in difformita al progetto.

Si allega la documentazione fotografica relativa alla unitd immobiliare
sopre descritta e al fabbricato dove questa risulta inserita (Allegate C).

L’unitd immobiliare oggetto della presente integrazione, intestata alla

¢ identificata all' Agenzia del Territorio di Firen-
ze, nel Cataste Fabbricati, Foglio di mappa 70, particella 1194, sub 6, cat.
A/10, classe 3, consistenza 7.5 vani, rendita catastale € 4.280,14 ¢ particella
2128 (Allegato D).

La particella 2128 rappresenta un resede posto al piano terra dell’edificio, in

prossimita di una scaletta esterna di accesso al locale caldaia condominiale

Il
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Per quanto riguarda la situazione urbanistica, secondo quanto & stato
possibile accertare, ’unitd immobiliare fa parte di un edificio costruito secondo

il seguente iter:

a} Licenza edilizia N°2222/74 rilasciata dal Comune di Firenze in data 28 oftobre
1974-progetio Busta N°516/74 per Ia realizzazione di un fabbricato artigianale e sta-

zione df servizio.

b)Licenza edilizia n°2033/76 del 21 Aprile 1976 (Busta N° 610/75) per proroga e

cambio nominativo.

c)Licenza edilizia N°1757/77 del 18 Gennagio 1977 (Busta N°552/77) per variante in

corso d’opera.

d)in data 29 Aprile 1977 i proprietari

depositano una richiesta per il rilascio del permesso di abitabi-

lita {pratica 1198/77) per tutto il fabbricato composto da un piano sottosuclo e tre

piani fuoriterra: si segnala che 1'abitabilita risulta, ad oggi, sospesa ¢ mai rilasciata,

Come sopra espresso, anche per la presente unitd immobiliare, si evi-

denzia che questa non risultava conforme urbanisticamente a quanto deposita-
to negli uffici competenti (in particolare agli elaborati della Licenza Edilizia
N°1757/77); si rilevava la realizzazione di un'unica apertura di accesso, in luo-
go delle due previste, dal comridoio al vano uffici ed una serie di minime dif-

formita riscontrate in sede di verifica.

Come indicato nella perizia di stima del 2012, tali difformita risultava-
no sanabili tramite presentazione di un Accertamento di Conformiti all’Ufficio

competente del Comune di Firenze.

Sono state riscontrate altre due difformitd come P’apertura di una porta
di collegamento con I"ufficio adiacente (vedi particella 1194, foglio 70, sub 5)
¢ la realizzazione di una scala di collegamento che metteva in comunicazione
I’unitd immobiliare con quella sottostante al primo piano definita dalla particel-
la 1194, foglio 70, sub 4 (di proprietd S.E.T. srl); con tali opere si realizzava la
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fusione di tre unitd immobiliari: la proprietd, tramite il tecnico incaricato, ave-
va espresso la volontd di intervenire con la messa in pristino delle rilevanti

difformita sopra indicate.

Descritta in sintesi la situazione attuale delle due unita immobiliari (ve-
di estratte di mappa dell’intero complesso indicato al foglio 70, particella 1194
- Allegato E), le verifiche effettuate sia all’interno dei locali, sia della docu-
mentazione presentati agli uffici competenti, hanno confermato I’avvenuto
ripristino delle difformita pid evidenti, vale a dire la tamponatura della parete
di accesso ad altra unitd e I’eliminazione della scala di accesso al piano sotto-

stante.

Successivamente & stata presentata la pratica di Accertamento di Con-
formita delle opere in difformita al progetto B. N°610/75- Licenza n°2033/76

e successiva variante in corso d’opera B.n°552/77-Licenza n°1757/77.

Si precisa che ’accertamento si € esteso a tutte le unitd immobiliarn sia

di proprieta {piano secondo) che SET Sri (piano prime).

11 tecnico incaricato dalla proprieta, Geom. Fabrizio Savi, ha predispo-
sto ed asseverato tale accertamento ed ha depositato in Comune in data 25 No-
vembre 2013 il progetto 8820/2013 (vedi copia allegata del deposito — Allega-
to F) contenente gli elaborati grafici e la relazione tecnica, in particolare lo
stato della variante di progetto B. n°610/75 — Licenza n® 2033/76 , la pianta ¢
te sezioni dello stato attuale, 1a pianta e le sezioni dello stato sovrapposto con
indicazione delle difformitd. Si allega inoltre comunicazione di accettazione
deil’istanza (vedi copia allegata) da parte delia Direzione Urbanistica - Servizio
Edilizia Privata, datata 21 marzo 2014.

Per quanto concerne il secondo piano occupato dalle due unitd immobi-
liari, nel quale, come descritto nella relazione del tecmico incaricato

dell’ Accerlamento, erano previsti divisori in muratura, si evidenziano trasla-
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zione dei divisori intemni di poco conto e la realizzazione di alcuni tramezzi
non previsti nella licenza rilasciata. Le altezze ¢ le superfici delle unitd immo-

biliari sono in linea con quelle concessionate.

Il sottoscritto, accertato lo stato attuale dei luoghi anche alla luce di
opere di ripristino eseguite dalla verificata la documentazione
tecnica presentata in sede di accertamento di conformitd, suila base di quanto &
stato possibile analizzare, attesta la conformitd urbanistica delle due unita im-

mobiliari sopra descritte.

Per quanto riguarda la situazione catastale, le planimetrie attualmente

depositate presso il catasto fabbricati risalgono al Dicembre 1977 (vedi allega-
ti), rappresentanc la situazione attuale delle unitd immobiliari sopra descritte,
salvo alcune minime variazioni grafiche che non comportane modifiche si-

gnificative alla distribuzione ed al numero dei vani e della rendita catastale.

Per quanto riguarda le ispezioni ipotecarie ventennali effettuate in Con-

servatoria relativamente a tali unita immobiliari poste in vendita, la cui prove-
nienza ¢é stato indicata in perizia, non si segnalano particolari formalitd pregiu-
dizievoli.

Si evidenzia la nota di trascrizione relativa all” Atto Giudiziario — De-
creto Ammissione Concordato Preventivo . , R.G.n°®
7883, R. p. n° 5722 del 08 marzo 2012, Rep. 408/2012

Dalle ispezioni effettuate non risulta trascritta la Sentenza Dichiarativa
di Fallimento.

Per quanto riguarda la presentazione dell’A.P.E., di cui gia sono stati
rilevati in sede di sopralluogo i parametri tecnici, si & convenuto, con il Cura-
tore, di produrre tale certificazione al momento della stipula dell’atto di ven-
dita: la motivazione tecnica & basata sul fatto che gl impianti presenti negli

uffici risultano ormai obsoleti, privi di libretti di impianto e di reports di ma-
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nutenzione e non funzionanti da tempo ¢, di conseguenza, il tecnico € indiriz-
zato, nel nostro caso specifico, a rilasciare una certificazione, ai fini del ri-
sparmio encrgetico, con la validita di un anno {(fino al 31 dicembre dell’anno

suceessivo).

Firenze, 30 Giugno 2016

(\ Il tecnico incaricato

Allegati:
A) Documentarione fotografica unita immebiliare piano secondo -

Foglip di mappa 70, particelia 1194, sub 5

B) Visura storica, planimetria catasizle

C) Documentazione fotografica nnitd immobiliare piano secondo -
Foglio di mappa 70, particella 1194, sub 6 ¢ part. 2128

D} Visura storica, planimetria catastale

E) Estratto ¢i mappa

F} Deposito Accertamento di Conformits, estratto documentazione e comunicg-
rione di archiviazione Edilizia Privata Comune di Firenze
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LCOP A

U RICEVUTA PER LUTENTE I COPIA PER Il COMUNE
In data 26/11/2013 & stato presentato aifufficio Protocolo it documento riguardarte:

QGGETTO: ACCERTAMENTO DIf CONFORMITA
JBICAZIONE: Via Lucca n.58, g4
co " GA 5794412013
RIFERITO A F"roéeﬁ.o 88202013
Data di'registrazione: 25/11/2013
intastatari del protocolio:

Responsabile del procedimento: P.O. Ediizia Quartiere 1, 3 & 4 - STEFAN! Maiso

Matricola operatore: D12818

ISTICA
VIA A.DEL CASTAGNG 3
50132 - FIRENZ

RENZE
ACQUISTO
PACOBANCOMAT

DATA 25/11/13 ORA 10:4]
ESERC. 315469300012002
00600010002

ACQ.ID
28(1”, 000604 TML 97386275

10306
N.CARTA 00432016
STAN 000585 AUT. 845771
I1.€. I1CC
—== COPTA wwe CLYENTE -
THPORTO  EUR 16,0
TRANSAZ{gﬂﬁ ESEGUITA
ARRIVEDERCI € GRAZIE

Cod. Commerc: 94949856

T e e 8 - Mg ey g o i e oty 1 e o] e

AVVERTENZA:
Og# eventusle comunicazons dove riporiare i mamero defla pratica {per ko pratiche edilizie. nel caso sia indicaty} o del protocollo {per il

fosto della corisponderzay, in manzanzy fFUflicio non & responsabile pereveniusi disserviz.

 Uiter defla pratica & IUficio pres-o quaie & possiblie prerers visione dagé atf sono Ingicad ariml;ldm D&M_w ala

867ipne Siwglgmtnazlg nl @ modulisiica contenents | datl sggiomal stie 24 ore procedenti,

P A T e g o i i A R S i e g g 2 o 10 et R g iy

Per informazioni, suggeriment, sagnalazlon! su sarvizi ¢ iffic] del Comune di Firanze, del ksredial sabato, daie - MINEA wnmmuny
8.00 ate 2000, pwCOMUNES
¥ servido di Cal Conter ntegrato tra | comuni det tersitora forentino. lﬂﬁgﬁ

di i

- I,

25/11/2013 1042



COE A

AL DIRETTORE DELLA
DIREZIONE URBANISTICA
Pzza San Martine n.2 - Firenze

COMUNE § FIRENZE dirwona,urbanisﬁca@pec comune.fit
' | SEZ.1/3

Marca da bolio €16

- A . {1 EDILIZIA PRODUTTIVA
U onerosa con tipo di attivitd non ancora
definita

LY

B non onerosa

*jika sotioscritio/a- ) Y
natols ¢  residentea’
via el _icliatolas 19

Inclirizzo di posta elettronica ordzna}ia'rmdiﬁzzo PEC:

che agisce:

0 in proprio, quale proprietario/comproprietario/acquirente; U in proprio, quale affittuario;

X I qualth d legale rappresentente/amministratore . della  societd/condominio B
T1innome o per conto ded Sl s rermemeamiininionen srreveereses oo meernne it fOrZ2 g procura speciale allegata afla presente;

unitamente afle persone genetéllzzzta neitaliegato A {allri soggetti aventi fiolo), dalie stesse sottosaritio,

richiede, ai sensi deff'art, 140 deliz L.R.T. n. 112005,
ACCERTAMENTO Dl CONFORBMITA'
. In agsenza di pendenze d ahushvismo;
. & seguifo di accertamentn in materia dl abusivismo;
per le opere di seguito mnaﬁamenta descritie e dattagiiate neglt elaborat df cul aﬁ'e!emo eiabmah SEZ.33:
diversa mstnbuziona spazi interni. e ciassificablil come Manutenzione straordinaria.

{conformemente a quanto dichiarato dal professionista incaricato nells dichiarazione della SEZ. 2/3) auﬂ’imrmbiled!
seguito Identificato:

MWWW&MWGH&IE

- Ublcazione : via/piazza Via[_mgg.,_sspm;pﬁmq esecondo. . .

SeastoripAcoertamentodiConformitd ' . 1



Pratiche Edilizie - Comune di Firenze Pagina 1 di 1
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PRATICHE EDILIZIE: - Permessi di costruire
; : (Dal 1984 all'anno in corso)

PRATICA N. 8820/2013 Presentata i1 25/11/2013

Guida alla consultazion

Protocallo: . - /. - R R STr
_ Cggetto: DIVERSA DISTRIBUZIONE SPAZI INTERNI -
i MANUTENZIONE STRAORDINARIA
i Ubicazione - S T
Javori: - - Via Lucea, n. 58 - Quartivre 4

Prowedlmentn Archiviazione n. 564/2014 del 21{03/2014

I Inizio lavori:- - non comunicato
; Fine lavori: non comunicato
: Genic Civile M.: '
Data Genio nion comunicata
: Civile:

; Responsabile - PECCHIOLI Paola -
Procadimento. o

Iter

; 25/11/2013 PROTOCOLLAZIONE

29/11/2013 INSERIMENTO DATI

: 12/12/2013 ISTRUTTORIA

i 21/03/2014 DOCUMENTO ALLA FIRMA
21/03/2014 DOCUMENTO FIRMATO
24/03/2014 ARCHIVIATA SENZA ESITO
24/03/2014 DEFINITA

Protocolli Correlati
2571172013 GA 57944/2013 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA:

21/03/2014 GP 68B062/2014 Cornunicazione tipo archiviazioni art.9bis
[Pratica 882072013}

http://news.comune.fi.it/cgi-bin/pratiche_edilizie/scheda.pl 07/06/2016



Servizio Ediilzia Privata

] * . R ‘,‘, -
Firenze, i 21/03/2014
Protocolio GP 68062/2014

SABRIZIO SAVE
A PIO FEDL 53
FiRENZE LR
GEOM.FL5389
' o domicilio eletironico
fabrizio.savi@pec.it
Gggetto: Istanza n.8820/2013, comunicazione di archiviazione ex art.9bis comma 2 del Regolamento Edilizio,
iibicazione: Via Lucca n.58, g4
Tiolare e

Vista fistanza in ogge:: o operate le dovute verifiche isirutiorle, si comunica ene 'c --pere oggetto dl istanza a

sanatoria n.BB20/2013 rientrano nelle casigtiche di cui all'art.Shis: comma-2: letfers: a}.dal vigente Regolamento . .

Edilizio, come da ullimo modificato con Deliberazione Consfliare n.4p del: 23!0?[2012. ‘a:-pertanta.non

necassitano di alcun provvedimento di sanatoria. st £ e T R
‘Tanto snche con riferimento a: Sunn o morie nnoife g

Licenza Edillzia n. 2222 del 26/10/1874 (B. 516/74) per reafizzazicne di fabbricate arliglanale e'stazione di: . .
sarvizio, relativa vatiante L.E. 2033 del 21/01/1876 (B. 810/75).e. teianva vananie in.corso d'operan. 1757 del”
181011977 (B. 552!77) WY DR .

La Sua istanza sard pertnnto archiviata senza uﬁ;w COMABIEAZIONE: 5. 5 Lot sTur witdths fa el W i
Hi responsablle de! procedimento &: P.0. Edilizia Produttiv
Il Disigente
Servizio Edilizia Privata

Arch Eddauatta Fancelli

Documento sottosctitto digitalmente ai sensi delia vigente normativa

Pagina 1 o 1

a - PEGCHIOLL Paola oo sl con &0 00 Sriigla e






