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» 3Sig. Giudice delegato: Dott.ssa ROSA SELVAROLO

= Fallimento dell sig.:

= Registro Fallimenti: n® 7712019 (Sent. 86/2019 del 10/04/20189)
s Curatore del fallimento: Dott.ssa ALESSANDRA REALI

m Consulente Techico: Geom. GIANCARLO ROMAGNOLI

Lastra a Signa, 24 Luglio 2023

LOTTO 3

DATI GENERALI-PREMESSA
L'll.mo sig. Giudice Delegato del fallimento Dott 558 ROSA SELVAROLO, il giomo
02072019, nominava Il sottoscritto Geom. GIANCARLO ROMAGHOLI, nato a
Lastra a Signa (KL il 194111956 con studio tecnico in Lastra a Signa (FI) Wia F.
Turati 19, per proceders:
-alla redazione della relazione tecnico-estimativa.
|| sottoscritto in data 08/07/2019 iniziava le operazioni di nto richiedendo all Agenzia
delle Entrate Direzione Frovinciale di Firenze Ufficio Provinciale — Territario Servizi
Catastali gli elaborati planimetrici relativi agl immaobili oggetto di stima. In data
15/07/2019 richiedeva anche ['estratto di mappa catastale e si recava presso gl uffic

del sig per reperire le planimetrie catastali degli immobili.
In data 24H10/2019 5i recd presso il mio studio, il Geom. Incaricato
dal sig. perconsegnarmi le visure catastall deglh immobili, il quale

mi disse di contattare per la posizione urbanistica il Geom.

In data 197112019 si recava presso o studio del tecnico del sig.

(0. posto in Comune di Impruneta, loc. Tavarnuzze, per
prendere visione e reperire una parte delle pratiche edilizie che hanno interessato gli
immokili in oggetto.

In data 2711/2019 si recava presso ['Ufficio Edilizia Privata del Comune di
Impruneta per eseguire la ricerca delle pratiche edilizie che avevano interessato tutti
gli immaobili in oggetto e depositava la relativa richiesta di accesso agli atti. In data
111242019 si recava nuovamente presso [Ufficio Edlizia Frivata del Comune di
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Impruneta per prendere visione di tutte le pratiche edilizie ed estrarre copia della
documentazione necessaria.

In data 28/05/2020 si recava presso [Ufficio Edilizia Privata del Comune di
Impruneta per collogui con tecnico per verifiche in merito alla conformita urbanistica.
Wista la consistenza e la complessita della proprieta immobiliare si & reso necessario
effettuare n® 4 sopralluoghi & precisamente in data 20/12/2019, in data 14/01/2020,

in data 21/01/2020 ed in data 14/02/2020.

Detti sopralluoghi sona iniziati con un giro diricognizione per prendere visione della
reale consistenza del beni, procedendo ad eseduire delle misurazioni di contrallo per
verificarle con agl elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi depositati presso il
Comune di Impruneta, nonché realizzando anche il repertorio fotografico, allegato
alla presente perizia sotto la lettera " C' |, &l fine di visualizzare meglio 'aspetto e lo

stato del luoghi.

Confrontando lo stato del luoghi degli immobili con i titoli abilitativi rilasciati dal
Comune di lmpruneta & emerso che sono state realizzate delle opere senza |l
prescritto titolo abilitative che saranno pid avanti descritte. Pertanto richiesi un
incontro al sig. Jlquale mi ricevette in data 11/02/2020 per rifermi
I'epoca di realizzazione delle suddette opere che saranno in appresso indicate.
Siprecisa che la presente relazione & stata redatta sulla base della documentazions
reperita come sopra descritto & su guanto emerso dal sopralluogo.

Si_precisa altresi_che |la presente relazione tecnica in_merito _alla descrizione
deqli immobili rappresenta lo stato di fatto alla data 09/09/2020.

In_data 28/12/2020 & stata richiesta da parte del Curatore Fallimentare al
Tribunale di_Firenze la possibilita di _suddividere gli immobili in _piu lotti_ben
individuabili, distinti fra di loro e piu appetibili.

Il tutto é stato autorizzato dal sig. Giudice in data 22/01/2021.

In data 20/07/2023 é stato presentato presso 'Agenzia delle Entrate Direzione
Provinciale di Firenze IUficio Provinciale-Territorio Servizi Catastali

'accatastamento che individua il lotto in oggetto della presente.

RELAZIONE TECNICA
| beni oggetto della presente perizia sono costituiti da fabbricati e terreni posti nel
Comune di Impruneta in Via Imprunetana per Pozzolatico n® 85, 87, 89, 91. Si
trovano in una zona collinare di pregio sulla strada tra Firenze e [lmpruneta in
localita Monte Oriolo e distano circa 10 chilometri da Firenze e circa 2.5 chilometn da
Impruneta. La zona & servita dai mezzi pubblici ed & nelle immediate vicinanze di
negozi e di attivita commerciali di servizio primario facilmente raggiungibili e dista
circa 15 chilometn dall’Autostrada A1 e dalla strada di grande comunicazione
Firenze-Siena.
ATTO DI PROVENIENZA
=l immobili in oggetto pervennero con magagior consistenza al sig.
Can atto ai rogiti del Motaio di Firenze stipulato in data
200101961 repertorio 28529, fascicolo 10654 regmtrato a Firenze in data 28/10/1961
al n® 4263
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VISURE IPOTECARIE

Sielencano di sequito le formalita risultanti dallindagine condotta in merito alle unita
immaokilian oggetto di penzia eseguite in data 020972020,

-Trascrizione R.P. 6527 del 25.02.2009 - Costituzione di diritti reali a titolo
Oneroso

Atto notaio De Sanctis Corradeo del 28.01.2009, rep. 3186/2056, con 1l gquale veniva
costituita SERVITU DI ELETTRODOTTO RELATIVA ALLA COSTRUZIONE ED
ALLESERCIZID DEGLI "ELETTRODOTTI 380 kY S BARBARA - TAVARNUZZE -
CASELLIMNA ED OPERE COMMESSE". l'area asservita della particella 732 del foglio
23 e di mqg. 1480, l'area asservita della particella 74 delfoglio 23 &' di mg. 1526
I'area asservita della particella 90 del foglio 23 ' di mq. 450; I'area asservita della
particella 21 del foglio 23 ' di mg. 4951, l'area asservita della particella 92 del foglio
23 e dimg. 3922

-Trascrizione R.P. 21941 del 29.07.20089 - Costituzione di servitl a titolo
oneroso

Atto notaio Santoro Michele del 23.07 2009, rep. 71792/11812, con il quale veniva
costituita SERVITU DI ELETTRODOTTO A FAVORE DELLA SOCIETA' ENEL
DISTRIBUZIOME SP.A, SOCIETAY COM UMNCD SOCIO SOGGETTA A
DIREZAOHNE E COORDINAMENTD DI EMEL SPA, COM SEDE M ROMA VIA
OMEROMNE M. 2, ISCRITTA AL REGISTRD DELLE IMPRESE DI ROMA AL M.
05779711000 CHE COSTITUISCE ALTRES! NUMERO DI CODICE FISCALE E
FARTITA IVA, su terreni, posti in comune di impruneta loc. Ravanella distinti al
Catasto Terreni di detto Comune nel foglio di mappa 23 dalle particelle: - 61, uliveto,
cl. 3, mg 7990, R D €14 44 R A € 12,35 - 62, uliveto, ¢l 3, mg. 4120, R.D. € 7 45
R.A €6.38-59 uliveto, ¢l. 2, mg. 16786, E.D. £ 5635 R.A. € 43 35- 126, vigneto,
cl.u,mg 1700, ED. €12 73R A E 1087,

-Trascrizione R.P. 33518 del 24.11.2017 - Verbale di Pignoramento immobili
Ufficiale Giudiziario del 07 112017, rep. 133042017 afavore della BEanca Monte del
Faschi di Siena sp.a. con sede in Firenze Via Fisana n. 279 su immobili posti in
Comune di lmpruneta Via Imprunetana per Pozzolanico n. 89 e precisamente:
Catasto Fabbricati:

F. 23 part. 65 sub. 3 graffata alle part. 292 e 294,

F.23part 65 sub. 4

F. 23 part 295,

Catasto Terreni:

F. 23 part. 59 (ora part. 160, 344 e 34%), part. 61 (ora part. 347 e 346), part. 62 (ora
part. 348, 3449 & 350), part. 67 (ora part. 342, 343 e 316), part. 68 (ora part. 65, 295 e
237) (orapart. 272, part. 72 (ora part. 251 e 3529, part. 74, 89, 90, 126, 127,

F 30part. 17,18, 19, 28, 29

-Trascrizione R.P. 14724 del 21.05.2019 — Atto Giudiziario

Tribunale di Firenze Sentenza Dichiarativa di Fallimento del sig.

GRAVAMI

-lscrizione R.P. n. 9745 del 03.11.2004
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Atto pubblico notaio del 27.10.2004, rep. 31464, con il quale la
Eanca Monte del Faschi di Siena s pa. concedeva alla sig.

Un'ipoteca d € 161200000 di cui capitale € 806 000,00 a garanzia di un mutuo
fondiario sugli immaobili sopra descritti nella Trascrizione R.F. 33518 del 24.11.2017.

=i procede alla stima del letto 3 cosi composto

3 PORZIONE DI FABBRICATO {EX COLONICO) AD USO CIVILE ABITAZIONE
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Forzione del fabbricato (ex colonico) con accesso da Wia Imprunetana per
Fozzolatico n® 85 e pil precisamente 'appartamento ad Uso civile abitazione situato

sU due piani, terreno e primo, oltre soppalco, costituito da ingresso, sala pranzo,
clucina, dispensa, soggiomo, 2 sale hobby, bagno e resede esclusivo della superficie

di circa mg 147,00 al piano terrenc, da 3 camere, 3 bagni, disimpegno, lavanderia
guardaroba e soppalco al piano primo.

Il tutto come meglio si pud evidenziare nella planimetria dimostrativa allegata alla
presente sotto |a lettera "A”

L'appartamento & abitato dal sig.

Confini: Strada Vicinale della Ravanella, parti @ comune, 5.5.a.

Il fabbricato di cui fa parte l'appartamento in oggetto & di remota costruzione
risalente ai primi del "900 & fu ristrutturato nel 1992,

L'appartamento si presenta in buono stato di manutenzione e conservazione: gli
infissi esterni delle tre aperture grandi al piano terreno sono in ferro e wetro, mentre

gli altri sia al piano terreno sia al piano primo sono in legno vericiat di marrone
dotati di persiane in legno di colore marrone in buono stato di manutenzione. Gli
infissi interni sono in legno di colore marrone in buono stato di manutenzione,

| pavimenti del piano terrenco sono in piastrelle di cotto. |l rivestimento della cucina &

del bagno sono in piastrelle di ceramica. || bagno & dotato di lavabo e w .o

I pavimenti del piano primo sono in parte in piastrelle di cotto,in parte in parguet edin
partein piastrelle di ceramica. |l pavimento ed il rivestimenta del bagno grande sono

in marmao, mentre quelli degli altri due bagni sono in piastrelle di ceramica.

Il bagno grande & dotato di lavabo, w.c., bidet, doccia e wasca idromassagagio,
mentre gli altr due sono dotati di lavabo, w.c., bidet e doccia. Le scale interne sono

in pietra serena.

Internamente & intonacato a civile a malta bastarda, wvemiciato di bianco, mentre
esternamente | muri sonao in pietra a faccia a vista.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia con relativi apparecchi da incasso, dotato

di salvavita.

L'impianto di riscaldamento & a gpl con serbatoio, costituito da radiaton di calore in
ghisa, alimentati da una caldaia singola con produzione di acqua calda per usi
domestic.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Al Catasto dei Fabbricati del Comune di Impruneta la suddetta unita immobiliare
risulta rappresentata nel Foglio 23 part. 316 sub. 500, Cat. F/4.

| dati catastali sopra riportati sono conformi allo stato di fatto dellimmobile, sulla
base delle vigenti disposizioni in materia catastale.
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REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

Dagl accertamenti eseguiti nel modi come sopra riportato, risulta che il fabbricato &
remaota costruzione antecedente al 1940 & che successivamente sono stati rilasciat
dal Comune di Impruneta i seguenti titoli abilitativi;

At 26 L 47185 presentatoin data 10/07/19592 prot. 95349 n® 929

Confrontando o stato del luoghl con | suddetti titoli abilitativi risultano essere state
realizzate le seguenti opere senza il prescrtto titolo abilitativo:

o) chiusura di logaia;

p) ristrutturazione con modifica ad alcune aperture esterne, modifiche interne e
spostamento di scala.

Tali lavor furono eseguiti nel 1992 come riferitomi dal sig.

Dette opere si possono meglio individuare nella pianta in scala 1100 allegata alla
presente sotto |a lettera C.

L'immobile sopra descritto ricade in Edificio soggetto a ristrutturazione edilizia R
disciplinata dall’ art. 11 dealle NT.A.

Le opere sopra descritte ai punti o) e p) non sono sanabile In guanto non
rientrano nel RE1 ad eccezione delle modifiche interme con esclusione dello
spostamento della scala per le quali si pud richiedere accertamento di conformita in
sanatoria;

cost sanzione pan al doppio degli oneri con un minimo di € 2.066 00 oneri €/mc
22,00 diritti di segreteria € 434 00,

Fer ripristinare lo stato dei luoghl, cicg procedere alla rimozione delle opere
realizzate senza il prescritto titolo abilitatvo sopra descritte si pud  stimare
indicativamente una spesa pari a circa € 100000 00 Pertanto complessivamente
abbiamo: € 2.066 00 + 434 00 + 100 000,00 = £ 102.500,00 arrctondato per eccesso
ad € 103.000,00.

CONSISTENZA

Fer quanto riguarda la consistenza dell'unita immaobiliare, dai rilevi effettuati in loco,

e dagli elaboratl grafici allegati ai titoll abilitativi depositati presso 1| Comune di
Impruneta risultano le seguenti consistenze:

superficie utile circa mg 278 00 soppalco circa mg 7,00, resede circa mag 147,00

La superficie lorda che si utilizzera al fini della valutazione & la seguente:
appartamento mg 325,00, soppalco mg 7,00,

SUPERFICIE LORDA RAGGUAGLIATA VENDIBILE
DESTINAZIONE M) COEFFICIENTE SUPERFICE
Dl RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
PORZIONE DI COLONICA 325 00 1,00 32500
SOFPALCO 7,00 0.50 350
RESEDE 147,00 0.02 294
Totmg 23144
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Fer I'unita abitativa comprensiva di accessori si assume quindi come superficie lorda
commerciale ragguadliata la misura dimg 331,44

VALORE DI MERCATO

Immobili di caratteristiche simili a quella dell'unita immobiliare presa in esame dalla
presente relazione, di pezzatura analoga, nella stessa zona, in ordinare condizioni di
LUs0o e manutenzione vengono trattati mediamente a 2.800,00 €'mg.

Dalla consultazione del borsing immobiliare per beni similar risulta un valore medio
arrotondato di 2 600,00 €/maq.

Dalla consultazione della banca dati dell'Osservatono dei Valon Immobiliar a cura
dell'Agenzia del Territorio relativamente all'anno 2022 Semestre 2, risulta il seguente
valore medio 2700, 00 €/mog.

Fertanto il valore viene determinato come meda del valorn sopra esposti riassunti
nella seguente tabella:

MWedia prezzi di agenzie immobiliar 2.600 00 £/mg
MWedia delle offerte di vendita borsing immobiliare 2 60000 €/mdg
Media del valor ottenuti dall' Agenzia del Territorio 270000 €/mg

Valore medio € (2,800 00+ 260000+ 2 70000)/3 =2700,00€mg

Considerato lo stato attuale dellimmobile come sopra descritto, sioritiene di
apportare atale prezzo una decurtazione del 7%, Dacui 2.700,00 - 7% = 2.511,00
£€/maq arrotondato per difetto a 2.500.00 €img

Da cul mg 33144 x 250000 = € 82860000 arrotondato per difetto ad €
828.000.00.

PREZZO A BASE D'ASTA

Siprecisa inoltre che per questo immaobile oltre che apportare la detrazione del 10%
dal prezzo a base dasta peri motivi sopra descritti & opportuno detrarre |e spese per
le opere murarie occorrenti per la rimessa in pristing, | costi per la richiesta di
sanatoria complessivamente sopra stimati in € 103,000 ,00.

Fertanto abbiamo: € 828,000, 00-10% = 745 200,00 — 103 000,00 = € 642 200,00
Prezzo a base d'asta € 642.000.00.

e

3.1 MAGAZZINI CON ACCESS0O DA VIA IMPRUNETANA PER POZZOLATICO N°
85-87

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

=i tratta del fabbricato con accesso da Vialmprunetana per Pozzolatico n® 85-87 &
pitl precisamente deil locall ad uso deposito situati su due piani, seminterrato e
terrenc oltre soppalco, costituito da 3 locali, loggia & resede esclusivo al piano
seminterrato, da 2 locall al plano terreno oltre soppalco & 2 terrazze-lastrici solan.

| locali sono occupati dal sig.

Confini: Strada Vicinale della Ravanella, partl a comune, ssa.
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Il fabbricato in oggetto per buona parte & di remota costruzione antecedente al 1940

& successivamente fu completato con la realizzazione di cantina e loggia come
risulta dalla Concessione edilizia in sanatoria n® 377104 del 10/12/19585.

| locali del piano seminterrato si presentanc non in buono stato di manutenzione e
conservazione: gli infissi esterni sono tutti in ferro. | pavimenti sono in battuto di
cemento.

| locali del piano terreno sono in fase d nstrutturazione ancora al grezzo.
Esternamente | muri sono in pietra a faccia vista e solo alcune aperture sono dotate

di finestre e persiane in legno verniciate di colore rosso bordeauyx.

L'immobkile sopra descritto si pud medio individuare nella planimetria dimostrativa
che si allega alla presente sotto la lettera " A"

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Al Catasto dei Fabbricati del Comune di Impruneta la suddetta unita immobiliare
risulta rappresentata nel Foglio 23 part. 216 sub. 502, Cat. F/4.

| dati catastali sopra riportati sono conformi allo stato di fatto dellimmobile, sulla
base delle vigenti disposizioni in materia catastale.

REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

Dagl accertamenti eseqguiti nei modi come sopra riportato, risulta che il fabbricato &
remota costruzione antecedente al 1940 & che successivamente sono statl rilasciati
dal Comune di Impruneta | seguenti titoll abilitativi;

-Concessione edilizia in sanatoria n® 277 1A del 1001211988 per "realizzazione di due
locall ad uso agricolo (cantina e loggia)”

Confrontando lo stato del luoghi con 1 suddetti titoli abilitativi al piano terreno
risultanc essere state realizzate alcune opere senza il prescritto titolo abilitativo ed
alcune sono tuttora in Ccorso & precisaments:

v) modifiche interme.

Dette opere si possono meglio individuare nella planimetria dimostrativa  con
evidenziati gli abusi allegata alla presente sotto la lettera B

L'immobile sopra descritto ricade in Edificio soggetto a ristrutturazione edilizia R
disciplinata dall’ art. 11 delle N.-T.A.

Le opere interne del punto w) si pud richiedere accertamento di conformita in
sanatoria;

costi presunti: sanzione € 1.033,00; diritti di segreteria € 434,00,

i onorarl spettanti al professionista incaricato di redigere le pratiche sopra
menziohate possono essere stimatl indicativamente in circa € 2.500,00,

Fer cul complessivamente abbiamo € 1.03300 + 43400 + 250000 = € 3867 00
arrotondato per eccesso ad € 4 000,00

CONSISTENZA

Fer quanto riguarda la consistenza dell'unita immobiliare, dai rilevi effettuati in loco,

e dagli elaborati grafici allegati ail titoli abilitativi depositati presso il Comune di
Impruneta risultano le seguenti consistenze:

superficie utile di circa mg 162,00,

La superficie lorda che si utilizzera ai fini della valutazione & la seguente: mg 233,00,
terrazze circa mg 92,00, loggia circa mq 96,00 resede circa maq 71,00,
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SUPERFICIE LORDA RAGGUAGLIAT A VERDIEILE
DESTINAZIOME MG COEFFICIENTE SUPERFICE
DI RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA

LOCALI DI DEPOSITO 233,00 1,00 23300
TERRAZZE 92 00 0.25 23,00
LG G| A 26,00 .25 19,60
RESEDE 71,00 0.02 1,472

Tot mg 27702

Fer lunita immobiliare si assume guindi come superficie lorda commerciale
ragguadliata la misura dimg 277 02

VALORE DI MERCATO

Immobili di caratteristiche simili a quella dell'unita immobiliare presa in esame dalla
presente relazione, di pezzatura analoga, nella stessa zona, in ordinare condizioni di
LUs0o e manutenzione vengono trattati mediamente a 650, 00 £/mqg.

Dalla consultazione del borsing immobiliare per beni similar risulta un valore medio
arrgtondato di Q00,00 €/mag.

Dalla consultazione della banca dati dellOsservatorio dei Valor Immobiliar a cura
dell’Agenzia del Territorio relativamente all'anno 2022 Semestre 2, risulta il seguente
valore medio: 700,00 €/mag.

Fertanto il valore viene determinato come meda dei valorn sopra esposti riassunti
nella seguente tabella:

MWedia prezzi di agenzie immobiliari 650,00 €/mg
MWedia delle offerte di vendita borsing immobiliare 900 00 £/mg
Media del valor ottenuti dall Agenzia del Territorio J00.00 €/mg

YValore medio € (650,00 + 900,00 + 700,00%3 = 750,00 €/mg

Dra cui mag 277 02 % 750,00 =€ 207.765 00 arrotondato per difetto ad € 205.000.00.
PREZZO A BASE D'ASTA

=i precisa inoltre che per guesto immaobile oltre che apportare la detrazione del 10%
dal prezzo a base dasta peri motivi sopra descritti & opporntung detrarre |e spese per
I'eventuale sanatona e quelle per 1l professionista che ammontano a € 4. 000,00
Fertanto abbiamo: € 205000,00-10% = 184 50000400000 = € 180500,00
arrotondato per difetto ad € 180.000,00.

Prezzo a base d'asta € 180.000,00.

In relazione alle werifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immaobili, pur
nella precipua wolonta da parte del sottoscritto di fornire dati & informazioni complete
nel rispetto dellincarico ricevuto, -in ordine alle limitazioni d'indagine esposte- o
stesso deve constatare |la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato,
esaustivo e definitivo del punto. D'altra parte, per la natura ed | limiti insiti del
mandato rimesso al'esperto, non pare possibile intendere guesto finanche teso a
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sostituire 'espressione che compete per Legge agl Lfici deputati circa | termini di
ammissione delle istanze e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, manifestazione che gli Uffici, alle risultanze delle consultazioni swolte,
rimandano  'esito - dellistruttoria  conseguente alla presentazione della pratica
completa di elaborati scrittografici di dettaglio. Alla luce di cid, nell'ambito del rispetto
del mandato ricevute e dalle limitazioni rappresentate, quanto contenuto  nel
presente elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali &, per
guanto ottiene gli importi economic, in indirizzo prudenziale, cid al fine diavere un
quadro utile di massima per le finalita peritali. In conclusione pertanto, & da
precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a possibili modificazioni owvero
variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente

al momento dell'elaborazione della presente relazione peritale.

3.2 APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO POSTO NEL COMUNE DI
IMPRUNETA CON ACCESSO0O DA VIA DI NIZZANO

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Appezzamento di terreno agricolo di forma geometrica irregolare posto in Comune di
Impruneta con accesso da Via di Mizzano della superficie di circa mg 23 862,00
onfini Residua proprieta da piu lati, part. 145, 58 e 43, 55.4a,
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Al Catasto dei Terreni del Comune di lmpruneta risulta cosi rappresentato:
CZ23part. 126 AA qualita uliveto di 3* superficie mg 1234 R D € 277, R.A. 2,35
CZ23part. 126 AB qualita vigneto superficiemg 166 R D. € 124 R.A. 107,
23 part. 160 qualita uliveto di 2* superficie mg 974 R D £3 27 R A 25
C 23 part. 342 qualita uliveto di 2 superficie mg 967 R D €325 RA 25
C23 part. 344 qualita uliveto di 2* superficie mg 15414 R.D. € 51,74, . ﬂ 9,80,
C 23 part. 345 qualita uliveto di 2* superficie mg 1372 R D € 4,16, F.A 354
CZ23 part. 246 qualita uliveto di 3™ superficie mg 760 R D £ 1,27, R.A 1,18,

CZ23part. 348 qualita uliveto di 3 superficie mg 2675 R D £ 4 84 F.A. 4 14

S| segnalanc la presenza di una tettola costituita da pilastrini e travetti in Iegno COn
soprastante onduline in plastica delle dimensioni di circa ml 9,30x3 320 insistente
sulla particella 348 del foglio di mappa 23 (ved foto n® 14} e di un casotting in
muratura parzialmente interrato delle dimensioni interne di circa ml 2,80x2,25
insistente sulla particella 344 del foglio di mappa 23 (ved foto n® 15) Su detta
particella & presente un invaso per la raccolta delle acque.
VALORE DI MERCATO
Terreni di caratteristiche simili a quello in oggetto, di pezzatura analoga, nella stessa
Zona, vengono trattati mediamente a 2 50 €/mqg per quanto riguarda il vigneto e a
2,00 €/mag per quanto riguarda 'uliveto,

Dalla consultazione dei Valori Agricoll Med della Provincia di Firenze per terreni
similari risulta un valore di 4 50 €/maq per il vignetoe di 3,00 €/mq per 'uliveto,

Fer il wigneto si assume quello determinato al punto precedents di 4,00 €/mag.

Fer i l'uliveto il valore viene determinato come meda dei valon sopra esposti
riassunti nella sequents tabella:

2
0,
3

1 T1 T T T T T T
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MWedia prezzi di agenzie immobiliari 200 £/mo

MWedia Valon Agricoll Medi della Provincia di Firenze 2,00 €/mg

Valore medio € (2,00 +3,0002 = 250 €/mg

Da cui abbiamo:

vigneto mg 166 00 x 4,00 = € 664,00

uliveto mg 23.696,00 x 2,50 = € 59 240,00

Sommanao € 549.904,00 arrotondato per difetto ad €.59.000,00.

PREZZO A BASE D'ASTA

Detrazione del 10% per | motivi sopra espostl abbiamo: € 29 00000-10% = £
5310000 arrotondato per difetto a € 53.000,00,

Prezzo a base d’asta € 53.000,00.

RIEPILOGO LOTTO 3: PREZZO A BASE D'ASTA:

3 FAEBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE (ex casa colonica) € 64200000
3.1 MAGAZZINI € 130.000,00
23 APPEZZAMENTO DI TERREMO £ 53.000,00

Totale € 875.000,00

PREZZO TOTALE A BASE A BASE D'ASTA LOTTO N° 3: € 875.000.00

Allegati generali:

1 Estratto di mappa dimostrativo del lotto 3;
2 Atto di provenienza,;

3 Fascicolo Visure castali;

4 Fascicolo visure ipotecare;

o Certificato di Destinazione Urbanistica,

6 Elaborato planimetrico.

Allegati per immobile:

3 PORZIONE DI FABBRICATO {(EX COLONICO) AD USO CIVILE ABITAZIONE
m A -Flanimetria dimostrativa;

n B - Planimetria dimostrativa con evidenziati gli abusi;

- Documentazione fotografica con planimetria dei punti di ripresa.

3.1 MAGAZZINI CON ACCESSO DA VIA IMPRUNETANA PER POZZOLATICO N°
85-87
m A - Planimetria dimostrativa;

10
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m B - Planimetria dimostrativa con evidenziati gli abusi;
- Documentazione fotografica con planimetria dei punti di ripresa;

Con la speranza di essere stato sufficientemente esauriente nell’espletamento
dell'ambito incarico ricevuto, il sottoscritto rimane comungue a disposizione, per
eventuall ulterior chiarimenti ¢he si rendesserc necessar, & ringraziando della
fiducia, si onora nel porgere

Lastra a Signa, 24 Luglio 2023
Distinti ossequi.

IL COMNSULENTE TECNICO
(zeom. Gilancarlo Romagnaoli)
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