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PREMESS5A

I sottescritto Geom. Tommase Andreoni nate a Firenze il 22.05.1978, C.F. NDRTMS 78E22D612Y,
iscritto all’ Albo dei Geometri della Provincia di Firenze al n. 4980/14, domiciliate presse il preprio
studio professicnale posto in Comune di Greve in Chianti, Fraz. Strada in Chianti, via Bergo
Baldassarre Paoli, 27, ha ricevuto in data 2 agosto 2023 nemina quale Consulente Tecnico di
Ufficio dal Giudice per le esecuzioni immehiliari del Tribunale di Firenze Dott.ssa Giovanna Mazza,
relativamente all'istanza di cui alloggetto, con lindicazione di procedere alla stima di alcuni
immeohili posti in provincia di Firenze, comuni di Firenzuela e Palazzuolo su Senio.

Questi si atteneva alle dispesizioni della nomina ed alle raccomandazioni generali per I’attivitd di
esperto per le stime immobiliari analizzando, in primo luego, la documentazione gia presente agli
atti, nonché reperendone di propria.

La documentazione a compendio della presente relazione viene elencatain allegato. (Cfr. Indice in

appendice)}

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI
In data 13 Ottobre 2023 & stata inviata comunicaziene, a mezzo raccomandata cen ricevuta di
ritorne, alla parte convenuta, indicandogli per il giorno 15 Novembre 2023 alle core 10:00
l'intenzione di visitare gli immobili oggette di stima.
Une dei due soci della societd dehitrice ha ritirate la missiva {Cfr. all. n. 1} ma nessuno si e
presentate a censentire, per la data indicata, Faccesso ai beni che, essendo liberi ed accessihili,
sono stati visionati in autonomia.
In tale sede il CTU, unitamente al custode nominate, ha preso visiene dello stato dei luoghi e
provveduto a acquisire tutte quelle informazioni utili alla stesura della perizia estimativa.
MNel contempo si & fatta richiesta, ai preposti uffici comunali, per accedere agli archivi al fine di
reperire la steria urbanistica dei beni, ricerca che perd non ha prodotte risultati nen essendo, i
fabbricati, mai stati oggetto di pratiche edilizie.

Al termine delle operazioni il sottoscritto redige la presente relazione ove risponde ai quesiti

indicatigli.
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Relazione — Risposte ai quesiti
PUNTON. 1
"identificare il/i bene/i oggetio del pignoramento, con precisazione dei confini e dei dati catastalie
defla foro corrispondenza a quelli indicali nel pignoramento: gocerfare fa conformita fro fa
descrizione attuaie del bene (indirizzo, numero civico, piano, inferno, dati catastali e confini) e
guella confenuta nel pignoramento evidenziando, in caso df difformita: o) se i dati indicafi nel
pigraramenta non hamo maf identificato Fimmobile e non consentono fo sug univoco
identificazione; b) sef dafi indicati nel pignoramento sona ervonef ma consenfono individuazione
def bene; c) se f dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a qguelli affuali, hanno in
precedenza individuato Fimmobile, rappresentandoin guesto casola storia cafastale del
compendio pignarato; awisare i Giudice se | dati catastali indicati nel pignoramento non
consenfono Funivoca individuazione del bene; indicare specificamente se af cafasto sono
depositate fe planimetrie delf’ immobile, se vi & carrispondenza tra le planimetrie e lo stafo di faffo
e tra Pinfesfatario catastale e il soggetto esecutafo; solo se necessario, e previo assenso del
credifaore che dovra sostenere | cost e qutorizzazione def Giudice, proceda ad eseguire fe necessarie
variazioni per aggiornaomento del catasto, provvedendo, in caso di difformita sostanziali o
mancanza di idonea planimetria del bene, affa sua correzione a redazione e off’ occatastamentao
deflle unita immobiliari non regolarmente accatastate; segnalore se Pidentificafivo cofastale
eventfuaimente inciuda anche porzionf affene, comuni 0, comungue non pignorate, procedere ai
frazionamenti def caso oppure, ove ofd iisulfti catastalmente impossibile, evidenziare fe ragioni
defl’ impossibilita; segnalare altresi se gif immobili contigui (ad es. i focali adincenti) risulfino
evenfuaimente fusi suf piano fisico con guello pignorata, pur conservando autonaomi identificativi
catastali "
La stima & relativa ai beni che costituiscono una societd agricola, immobili e terreni, posti in

provincia di Firenze, comuni di Firenzuola e Palazzucloe sul Senio.
| cespiti oggetto di perizia risultano:

1) Immobile a d useo agricolo poste in comune di Palazzuelo sul Senio, Loc. Bibbiana

Camaggiore, 5ng, Piano terreno.
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Identificazione catastale
L'immobile risulta identificato al Catasto Fabbricati del comune di Palazzuelo su Senio (FI} quale

Foglio di mappa 28 Particella 173, Rendita: Eure 108,00, Categoria D/ 10.

Confini

2} Immohile censito quale unitd collabente {diruto} posto in comune di Palazzuelo sul Senio,

Loc. Bibbiana Ca’ de Conti, Sne, Piani terreng, primo e secondo.

Identificazione catastale
L'immohile risulta identificato al Catasto Fabbricati del comune di Palazzuelo su Senio (FI} quale

Foglio di mappa 28 Particella 175, senza rendita, Categeria F/2.

Confini

3} Immobile censito quale unita collabente {diruto} posto in comune di Palazzuelo sul Senio,

Loc. Bibhiana Ca’ de Conti, Snc, Piano terreno.

Identificazione catastale
Limmehile risulta identificate al Catasto Fabbricati del comune di Palazzuele su Senio (FI} quale

Foglio di mappa 28 Particella 176, senza rendita, Categeria F/2.

Confini

4} Immohile censite quale unitd collabente (diruto} posto in comune di Palazzuelo sul Senio,

Loc. Bibhiana Ca’ de Conti, Snc, Piano terreno.

Identificazione catastale
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L'immobile risulta identificato al Catasto Fabbricati del comune di Palazzuelo su Senio (FI} quale

Foglio di mappa 28 Particella 177, senza rendita, Categeria F/2.

Confini

5} Immohile censito quale unitd collabente {diruto} posto in comune di Palazzuelo sul Senio,

Loc. Bibbiana Carpinello, Sne, Piani terreno e primo.

Identificazione catastale
L'immohile risulta identificato al Catasto Fabbricati del comune di Palazzuelo su Senio (FI} quale

Foglio di mappa 18 Particella 134, senza rendita, Categeria F/2.

Confini

6} Wari terreni agricoli e piu precisamente:
Comune di FIRENZUOLA {FI}

Foglio 91 Particella 44 - Redditi: dominicale Eure 0,05; agrarie Eure 0,05, Superficie: 460 maq,
qualita: pascolo di classe 2;
Foglio 91 Particella 45 - Redditi: dominicale Eure 0,01; agraric Euro 0,01, Superficie: 60 maq,

qualita: pascolo cespugliate di classe 2;

Comune di PALAZZUQLO SUL SENIO {FI}

Foglio B Particella 5 - Redditi: dominicale Euro 4,35 lire 8.425; agraric Eure 2,61 Lire 5.055,
Superficie: 16.850 mq, qualitd: bosco ceduo di classe 3;

Foglio 8 Particella 6 - Redditi: dominicale Eure 0,20 Lire 385; agrarie Eure 0,11 Lire 220, Superficie:

550 mq, qualitd: pascolo di classe 1;
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Foglio 16 Particella 1 - Totali particella Redditi: dominicale Euro 3,92, agrario Eure 4,88, Superficie:
30.560 mq;

Foglio 16 Particella 2 - Totali particella Redditi: deminicale Eure 0,70, agrario Euro 0,37 Superficie:
2.160 mg;

Foglio 16 Particella 3 - Totali particella: Redditi: dominicale Eure 1,72, agraric Eure 2,26,
Superficie: 1L.850 mq;

Foglic 16 Particella 4 - Redditi: dominicale Eure 0,48 Lire 938; agrario Euro 0,28 Lire 536,
superficie: 1.340 mq, qualitd: pascolo di classe 1:

Foglic 16 Particella 9 - Dati di classamente: Redditi: dominicale Euro 1,49 agrario Eure 0,84
Superficie: 4.050 mq;

Foglio 16 Particella 10 - Redditi: dominicale Eure 14,61 agrario Eure 7,85 Superficie: 37.970 mq;
Foglio 16 Particella 12 - Redditi: dominicale Euro 6,80 Lire 13.160; agraric Euro 3,40 Lire 6.580,
superficie: 16.450 mq qualita: pascole arberato di classe unica;

Foglio 16 Particella 15 - Redditi: dominicale Eure 1,28 Lire 2.480; agrario Eure 0,64 Lire 1.240,
superficie: 3.100 meq, qualita: pascole arberato di classe Unica;

Foglio 16 Particella 17 - Redditi: deminicale Eure 0,17 Lire 322; agrario Euro 0,25 Lire 483,
superficie: 1.610 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 4;

Foglio 16 Particella 20 - Redditi: dominicale Eure 1,73 Lire 3.353; agrario Eure 0,99 Lire 1.916,
superficie: 4.790 mq, qualita: pascolo di classe 1;

Foglio 16 Particella 21 - Redditi: dominicale Eure 0,63 Lire 1.218; agraric Eure 0,36 Lire 696,
superficie: 1.740 mq, qualita: pascolo di classe 1;

Foglio 16 Particella 27 - Redditi: dominicale Eure 2,66 Lire 5.148; agrario Eure 3,99 Lire 7.722,
superficie: 25.740 mq, qualita: bosco ceduo di classe 4;

Foglio 16 Particella 28 - Redditi: dominicale Eurg 1,75 Lire 3.389; agrario Eure 5,25 Lire 10.167,
superficie: 33.890 mq, qualita: bosco ceduo di classe 5;

Foglio 16 Particella 30 - Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 1,82 Lire 3.528; agrario Eurp
1,04 Lire 2.016, superficie: 5.040 maq, qualita: pascole di classe 1;

Foglio 16 Particella 31 - Redditi: dominicale Eure 1,98 Lire 3.829; agrario Eure 1,13 Lire 2.188,
superficie: 5.470 meq, pascelo di classe 1;

Foglio 16 Particella 48 - Redditi: dominicale Eure 1,98, agrario Eure 2,57, Superficie: 3.960 mq;
Foglio 16 Particella 50 - Redditi: dominicale Eurp 3,68 Lire 7.120; agrario Eure 5,52 Lire 10.680,
superficie: 35.600 mq, qualitd: bosco ceduo di classe 4;

Foglio 16 Particella 54 - Redditi: dominicale Eure 1,70, agrario Euro 3,38, Superficie: 32.680 mq;
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Foglio 16 Particella 56 - Redditi: dominicale Eure 0,320, agraric Eure 0,39, Superficie: 910 mq;
Foglio 16 Particella 57 - Redditi: dominicale Eure 2,16 Lire 4.184; agrario Eure 2,16 Lire 4.184,
Superficie: 20.920 mq, qualita: pascelo di classe 2

Foglio 16 Particella 60 - Redditi: dominicale Eure 4,42, agrario Euro 2,41, superficie: 11.640 mq;
Foglio 16 Particella 61 - Redditi: deminicale Eure 5,76; agrario Euro 3,29, superficie: 15.930 mq,
qualita: pascolo di classe 1;

Foglic 16 Particella 62 - Redditi: deminicale Euro 2,44 Lire 4.718; agrarie Euro 1,39 Lire 2.696,
superficie: 6.740 mq, qualitd: pascolo di classe 1;

Foglio 16 Particella 64 - Redditi: dominicale Eure 14,21, agrarie Eure 7,97, Superficie: 38.580 mq;
Foglio 18 Particella 14 - Redditi: dominicale Eure 1,51 Lire 2.927; agrario Eure 3,02 Lire 5.854,
superficie: 29.270 mq, qualitd: pascolo cespugliato di classe 2;

Foglio 18 Particella 34 - Redditi: dominicale Eure 0,17 Lire 324; agrario Euro 0,17 Lire 324,
superficie: 1.620 mq, qualita: pascolo di classe 2;

Foglio 18 Particella 35 - Redditi: dominicale Eure 0,41 Lire 788; agrario Eurp 0,61 Lire 1.182,
superficie: 3.940 mq, qualita: bosce ceduo diclasse 4;

Foglio 18 Particella 38 - Redditi: dominicale Eure 11,09 Lire 21.472; agrario Eurp 2,77 Lire 5.368,
superficie: 26.840 mq, qualitd: castagneto da frutto di classe 3;

Foglio 1B Particella 41 - Redditi: dominicale Eure 4,04, agrario Euro 8,07, superficie: 38.800 mq;
Foglioc 18 Particella 42 - Redditi: dominicale Eure 1,86 Lire 3.610; agrario Eure 2,45 Lire 4.750,
superficie: 1.900 meq, qualita: seminativo di classe 4;

Foglio 18 Particella 68 - Redditi: deminicale Euro 0,63 Lire 1.222; agrarie Euro 1,26 Lire 2.444,
superficie: 6.110 meq, qualita: pascolo cespugliato di classe 1;

Foglio 18 Particella 102 - Redditi: deminicale Eure 8,15; agrarie Eure 4,07, superficie: 19.720 mq,
qualita: pascelo arborato di classe Unica;

Foglio 18 Particella 103 - Redditi: dominicale Eure 1,79, agrarie Eure 5,33, superficie: 34.160 mq;
Foglio 19 Particella 11 - Redditi: doeminicale Eure 1,22 Lire 2.353; agrario Eure 3,65 Lire 7.059,
superficie: 23.530 mq, qualita: bosco ceduo di classe 5;

Foglio 19 Particella 14 - Redditi: dominicale Eure 1,27 Lire 2.468; agrario Eure 1,91 Lire 3.702,
superficie: 12.340 mq, qualitd: bosco cedue di classe 4;

Foglio 19 Particella 19 - Superficie: 2.410 m2, Particella con destinazione: incolto sterile;

Foglio 19 Particella 2D - Redditi: dominicale Eure 0,33 Lire 634; agrario Euro 0,49 Lire 951,

superficie: 3.170 mq, qualita: bosceo ceduo diclasse 4;
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Foglio 27 Particella 51 - Redditi: dominicale Eure 1,14 Llire 2.205; agrario Eure 0,68 Lire 1.323,
Superficie: 4.410 mgq, qualita: bosco ceduo di classe 3;

Foglio 27 Particella 55 - Redditi: deminicale Euro 1,26 Lire 2.435; agrarie Eure 0,75 Lire 1.461,
superficie: 4.870 mq, qualita: bosce ceduo diclasse 3;

Foglic 27 Particella 58 - Redditi: dominicale Eure 0,84 Lire 1.625; agrario Euro 0,50 Llire 975,
superficie: 3.250 mq, qualita: bosce ceduo diclasse 3;

Foglic 27 Particella 62 - Redditi: dominicale Fure 0,23 Lire 455; agrario Euro 0,14 Lire 273,
superficie: 910 mq, qualitd: bosco ceduo di classe 3;

Foglio 28 Particella 1B - Redditi: dominicale Fure 4,25, agrario Eure 2,25, superficie: 11. 160 mue:
Foglio 28 Particella 30 - Redditi: dominicale Eure 0,57 Lire 1.112; agrario Eure 1,01 Lire 1.946,
superficie: 1.390 meq, qualita: seminativo di classe 5;

Foglio 2B Particella 31 - Redditi: dominicale Eure 0,42, agrario Euro 0,48, superficie: 2.540 mq;
Foglio 28 Particella 32 - Redditi: dominicale Euro 13,75, agrario Euro 20,22, superficie: 133.130
mq;

Foglio 28 Particella 33 - Redditi: dominicale Eure 1,18 Lire 2.288; agrario Eure 1,34 Lire 2.600,
superficie: 520 mq, qualita: seminative di classe 3;

Foglioc 28 Particella 34 - Redditi: dominicale Eure 3,18 Lire 6.156; agrario Eure 4,18 Lire 8.100,
superficie: 3.240 meq, qualita: seminativo di classe 4;

Foglio 28 Particella 35 - Redditi: dominicale Eure 10,38 Lire 20.108; agrario Euro 11,80 Lire 22.850,
superficie: 4.570 meq, qualita: seminativo di classe 3;

Foglio 28 Particella 36 - Redditi: dominicale Eure 0,44 Lire 848; agrario Euro 0,11 Lire 212,
superficie: 1.060 meq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Foglioc 28 Particella 63 - Redditi: deminicale Eure 0,89 Lire 1.723; agrarie Euro 2,67 Lire 5.169,
superficie: 17.230 mq, qualitd: bosco ceduo di classe 5;

Foglioc 28 Particella 65 - Redditi: dominicale Eure 3,93 Lire 7.600; agrario Eure 5,16 Lire 10.000,
superficie: 4.000 meq, qualitd: seminativo di classe 4;

Foglio 28 Particella 66 - Redditi: dominicale Eure 14,59, agrarie Eure 19,17, Superficie: 15.700 mq;
Foglio 28 Particella 67 - Redditi: dominicale Eurp 15,57, agrario Eurp 5,34, superficie: 35.170 mq;
Foglio 2B Particella 68 - Redditi: dominicale Eure 0,47, agrario Euro 0,54, superficie: 2.480 mq;
Foglio 28 Particella 69 - Redditi: dominicale Eurg 8,08 Lire 15.650; agrario Euro 4,85 Lire 9.390,
superficie: 31.300 mq, qualitd: bosco ceduo di classe 3;

Foglio 28 Particella 70 - Redditi: dominicale Eure 1,70 Lire 3.291; agrario Eure 1,13 Lire 2.194,

superficie: 10.970 mq, qualitd: castagneto da frutto di classe 4;
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Foglio 28 Particella 71 - Redditi:
Foglio 28 Particella 72 - Redditi:
Foglio 28 Particella B9 - Redditi:
Foglio 28 Particella 91 - Redditi:
Foglio 28 Particella 93 - Redditi:
Foglio 28 Particella 94 - Redditi:
Foglio 28 Particella 95 - Redditi:

superficie: 1.130 mq, qualita: inc

0,05 Lire 88, superficie: 440 mq,

Foglio 28 Particella 122 - Redditi
Foglio 28 Particella 123 - Redditi

Foglio 28 Particella 126 - Redditi
Foglio 28 Particella 139 - Redditi
Foglio 28 Particella 143 - Redditi
Foglio 28 Particella 145 - Redditi
Foglio 28 Particella 147 - Redditi

superficie: 1.230 mq, bosco alto
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dominicale Euro 9,40, agrarie Eure 3,15, superficie: 20.330 mq;
dominicale Euro 16,51, agrario Eure 14,68, superficie: 18.190 mg;
dominicale Eure 0,97, agrarie Eure 0,49, superficie: 2.330 mq;
dominicale Euro 0,23, agrarie Eure 0,20, superficie: 650 mq;
dominicale Eure 2,30, agrarie Eure 3,36, superficie: 12.100 mq;
dominicale Eure 0,27, agrario Eure 0,33, superficie: 2.630 mq;

dominicale Eure 0,49, agrarie Eure 0,70, superficie: 3.500 maq;

Foglio 28 Particella 96 - Redditi: dominicale Eure 0,06 Lire 113; agrarico Euro 0,06 Lire 113,

olto produttive di classe Unica;

Foglio 28 Particella 97 - Redditi: dominicale Eure 0,07 Lire 143; agrarico Euro 0,07 Lire 143,
superficie: 1.430 mq, qualita: incelto preduttive di classe Unica;

Foglio 28 Particella 114 - Dati di classamento: Redditi: dominicale Eure 0,02 Lire 44; agrario Euro

qualita: pascele cespugliate diclasse 2;

Foglio 28 Particella 115 - Redditi: dominicale Euro 2,66 Lire 5.148; agraric Euro 3,02 Lire 5.850,
superficie: 1.170 meq, qualita: seminativo di classe 3;
Foglio 28 Particella 121 - Redditi: dominicale Eure 0,22 Lire 420; agrario Eure 0,22 Lire 420,

superficie: 2.100 meq, qualita: pascolo di classe 2;

:dominicale Eure 0,60, agraric Eure 0,77, superficie: 1.060 mq;

: dominicale Eure 0,65, agrario Eure 0,96, superficie: 6.300 mq;

Foglio 28 Particella 124 - Redditi: dominicale Eure 0,06 Lire 109; agrario Eure 0,06 Lire 109,
superficie: 1.090 mq, qualitad: incelto produttive di classe Unica;
Foglio 28 Particella 125 - Redditi: dominicale Eure 0,03 Lire 62; agrario Euro 0,03 Lire 62,

superficie: 310 mq, qualita: pascolo di classe 2;

: dominicale Eure 6,26, agrario Euro 3,29, superficie: 16.240 mq;
:dominicale Eure 4,23, agrario Euro 2,12, superficie: 10.340 magq;
: dominicale Eure 2,14, agrario Euro 1,25, superficie: 6.410 mq;
:dominicale Eure 1,79, agrario Euro 1,03, superficie: 6.260 m;

:dominicale Euro 1,84, agrarie Eure 0,69, Superficie: 3.880 mq;

Foglio 28 Particella 151 - Redditi: dominicale Eure 0,13 Lire 246; agrario Eure 0,13 Lire 246,

di classe 3;

Foglio 28 Particella 155 - Redditi: dominicale Eure 0,01 Lire 2; agrario Euro 0,01 Lire 6, superficie:

20 mq, qualita: bosco ceduo di classe 5;
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Foglio 28 Particella 156 - Redditi: dominicale Eure 0,01 Lire 18; agrario Euro 0,01 Lire 6, superficie:
20 mq, qualita: bosco ceduo di classe 2;

Foglic 2B Particella 158 - Redditi: dominicale Eure 0,05 Lire 90; agrario Euro 0,03 Llire 54,
superficie: 180 mq, qualita: bosco ceduo di classe 3;

Foglic 28 Particella 159 - Redditi: dominicale Eure 0,27 Lire 520; agrarico Eure 0,47 Llire 910,
superficie: 650 mq, qualita: seminative di classe 5;

Foglioc 29 Particella 1 - Redditi: dominicale Eure 5,48 Lire 10.605; agrarie Euro 3,29 Lire 6.363,
superficie: 21.210 mq, qualitd: bosco cedue di classe 3;

Foglic 29 Particella 2 - Redditi: dominicale Eure 2,65 Lire 5.139; agrario Eure 0,88 Lire 1.713,
superficie: 5.710 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 2;

Foglio 29 Particella 3 - Redditi: dominicale Eure 1,45 Llire 2.817; agrario Euro 0,48 Lire 939,
superficie: 3.130 mq, qualita: bosce ceduo diclasse 2;

Foglioc 29 Particella 8 - Redditi: dominicale Eure 0,57 Lire 1.095; agrario Eure 0,38 Lire 730,
superficie: 3.650 meq, qualitad: castagneto da frutto diclasse 4;

Foglio 29 Particella 9 - Redditi: dominicale Euro 12,96 Lire 25.095; agrario Euro 7,78 Lire 15.057,
superficie: 50.190 mq, qualitd: bosco ceduoe di classe 3;

Foglioc 35 Particella 2 - Redditi: dominicale Eure 0,46 Lire 882; agrarie Euro 0,68 Lire 1.323,
superficie: 4.410 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 4;

Foglio 35 Particella 3 - superficie: 610 mq, con destinazione: incolto sterile;

Foglio 35 Particella 7 - Redditi: dominicale Eure 0,24 Lire 456; agrario Euro 0,06 Lire 114,
superficie: 570 mq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Foglio 35 Particella 32 - Redditi: dominicale Eurgo 8,37 Lire 16.207; agraric Euro 3,08 Lire 5.971,
superficie: 8.530 maq, particella con qualita: castagneto da frutte di classe 2;

Foglio 35 Particella 33 - Redditi: deminicale Eure 0,16 Lire 315; agrario Euro 0,07 Lire 126,
superficie: 210 mgq, qualita: bosce misto di classe Unica;

Foglio 36 Particella 1 - Redditi: dominicale Euro 3,22 Lire 6.240; agrario Eure 0,81 Llire 1.560,
superficie: 7.800 mq, qualita: castagneto da frutte di classe 3:

Foglio 36 Particella 2 - Redditi: dominicale Eure 0,17 Lire 331; agrario Euro 0,17 Lire 331,
superficie: 3.310 mq, qualita: incelto preduttive di classe Unica;

Foglio 36 Particella 3 - Redditi: dominicale Eure 1,11 Lire 2.144; agrario Eure 0,28 Lire 536,
superficie: 2.680 meq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Foglio 36 Particella 4 - Redditi: dominicale Euro 3,63 Lire 7.032; agrario Eure 1,82 Lire 3.516,

superficie: 8.790 meq, qualita: pascolo arberato di classe Unico;
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Foglio 36 Particella 5 - Redditi: dominicale Eure 1,53 Lire 2.964; agrario Euro 2,01 Lire 3.900,

superficie

Foglio 36 Particella 6 - Redditi: dominicale Euro 0,02 Lire 31; agrario Eure 0,03 Lire 62, superficie:

: 1.560 mq, qualita: seminative di classe 4;

310 mq, qualita: pascole cespugliatoe di classe 2;

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36

superficie:

Foglio 36
superficie
Foglio 36

superficie

Particella 11 - Redditi: dominicale Euro 0,44 Lire 860; agrario Euro
1.720 mq, qualita: bosco ceduo diclasse 3;

Particella 15 - Redditi: dominicale Euro 0,13 Lire 245; agrarico Euro
490 mq, qualita: bosco ceduo di classe 3;

Particella 16 - Redditi: dominicale Eure 0,34 Lire 656; agrario Eurp
820 mq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Particella 17 - Redditi: dominicale Eure 0,03 Lire 51; agrario Euro
510 mq, qualita: pascolo cespugliato di classe 2;

Particella 19 - Redditi: dominicale Euro 0,15 Lire 294; agrario Euro
420 mq, qualita: pascelo di classe 1;

Particella 20 - Redditi: dominicale Eure 0,21 Lire 400; agrario Eurg

800 mq, qualita: bosco ceduo di classe 3;

0,27 Lire

0,08 Lire

0,08 Lire

0,05 Lire

0,09 Lire

0,12 Lire

516,

147,

164,

102,

168,

240,

Particella 21 - Redditi: dominicale Euro 0,09 Lire 176; agraric Eure 0,05 Lire 88,

220 mq, qualita: pascelo arborato di classe Unica;

particella 22 - Redditi: dominicale Euro 0,10 Lire 196; agrario Euro 0,20 Lire 392,

: 1.960 maq, qualita: pascolo cespugliato di classe 2;

Particella 23 - Redditi: dominicale Eure 1,10 Lire 2.128; agrario Euro 0,27 Lire 532,

. 2.660 mq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Foglic 36 Particella 24 - Redditi: dominicale Eure 0,59 Lire 1.152; agrario Eure 0,15 Lire 288,

superficie

- 1.440 ma, qualita: castagneto da frutto diclasse 3;

Foglio 36 Particella 25 - Redditi: dominicale Eure 7,73 Lire 14.958; agraric Euro 2,58 Lire 4.986,

superficie

: 16.620 mq, qualita: bosco ceduo di classe 2;

Foglio 36 Particella 26 - Redditi: dominicale Eure 0,36 Lire 702; agraric Eure 0,12 Lire 234,

superficie

- 780 mq, qualita: bosco ceduo di classe 2;

Foglioc 36 Particella 27 - Redditi: dominicale Eure 0,25 Lire 478; agraric Eure 0,25 Lire 478,

superficie

4. 780 mg, qualita: incelto produttive di classe Unica;

Foglio 36 Particella 28 - Redditi: dominicale Eure 2,05 Lire 3.978; agrario Euro 0,68 Lire 1.326,

superficie

: 4.420 mag, qualita: bosco ceduo diclasse 2;
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Foglio 36 Particella 29 - Redditi: dominicale Eure 0,62 Lire 1.202; agrario Eure 0,93 Lire 1.803,
superficie: 6.010 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 4;

Foglio 36 Particella 30 - Redditi: dominicale Eure 7,34 Lire 14.216; agrario Euro 1,84 Lire 3.554,
superficie: 17.770 mq, qualitd: castagneto da frutto di classe 3;

Foglic 36 Particella 31 - Redditi: dominicale Eure 0,42 Lire 822; agrario Eure 0,64 Lire 1.233,
superficie: 4.110 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 4;

Foglio 36 Particella 34 - Redditi: dominicale Eure 13,45 Lire 26.049; agrario Euro 4,96 Lire 9.597,
superficie: 13.710 mq, qualitd: castagneto da frutto di classe 2;

Foglic 36 Particella 40 - redditi: dominicale Eure 0,09 Lire 170; agrario Eure 0,26 Lire 510,
superficie: 1.700 meq, qualita: bosce ceduo diclasse 5;

Foglio 36 Particella 41 - Redditi: dominicale Eure 1,50 Lire 2.896; agraric Euro 0,37 Lire 724,
superficie: 3.620 meq, qualitad: castagneto da frutto di classe 3;

Foglio 36 Particella 42 - Redditi: dominicale Euro 0,01 Lire 22; agrario Euro 0,01 Lire 5, superficie:
27 mq, qualita: castagneto da frutte di classe 3;

Foglio 36 Particella 43 - Redditi: dominicale Euro 0,03 Lire 52; agrarie Euro 0,01 Lire 13, Superficie:
65 maq, qualita: castagneto da frutte di classe 3;

Foglio 36 Particella 47 - Redditi: dominicale Eure 2,17 Lire 4.200; agrario Eure 1,30 Lire 2.520,
superficie: 8.400 meq, qualita: bosce ceduo di classe 3;

Foglio 36 particella 48 - Redditi: dominicale Eure 4,02 Lire 7.784; agrario Eure 1,01 Lire 1.946,
superficie: 9.730 mq, qualita: castagneto da frutto di classe 3;

Foglio 36 Particella 49 - Redditi: deminicale Eure 0,02 Lire 44; agrarie Eure 0,02 Lire 44, superficie:
220 mq, qualita: pascolo di classe 2;

Foglio 28 Particella 172 — Redditi: deminicale Eureo 3,55, agrario Euro 4,37, superficie: 12.035 mq;
Foglio 16 Particella 13 - Redditi: dominicale Eure 1,06 Lire 2.054; agrario Eure 1,59 Lire 3.081,

superficie: 10.270 mq, qualita: bosco ceduo di classe 4.

Confini

Le proprietad confinanti risultane cosi innumereveli da essere difficilmente rintracciate e riportate.

Conformita planimetrie catastali
In sepralluogo é stato eseguito sostanzialmente a vista in quante i fabbricati risultano in profonde
stato di degrado e quindi non accessihiliin sicurezza.

Alla luce dello stato di fatte in cui versano gli immeohbili, e delle misurazioni essenziali eseguite, i
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beni risultano, comungue, sostanzialmente conformi con quanteo agli atti dell’Agenzia delle Entrate

— Territorio.

Identificazione del bell’atto di pignoramento immobhiliare
| dati catastali, e la descriziene dei beni, per tutti i cespiti sopra descritti, risultane corrispondenti a

quelli contenuti nell’atto di pignoramento e consentone una loro corretta identificazione.

Corrispondenza tra proprieta e soggetto esecutato

‘intestazione catastale del bene carrisponde alle figure esecutate.

PUNTON. 2
"riportare gif estremi delfl’ atto di pignoramento e specificare se fo stesso riguardi o propriefd
dell’infero bene, quota i esso {indicando § rominativi dei comproprietari) o affro divitfo reale

{nuda proprieta, superficie, usufrurfa...)"

L'atto di pigneramente immohiliare, trascritto presse la Conservatoria dei RR. |l. Della provincia di
Firenze in data 13.04.2023 al n. 14817 di Reg. Gen. ed la n. 11011 di Reg. Part., & relative alla
guota di piena proprieta, pari ad 1/1, in capo alla

{Cfr. all. n. 2}

PUNTON. 3
"indicare inoffre guali siano gii estremi dell’‘atfo di provenienza, do gcquisive se non & gia in oft,

segnalondo eventuali gcquisti mortis causa non frascrifti”

| beni sono pervenuti alla secietd esecutata in forzadi:

- Ordinanza divisionale del 5.05.2020, rep. 2381 del Tribunale Ordinarie di Firenze, trascritta in
data 18.07.2022 nn 32021/23122;

- Atto di conferimente in societd del 31.01.2007 a rogite Not. di Ravenna rep.
617592 trascritto in data 7.03.2007 ai nn 11351/ 6723;

- Successione di _ deceduta in data 6.05.2014, denuncia presentata Ad Erha {CO}

in data 5.05.2015 al repertoric 181/9990/15;

Mon risultane, ad oggi, ulteriori atti traslativi.
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PUNTON. 4
" fornire una sommaria descrizione del/i bene/i (comune, localita, via, numero civico, scala, piano,
fnterno, carafferistiche inferme ed esterne, superficie calpestabife in mg, eventuali pertinenze,
accessort e milfesimi di parti comuni) defia zona in cui si frovano, indicando aftresi Futifizzazione
prevista dallo strumentfo urbanistico comunale; se froftasi di terrenti, adeguarsi affe diveftive del GE

per quanto concerne {a verifica deflesistenza dei divitti di impianto, sotfo riportata fro gif affegoti

La stima & relativa ad un complesso immobhiliare agricolo costituite da cinque fabbricati, in gran
parte diruti, e vari terreni agricoli.

Gli immohili risultano ubicati in comune di Palazzuelo sul Senio, varie localita, come meglie sotto
descritti, mentre i terreni agricoli sono siti in parte sul territorie di detto comune ed in parte sul

territerio del limitrofo comune di Firenzuola.

N. B. Si precisa che visto lo stato dei fabbricati che risultane, si, di libero accessg, ma in gran parte

diruti e pericolanti, & stato peossibile visionarli, e misurarli, solo in maniera secmmaria e, spesso,

unicamente dall'esterne, non sara guindi sempre possibile riportare la superficie calpestabile degli

stessi.

| cespiti oggetto di perizia risultane:

Fabbricaton. 1

Immeohile a d uso agricelo posto in comune di Palazzuolo sul Senio, Loc. Bibbiana Camaggiore, Sne,
Piano terreno.

I bene risulta quasi isolato nel territorio agricolo comunale, lunge la strada vicinale di Carpinello,
lato sinistro per chila percorre in direzione della Loc. Ca’ Maggiore.

Vista la sua ubicazione, in territorio agricolo aperto, resta difficile descrivere con esattezza la

posizione, quindi segue estratto cartografico, sovrappesto a foto aerea, ove & individuato il bene.

Per I'edificio diruto dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si

potuto rilevare una superficie lorda pari a circa mg 38,00 ed una superfice calpestahile paria a

circamg 32,00.
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Planimetria immobile

Strada vicinale di Ca’ Maggiore
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Fabbricato n. 2
Immobile censito quale unita collabente (diruto) posto in comune di Palazzuolo sul Senio, Loc.

Bibbiana Ca’ de Conti, Snc, Piani terreno, primo e secondo.

Il bene risulta quasi isolato nelterritorio agricolo comunale, lungo la strada vicinale Ca’ Dei Conti,
lato sinistro per chila percorre in direzione della Loc. Bibbiana.
Vista la sua ubicazione, in territorio agricolo aperto, resta difficile descrivere con esattezza la

posizione, quindi segue estratto cartografico, sovrapposto a foto aerea, ove & individuato il bene.

Per I'edificio diruto dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si e

potuto rilevare una superficie lorda pari a circa mq 360,00.

Olle O PDIOUuUZio c OpP0O CO c = AUL. WVIITT. U d FU
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Fabbricaton. 3
Immobile censito quale unitad collabente (dirutoc) posto in comune di Palazzuolo sul Senio, Loc.

Bibbiana Ca’ de Conti, Snc, Piano terrenc.

Il bene risulta quasi isclatc nel territoric agricolo comunale, lungo la strada vicinale Ca" Dei Conti,
lato sinistro per chi la percorre in direzione della Loc. Bibbiana.
Vista la sua ubicazione, in territorio agricolo aperto, resta difficile descrivere con esattezza la

posizione, quindi segue estratto cartografico, sovrapposto a foto aerea, ove e individuato il bene.

Per 'edificic diruto dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &

potuto rilevare una superficie lorda ed una volumetria che risultano pari a circa mq 77,00.
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Fabbricato n. 4
Immebile censito quale unita collabente {dirute} posteo in comune di Palazzuolo sul Senie, Loc.

Bibbiana Ca’ de Conti, Snc, Piane terrenc.

I bene risulta quasi isolate nel territorio agricole comunale, lunge la strada vicinale Ca’ Dei Conti,
lato destro per chila percorre in direzione della Loc. Bibbiana.
Vista la sua ubicaziene, in territerio agricole aperto, resta difficile descrivere con esattezza la

posizione, quindi segue estratto cartografico, sovrapposto a foto aerea, ove & individuato il bene.

Per I'edificio dirute dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &

potute rilevare una superficie lorda pari a circa mg 180,00D.
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Fabbricaton. 5
Immobile censito quale unita collabente (diruto} posto in comune di Palazzuolo sul Senio, Loc.

Bibbiana Carpinello, Snc, Pianiterreno e primo.

Il bene risulta quasi isclato nel territorio agricolo comunale, lungo la strada vicinale di Carpinello,
lato destro per chi la percorre in direzione della Loc. Ca” Maggiore.
Vista la sua ubicazione, in territoric agricolo aperto, resta difficile descrivere con esattezza la

posizione, quindi segue estratto cartografico, sovrapposto a foto aerea, ove € individuato il bene.

Per I'edificio dirutc dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &

potuto rilevare una superficie lorda paria circa mq 180,00.
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Terreni agricoli

azienda oggette di perizia ha nella prepria disponibilitd terreni agriceli di ingentissime
dimensioni, per un totale di circa 128 ettari.

Oueste risultano distribuite in vari lotti ricadenti nei territori di Palazzucle sul Senio, e Firenzuola,
ed aventi, come descritto nelle visure allegate (Cfr. All, n. 3}, e meglio specificate nella stima degli

stessi al seguente punte 10 della presente relazione, varie destinazioni.
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Risultandeo, cid premesso, I'impossibilitd di descrivere con esattezza la localizzazione territoriale di
in compendio immohiliare di cosi ingente dimensione si rimanda, per la loro identificazione agli
allegati estratti di mappa catastali (Cfr. All. n. 4} ove ogni particella & stata contrassegnata cen

riquadratura di coler rosso.

Quote millesimali

Mon & in essere alcun condominio guindi non risultano assegnate ai beni quote millesimali.

Diritti di impianto

Mon risultano in essere diritti di impianto sui beni.

Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale

I Piano Strutturale vigente & stato approvato con Delibera del Consiglio Comunale n. 41 del 17/11/2003.

I Regolamento Urbanistico Comunale (RUC) & lo strumento di pianificazione urbanistica comunale, valido a
tempo indeterminato, cui compete la disciplinag generale delle parti del territorio urbano strutturato e del
territorio rurale.

Il RUC vigente & stato adottato con Delibera del Consiglio Comunale n. 24 del 12 /05/2003

| beni ricadono in zona omogeneaa E - produttive agricole - territorio aperto nomata all’art 17 delle N. T, AL

PUNTON. S
" provvedere o riferire, anche con Pausifio del custode, sulfo stato di possesso delf’ /gl immobife/i,
con indicazione se occupata/i da terzi— del titolo in base af quale avvenga Foccupazione con
specifica aftenzione alf esistenza di contrafti aventi dafa cerfa anteriore ol pignoramento ed in
particolare se gif stessi siano registrafi, ipotesi vispetfo alla quale egii dovra verificare lo dafa dif
registrazione, Io dato di scadenzg del contratto, la data di scadenzo per Feventuale disdefta,
Feventuale data di rilascio fissata o lo stato defla causa evenfualmente in corso per if rilascio.
Segnaiare, in caso df contratfo di locazione, Feventuaie inadeguatezza del canone ex art. 2923,
camma 3, c.c., anche g sequito di confronto con if custode. Se Fimmobile & occupato dal debitore,
indicare se eghi & ivi residente, alfegando if relativa cerfificato; ove Fimmobile sia occupato daf
coniuge separafo o dallf’ex coniuge del debitore esecutarto, acguisire i provvedimento oi

assegnazione della casa coniugale "
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Gli immohili risultano liberi.
PUNTO N. B
"verificare Fesistenza di formalita, vincoli o oneri anche di naturg condominiale, grovanti suf bene,
che resferanno g carico dell’ acquirente, ovvero, in particolare:
- doamanda giudiziali, sequesti ed afltre trasciizions;
- debiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 disp. aff. c.c;
- qffi di asservimento urbanistico, eventuali imiti all’edificabilita o divifti di prefazione;
- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione deflo casa coniugale, con precisazione
defla refative data e defla eventunle frascrizione;

- affei pesi o fimitazioni d'uso (es. oneri realf, obbligazioni propter rem, servitis, uso, abitazione ..)"

Domande Giudiziali — Sequestri — Altre trascrizioni
Dalle ricerche effettuate non & stata riscontrata la presenza di demande giudiziali, sequestri, o
altre trascrizioni che, una wvelta conclusa la presente procedura, resteranng a carico

dellacquirente.

Debiti per spese condominiali

MNon essendo costituito alcun condominio non vi sono spese condominiali inevase.

Atti di asservimento urbanistico - Prelazioni

Meon risultango in essere atti di asservimento urbanistico.

Per quanto concerne la verifica della presenza di prelazioni, ed in particolar mede le prelazioni da
parte di soggetti confinanti che abbiano caratteristiche di imprenditore agricolo, o aziende
agricole, non risulta praticabile per tre ordini di meotivi.

In primo luego per I'enorme massa di proprietd confinanti, la seconda per la mancanza di un qual
si voglia archivio in merito ceonsultabile dalle scrivente in tal senso, ed infine perché vi & la
possibilitd, per legge, che i soggetti confinanti pessano avere anche selo la potenzialita, all’oggi, di
avere caratteristiche per richiedere la prelaziene che pud concretizzarsi, © meno, prima della

vendita quindi ogni tipo di ricerca risulterebbe inattendibile.

Convenzioni matrimoniali — Altri pesi a limitazioni d’uso

Mon risultano in essere convenzioni matrimoniali, provvedimenti di assegnaziene della casa
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coniugale o altri pesi o limitazioni d’use.

PUNTON. 7

"verificare Fesistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di naturag condominiale gravanti sufl bene
{tra cuf iscriziond, pignoromenti e aftre frascrizioni pregiudizievoli, do riportare nelfa ctu fn moniera
completa, con Findicazione del soggetio a favore e contro e presa, in data e if numero di iscrizione),

che saranno cancellati o comungue non savanino apporibilil all acquirente af momento defla

vendita, con refativi oneri di cancellazione o carico defla procedura;
nel casa di quotra di immaobife, laddove non sia stafa preventivamente depositafo documentazione
inotecaria da parfe del procedente, indicare anche fe trascrizioni pregiudizievoli gravanti suflo
comproprieta;
indicare anche Fesistenza di eventuali vincoli ariistici, storici, afberghieri, di inalienabiiita o

......

evidenziando gl eventuali oneri di affrancazione o riscatio”

Vincoli condominiali

Mon essendo costituito alcun condominio non vi sono vincoli condominiali in essere.

Trascrizioni che verranno cancellate con la presente procedura, con aneri a suo carico
Da una verifica presso la Conservatoria dei Registri immohbiliari di Firenze risultano in essere le

seguenti formalita:

TRASCRIZIONE NN 26800/17528 del 15/D07/2003 DOMANDA GIUDIZIALE derivante da
DIVISIONE GIUDIZIALE del 02/01/2003 Numere di repertorio 50464/1 TRIBUNALE DI FIRENZE a

favore di Sede Codice fiscale

carico di

ISCRIZIONE NN 20331/3507 del 24/07/2013 IPOTECA IN RINNOVAZIONE Derivante da IPOTECA
GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO DEL 03/08/1993 Numero di repertoric 5692 TRIBUNALE DI
FIRENZE A FAWORE DI

Cadice fiscale

a carico di
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ISCRIZIDNE NN 4778/636 del 13/02/2013 IPOTECA IN RINNOVAZIONE Derivante da IPOTECA
GIUDIZIALE PER DECRETO INGIUNTIVO DEL 20/09/1993 Numero di repertorio 4017 TRIBUNALE DI
BOLOGNA A FAVORE D

a carico di

fiscale

TRASCRIZIONE NN 7183/4818 del 29/02/2016 DOMANDA GIUDIZIALE derivante da DIVISIONE
GIUDIZIALE del 17/05/2012 Numero di repertoric 13509/2012 TRIBUNALE Sede FIRENZE a favore

ISCRIZIDNE NN 8601/1487 del 01/03/2022 |POTECA CONC. AMMINISTRAT IVA/RISCOSSIONE
Derivante da RUOLO del 28/02/2022 Numero di repertorio 1846/9322 AGENZIA DELLE ENTRATE-
RISCOSSIONE Sede ROMA A FAVORE DI

TRASCRIZIONE NN. 14817/11011 del 13/04/2023 verhale pignoramento immeobili del 28/03/2023
Numero di repertorio 2381 UFFICIALE GIUDIZIARIO Sede FIREMZE a favore di

Vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienahilitd o indivisibilita e rilevare Fesistenza di diritti

demaniali

Mon sono stati individuati vincoli artistici, sterici, alberghieri, di inalienabilitad o indivisibilita o

Iesistenza di diritti demaniali che gravano i beni.
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PUNTON. B
"indicare Fimporfo annuo delfe spese fisse di gestione o di manufenzione, di eventuali spese
straordinarie gig deliberate anche se if refafivo debifo non siaq ancora scaduta, Fimporto df
eventuali spese condominialil non pagoate negh witimi due anni anteriori allo dota della perizia,

eventunle esistenza di procedimenti giudiziar relativi of bene pignorgfo”

Nen essendo costituito alcun condominio nen vi sono spese fisse di gestione o di manutenzione o

spese straordinarie gia deliberate.

PUNTON.9
"verificare la regolarita edifizia e urbanistica del/i bene/i, nonché Fesistenza della dichiarazione di
agibilitt deflo stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali; indichi in
particotare gli estremi della concessione/flicenza ad edificare o def permesso di costruire e defln
eventuale concessione/permesso in sanatoria ovwero dichiari che o costruzione & iniziata prima del
17 settembre 1967; indicare Futitizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. Ove
consti Fesistenza di opere abusive, controlli o possibilita di sanatoria of seasi deffart. 36d.p. r. 6
giugno 201, n. 380 e gli eventuali costi defia stessa; alfriment, verifichi Feventuaie presentazione
di istanze di condaono, indicando f soggetto {stanfe e fa normativa in forza delfa guale Fistanza sia
stata presentafa, {o sfafo del procedimento, | costi per i conseguimento del Ffolo in sanatorig e le
eventuali oblazioni gic corrisposte o da corrispondere; in ogni alfro caso, verifichi, of fini
dellistanza df condono che Faggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili si
trovino nefle condizioni previste dalf'art. 40, Vi co., 1. 47\85 o 46, V co., d.p.r. 3801, specificando if

costo per if conseguimento del fitolo in sonatoria.”

Storia Urbanistica Edilizia dei beni

| fTabbricati oggetto di stima risultano di vecchissima costruzione, ben anteriore al 1.09.1967, anzi
anteriore all’anno 1942

Dalle ricerche effettuate presse gli uffici comunali non & stato pessibile reperire alcuna pratica

edilizia che, nel tempo gli abbia riguardati.

PUNTO N. 10
"indicare i valore di mercato delf immaobile sia fibero che occupato con espressa e compiuta

indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delfle fonti afle quali si e foffo riferimento.
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Mella determinazione del vaiore di mercato ferrg conto, of sensi deli’art. 568 c. p. c., defia superficie
delf immobile, specificando guella commerciale, del valore per metro quadro e del valfore
complessivo. {'esperto terrd conto dei dati refativi alfe vendite forzate effeffunte nello sfesso
ferritorio e per lg stessa fipologia di bene, specifici atti pubbiici di compravendita di beni analoghi
per coffocazione e\o tipofogia; indagini di mercato, con specifica indicazione delle agenzie

immobifiari consuftate; banche doti nozionali efc”

Allo scopo di determinare il pit probabile valore di mercato dei beni la pratica estimativa, visti lo
scopo della stima stessa, e la natura del bene, predilige il metode comparative fondato sul sue
valore di mercato, e pil precisamente il rapperto di equivalenza tra la moneta ed il bene, in
funzione delle caratteristiche della domanda e dell offerta del bene stesso.

Questo consiste nel confronto sintetico comparative tra il bene oggette di valutazione ed uno o
pilt beni analoghi sotto il profilo funzionale, per i quali risultano noti i prezzi in operazioni di
scambio.

Abbiamo cercato sul mercate unitd comparabili ai fini di poter procedere in tal senso (Maorkef

Comparison Approgch).

Ai fini della stima verranno censiderati tre lotti e precisamente

Allo scopo di determinare il pilt probabile valore di mercato dei beni la pratica estimativa, visti lo
scopo della stima stessa, e la natura del bene, predilige il metodo comparative fondato sul suo
valore di mercate, e pil precisamente il rapperto di equivalenza tra la moneta ed il bene, in
funzione delle caratteristiche della domanda e dell’ offerta del bene stesso.

Questo consiste nel confronto sintetico comparative tra il bene oggette di valutazione ed uno ©
pil beni analoghi sotto il profile funzionale, per i quali risultane noti i prezzi in operazioni di
scambio.

Abbiamo cercato sul mercate unitd comparabili ai fini di poter procedere in tal senso (Morkef
Comparison Approach).

Ai fini della stima verranno censiderati i seguenti lotti:

- Lotte 1 — Immobile ad uso rurale, loc. Bibbiana Camaggiore 5. n. ¢., Piano Terreno;

- Latto 2 — Unita collabente, loc. Bibbiana Ca’ de Conti, Piano Terreno, primo e secondo;

- Lotto 3 — Unita collabente, loc. Bibbiana Ca’ de Conti, Piano Terrene;

- Latte 4 — Unita collabente, loc. Bibbhiana Carpinelle, Piano Terreno;

- Lotte 5 — Unita collabente, loc. Bibbiana Ca’ de Conti, Piano Terreno e terreni agricoli.
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LOTTO 1- loc. Bibbiana Camaggiore s. n. c. — Identificazione catastale, comune di Palazzuolo sul
Senio, foglio 28 P.lla 173.

Fienile per ricovero attrezzi su di un unico piano fueri terra, limitrofe alla strada vicinale di
Carpinello, ma da essa distaccato e circondato da terreno della medesima proprieta, ma nen
oggetto del presente pignoramento.

La superficie commerciale parametrizzata risulta la seguente:

Piano Terreno = mq 38,00.

La cantina & il tipice locale accessorio agricele, con struttura e finitura in pietra e mattoni, sfornito
di impianti, in scarse condizioni di manutenzicne.

Valutazione = mg. 38,00 x € 300,00 / mg =€ 11.400,00

Che risulta il nostro valore di stima.

LOTTO 2 — Unita cellabente, loc. Bibbiana Ca’ de Conti, Piano Terreno, primo e secondo —
ldentificazione catastale, comune di Palazzuolo sul Senio, foglio 28 P.lla 175.

Immebile diruto limitrofo alla strada vicinale di Ca’ dei Conti, circondato da resede esclusivo, con
piccolo annesso esterno.

Per I'edificio, dirute, dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &
potute rilevare una superficie lorda complessiva pari a mg 360,00.

Di fatto i valori che esprimeremo riguardano la possibilita della ricostruzione dei manufatti.
Dall’analisi dei costi per lo sfruttamento di tale possibilita ricostruttiva (demolizione, oneri tecnici,
contribute, costo di costruziene ecc.} da valutare in circa € 1500.00/mq per un totale di € 540.000,
il costo del manufatto é quantificabile nella misura massimo del 15% e quindi pari ad € 81.000,00

che rappresenta il nostro valore di stima.

LOTTQ 3 — Unita cellabente, loc. Bibbiana Ca* de Conti, Piane Terreno — |dentificazione catastale,
comune di Palazzuelo sul Senio, foglic 28 P.lla 176.

Immehile dirute limitrofe alla strada vicinale di Ca’ dei Conti, circondato da resede esclusivo.

Per I'edificio, dirute, dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &
potute rilevare una superficie lorda complessiva pari a mg 77,00.

Di fatto i valori che esprimeremo riguardano la possibilita della ricostruzione dei manufatti.
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Dall’analisi dei costi per lo sfruttamento di tale possihilita ricostruttiva (demolizione, oneri tecnici,
contribute, costo di costruzione ecc.} da valutare in circa € 1500.00/mq per un totale di € 115.500,
il costo del manufatto & quantificabile nella misura massimo del 15% e quindi pari ad € 17.325,00

che rappresenta il nostro valore di stima.

LOTTQ 4 — Unita collabente, loc. Bibbiana Carpinelle, Piane Terreno — ldentificazione catastale,
comune di Palazzuelo sul Senio, foglie 18 P.lla 134.

Immehile dirute pesto in adiacenza alla strada vicinale di Carpinelle, circondato, sui restanti tre
lati, da resede esclusivo.

Per I’edificio, diruto, dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &
potute rilevare una superficie lorda complessiva pari a mq 180,00.

Di fatto i valori che esprimeremo riguardano la possibilita della ricostruzione dei manufatti.

Dall'analisi dei costi per lo sfruttamento di tale possibilita ricostruttiva {demolizione, eneri tecnici,
contribute, costo di costruzione ecc.} da valutare in circa € 1500.00/mq per un totale di €
270.000,00, il costo del manufatto & quantificabile nella misura massimeo del 15% e quindi pari ad

€ 40.500,00 che rappresenta il nostro valere di stima.

LOTTO 5 — Unita cellabente, loc. Bibhiana Ca’ de Centi, Piane Terreno, catastalmente identificata
al catasto fabbricati del comune di Palazzuelo sul 5enie quale foglio 28 P.lla 177.

Nel medesimo lotto vengono compresi i terreni di proprietd dell’azienda, compresi nel presente
pignoramento, cosi come poi specificati, in quanto circondaneo il bene rendendolo di fatto

indivisibile da quest’ultimi.

Stima immohile:

Immebile dirute limitrofe alla strada vicinale di Ca’ dei Conti, ma da questa distaccato.

Per I'edificie, dirute, dai dati, e dalla grafica presente nelle relative planimetrie catastali in atti, si &
potuto rilevare una superficie lorda complessiva pari a mg 180,00.

Di fatto i valori che esprimeremo riguardano la possibilita della ricostruzione dei manufatti.
Dall’analisi dei costi per lo sfruttamento di tale possibilita ricostruttiva {demoelizione, oneri tecnici,

contribute, costo di costruzione ecc.} da valutare in circa € 1500.00/mq per un totale di € 270.000,
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il costo del manufatto & quantificabile nella misura massime del 15% e quindi pari ad € 40.500 che

rappresenta il nostro valore di stima.

Valori OM| (Valutazione riferibile a tutte le precedenti stime}
L"analisi dei valeri O.M.1., per la zona nen risulta possibile, in quanto nen risultano presenti, nella

banca dati, valori per immehili ad use agricole.

Stima terreni:

Per quanto concerne le particelle di terreno agricolo, oggetto di pignoramento, si fa riferimento ai
valori agricoli medi presenti per il comune, rintracciahili presso il sito internet dell’ Agenzia delle
Entrate (09/2022}.

Segue tabella nella quale vengono specificati gli estremi catastali (foglio e particella} e le colture

catastalmente presenti su ognuna di esse con la relativa superficie

Terreni in comune di Firenzuela — Superficie in mg varie colture

FOGLIO [ PARTICE LLAI PASCOLO PASCOLO CESPUGLIATO E PASCOLO ARBORATO

91 44 | 460

91 45 | 60

Particelle in comune di Palazzuolo sul Senio — Superficie in meg varie colture

INC. CASTAGNET | INCOLT BOSCO
F. | P.LLA | PASC. ft LEOE: | BOSLO FROD | SEM. O DA O PRAT ALTOE
EaRD Lo ; FRUTTO STERILE o MISTO
8 3 16.850
8 6 550
16 1 2.231 595 27.734
16 2 38 1.599 523
16| 3 111 1739
16 4 1.340
16 5 3.454 566
16| 10 |20.702| 17.268
16| 12 16.450
16| 15 3.100
16| 17 1.610
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16| 20 | 4.790

16| 21 | 1.740

16| 27 25.740

16| 28 33.880

16| 30 | 5.040

16| 31 | 5.470

16| 48 2.058 | 1.502
16] 50 59 32.621

16| 56 635 275
16| 57 |20.920

16| 60 | 7.399 4.241

16| 62 | 6.740

16| 64 |33.580 5.000

18] 14 29.270

18| 34 | 1.620

18| 35 3.940

18] 38 26.840
18| 41 38.755 45
18] 42 1.900
18] 68 6.110

18| 102 19.720

18] 103 34.132 28
19] 11 23.530

19] 14 12.340

19] 195 2.410
19| 20 3.170

27| 51 4.410

27| 55 4,870

27| 58 3.250

27| 62 910

28| 18 10.000 1.160

28 30 1.390
28 31 | 2.354 186
28 32 | 7.844 125(;'28

28 33 520
281 34 3.240
28| 35 4.570
28| 36 1.060
28| 63 17.230

28| 65 4.000
28| 66 529 14'1??

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

32

Firmato Da: TOMM AS0 ANDRECM| Emesso Da: ARUBAPEC EL QUALIFIED CERTIFICATES CA G Serial# 27471077 a7407553db6 dod DadEc9ce



28| 67 | 2.142 33.028

28| 68 | 2.240 240

28| 69 31.300

28| 7O 10.970

28] 71 150 20,180

28 72 | 9.335 8.855
28| &5 10 2.320

28| 91 566 84

28 93 | 8.703 3.397

28 54 | 1.339 1.231

28| 55 3.357 143

28| 96 1.130
28| 57 1.430
28 114 440

28] 115 1170

281 121 | 2.100

28 122 502 558

28| 123 454 5.846

28 124 1.090

28 125 310

28| 126 15.000 1.240

28 139 126 10.214

28 143 5.000 1.410

28| 145 | 2.570 3.680

28| 147 3.804 76

28 151 1.230
28| 155 20

28| 156 20

28| 158 180

28| 159 650

29 1 21.210

291 2 5.710

29| 3 3.130

29| 8 3.650

291 9 50.190

351 2 4.410

35| 3 610
35| 7 570

35| 32 8.530

35| 33 210
36 1 7.800

36 2 3.310
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36| 3 2.680
36| 4 8.790

36| 5 1.560

36| 6 310

36| 11 1.720

36| 15 490

36| 16 820
36 17 510

36 19 420

36 20 800

36 21 220

36| 22 1.960

36 23 2.660
36| 24 1.440
36| 25 16.620

36| 26 780

36 27 4.780

36| 28 4,420

36 29 6.010

36 30 17.770
36| 31 4,110

36 34 13.710
36| 40 1.700

36 41 3.620
36| 42 27
36| 43 65
36| 47 8.400

36| 48 9.730
36| 49 220

18| 137 59.000

Si ottiene quindi la superficie complessiva, in ettari, dei terreni relativa ad ogni singola coltura.

totale

PASC.

PAS. CESP.
E ARB.

BOSCO
CEDUO

INC.
PROD.

SEM.

CASTAGNETO
DA FRUTTO

INCOLTO
STERILE

PRATO

BOSCO
ALTOE
MISTO

Ettari Ha

15,8052

29,2809

57,1934

1,2396

4,2444

11,1942

0,558

0,8855

0,144

Melle richiamate tabelle si trovano i valori ad ettaro per le colture. {Cfr. All. n. 5}
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Pascolo - 1.307,00 €

Pascolo Cespugliato e pascolo arborate - 1.852,00 £
Bosco Cedue - 2.224,00 €

Incolte produttive - 5.866,00 €

Seminative - 5.439,00 £

Castagneto Da Frutto - 2.224,00 €

Incolto Sterile - 3.916,00 €

Prato - 4.853,50 €

Bosco Alto E Bosco Misto - 1.307,00€

Avendo le superfici ed i relativi costi si procede quindi alla valutazione delle singele colture per il

lotto.

Pascolo - 38.270,14 €

Pascolo Cespugliato e pascolo arborate - 105.922,18 £

Bosco Ceduo - 2.756,87 £

Incolte produttive - 24.897,65 €

Seminativo - 60.885,25 €

Castagneto Da Frutto - 1.240,99 €

Incolte Sterile - 3.467,62 £

Prato - 698,90 £

Bosco Alto E Bosco Misto - 38.270,14 €

Sommando le singole voci si ottiene il valore totale dei terreni che risulta pari ad € 258.797,00.
Tale cifra va sommata al valore dellfimmohile sopra stimato compreso nel medesime lotte, il tutto

per un valore totale pari a€ 299.300,00, che risulta il nestro valore di stima.

PUNTON. 11
Tindicare if prezzo base d'asta esponendo analiticamente gii adeguamenti e fe correzioni delfla
stima, fvi compresa la riduzione def valare di mercato praticata per fassenza della garanzia peri
vizi del bene venduto ex arf. 2922 c.c. e per la parficolarita dei meccanismi d'osta (10% circa, salvo
particolari ragiond, che dovranno essere evidenziate), precisando fali adeguamenti in maniera

distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e df manutenzione, fo stato di
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possesso, i vincoli e gi oneri giuridici non eliminabili nef corso def procedimento esecutivo, nonche

fe eventuali spese condominiaii insofute”

Mella normale pratica estimativa i valori scaturiti dalla stima di cui sopra sono da ritenersi congrui
per la "compravendita dell'immobile, dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una
transazione tra due soggetti (compratere e venditore} bene informati e non vincelati da particelari
rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale
capacitad e senza alcun condizionamento".

Si tratta perd di aspetti non presenti nelle vendite a seguite della procedura per esecuzicne
immohiliare, e deve tener conto dei meccanismi d’'asta quali 'assenza della garanzia per i vizi del
hene vendute ex art. 2922 c.c., un diverso tipo di commercializzazione, la tipelogia di pagamento,
la necessita del deposito per partecipare e lo stato di occupazione.

Mel caso specifico, viste le specifiche condizioni, si ritiene opportuno operare una diminuzione del

10% rispetto al valore di mercato ricavato per ognuna delle unita.

Risulta da detrarre, per quanto concerne i terreni, un’ultericre cifra, stimata da parte delle
scrivente, in un ulteriore 15%, per i terreni cggetto di perizia in quanto, da un’analisi delle foto
aeree si & riscontrata una differmita tra quelle che sono le colture catastalmente censite ed il reale
state dei fatti essendo, in varie aree, avvenuto un avanzamente del bosco a discapito delle colture

prima presenti.

Riassumendo si determina un prezzo bhase d’asta, arretondato, paria:

Valore di mercato stimato (€}

Lotta n. 1
11.400,00

RUDUZIONE DEL VALORE Abbattimento del 10% - 1.140,00

PREZZO BASE D’ASTA 10.260,00

ARROTONDATO 10.000,00 €
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Valore di mercato stimato (€}

Lotta n. 2
81.000,00
RUDUZIONE DEL VALORE Abbattimento del 10% - 8.100,00
PREZZO BASE D'ASTA £ 72.900,00
ARROTONDATO 73.000,0D0 £
Valore di mercato stimato (€}
Lotta n. 3
17.325,00
RUDUZIONE DEL VALORE Abbattimento del 10% - 1.732,50
PREZZO BASE D'ASTA £ 15.592,50
ARROTONDATO 15.500,0D0 €
Valore di mercato stimato (€}
Lottan. 4
40.500,0D
RUDUZIONE DEL VALORE Abbattimento del 10% - 4.050,00
PREZZO BASE D'ASTA € 36.450,00
ARROTONDATO 36.500,00 €
Valore di mercato stimato (€}
IMMOBILE N.5
299.300,00
Abbattimento del 10%
- 29.930,00
Immohile + Terreni
RUDUZIONE DEL VALORE
Ulteriere abbattimente
- 38.820,00
del 15% per i terreni
PREZZC BASE D'ASTA £ 230.550,00

ARROTONDATO

230.000,00 €

| valori seno da intendersi a corpo e non a misura, derivato si da riferimenti sia dimensionali che di

valore che forniscone l'erdine di grandezza, ma elabeorati poi dal sottoscritto in considerazione di
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tutte le condizioni esaminate.
Stato di occupazione del bene

| beni risultane liberi e non eccupati.

PUNTO N. 12
"nrecisare se if bene possa risultare non appetibife sid mercato, specificandone fe ragioni;
in caso di pighoramento di guota/e di bene indiviso:
-if vafore come af punto 9 che precede sia delf'intero che delfa guota/e pignorata/e;
-se if compendio pignorgio pud essere diviso in nofurg o sia per sue caratteristiche e fenufo confo
del numero delle quote da considerare nron divisibile in natura, procedendo in fole uifimo caso ad
esprimere compiutamente if giudizio di indivisibifita anche affa fuce di quanto disposto daffart,. 577

c.p.c., dalf'art. 846 c.c. e dalla{. 3 giugno 1840, n. 1078 "

Si deve evidenziare come i beni risultano in un complesso agricolo, costituito da immebili in gran
parte diruti e terreni tra di sé separati e sparsi in una vasta area e tale situaziene potrebbe essere
di ostacolo ad una vendita.

Altro non vi & da segnalare.

PUNTON. 13
"effettuare un riepilogo in caso di pitt iotf, riportando anche o stato dell’immobiie

{fibero\occupato)”

Si riporta il riassunto dei lotti, del prezzo hase d'asta, e del lore state di eccupazione.

Lotto Immobhile Prezzo base d’asta - £ Stato
Lotton. 1 Immeobile agricolo 10.000,0D Libero
Lotton. 2 Immeobile cellabente 73.000,00 Libero
Lotton. 3 Immgobile ceollabente 15.500,00 Libero
Lotton. 4 Immegobile collabente 36.500,0D Libero
Lotton. 5 Immeobile collabente e terreni 230.000,00 Libero
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Il sottoscritto CTU Geom. Tommaso Andreoni ritenendo di aver espletato in ogni sua parte il
mandato ricevuto, nel rassegnare la presente relazione, ringrazia la S. V. I. per la fiducia

accordatami e resta a disposizione per qualsiasi chiarimento dovesse necessitare.

Firenze i 6 marzo 2025

I C.T.U.

Geom. Tommaso Andreoni
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APPENDICE

ELENCO DEGLI ALLEGATI

ALLEGATO 1: Raccomandate A/R per comunicazione data e ora
sopralluogo

ALLEGATO 2: Verbale pignoramento immobili

ALLEGATO 3: Planimetrie, elaborato planimetrico e visure catastali
immobili

ALLEGATO 4: Estratti di mappa terreni

ALLEGATO 5: Valori agricoli medi

ALLEGATO da 6a a 6e: Documentazioni fotografica

ALLEGATO da 7a a 7e: Planimetrie lotti

ALLEGATO da 8a a 8e: Riassunto lotti
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