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TRIBUNALE DI PISTOIA
ESECUZIONI IMMOBILIART

N.223/2016 RE.S.

Giudice Delegato : Dott. Sergio Garofalo

Liquidatore : Dott. Luciano Sodini
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RELAZIONE FINALE CON ESTIMO

Il softoscritto Perito Agrario Daniele Danesi, iscritto

allAlbo Professionale del Collegio dei Periti Agrari,
iscritto all'Albo dei Consulenti del Giudice del Tribunale
di Pistoia, ha ricevuto in data 26.05.2025 l'incarico di : "
omissis.. fa stima del soprassuolo esistente sui beni
dellesecutato — fotti 2 e 3
(questultimo comprendente i lotti indicati nella prima
perizia come 3 e 4)'.

S
Il CTU dopo aver esaminato in proprio il fascicolo e dopo
aver fatto ricognizione dei cataloghi presenti nel
comparto vivaistico pistoiese, ha iniziato le operazioni
peritali in data 12/08/2025 presso i fondi situati a :
Pistoia - Via del Mosino snc, iscritti al Catasto terreni al
Foglio 260 particelle 44 - 51 - 357 - 358.
Durante il sopralluogo & stato realizzato un ampio rilievo

fotografico dello stato dei luoghi.
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I fondi sono caratterizzati da terreni totalmente
ptaneggianti, dotati di viabilitd interna in buona
condizione per la circolazione, che permette l'ingresso e
Futilizzo di mezzi meccanici per [l'estirpazione delle
piante e il loro successivo carico e trasporto.

Le piante oggetto di stima si presentano in discreto
stafo ma abbandonate ormai da tempo, pertanto devono
essere oggetto di interventi colturali wvari di
sistemazione per essere collocate sul mercato con il loro
pieno valore.,

Si tratta di:piante in zolla, tutte quindi coltivate
direttamente sul terreno, pertanto Jeventuale
compratere del solo soprassuoclo dovra accollarsi l'onere
di estirparle, collocarle sui mezzi idonei di frasporto e
riposizionarle nella propria sede di destinazione.

Il numero delle piante stimate per l'eventuale vendita &
di 6672, anche se nei vari terreni ne sono presenti delle
quantita maggiori,

Effettivamente sono stafe scartate e pertanto non
hanno ricevuto una valutazione, quelle che non hanno un
valore commerciale apprezzabile e/o definibile.

Proprio per questo il compratore, oltre alle piante in
buono stato e correttamente valutate, si troverd di

fronte ad altre considerate non vendibili e quindi di
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nessun valore che dovrd comunque estirpare per
arrivare alle piante di suo interesse.

Nella pratica usuale di vendita in vigore sul territorio
pistoiese, le piante sono inserite in un catalogo (a cura
del venditore} che ¢ la base di partenza per ogni
vivaista.

Generalmente al prezzo di catalogo viene applicato uno
sconto del 50% che puo aumentare o diminuire in base al
numero di piante acquistate e degli eventuali elementi
accessori a corredo possibili (ad. esempio la eventuale
coflocazione presso il compratore e linstallazione di
impianti accessori quali I'impianto irriguo ne determinano
un relativo minore sconto).

Pertanto, per la determinazione del prezzo corrente, il
CTU, ha utilizzato come base solida e comprovata la
media dei prezzi rilevata dai cataloghi correnti ed in uso
(quali  Mati, Vannucci ed altri), con una prima
decurtazione del 50% in valore.

Susseguentemente, a causa della mancanza delle idonee
cure culturali, il CTU ha provveduto a decurtare
ulteriormente il valore di una quota comune apprezzabile
al 25 % del valore residuo precedentemente calcolato
che servirebbe per sopperire alle mancate cure

colturali.
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Bal valore di catalogo sono state applicate le sequenti
percentuali di decurtazione:

- 50% (sconto) + - 25% (cure colturali)

Generalmente il cliente riceve la pianta appositamente
confezionata ma, in caso di vendita del solo soprassuolo,
non sono da frascurare e dimenticare le spese di
estirpazione, confezionamento e di trasporto che
potrebbero essere proprio a cura del compratore.
Pertanto in una seconda ipotesi & stata applicata
un'ulteriore riduzione di una quota apprezzabile nella
percentuale dell'ulteriore 20%.

In definitiva per il compratore del solo soprassuolo che
intende estirpare, dal valore di catalogo sono state
applicate le seguenti percentuali di decurtazione:

- B0% (sconto) + - 25% (cure colturali) + - 20% (spese)

Al termine delle operazioni di estimo, il valore stimato
delle 6422 piante & stato determinato in €.758.971,88 e
per il compratore che intenda acquistare solo il
soprassuolo effettuando in proprio le operazioni di
confezionamento il valore decresce a €. 607.177 50.

A titolo precauzionale, per mantenere tale valore, sard

conveniente procede quanto prima possibile alla vendita,
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per evitare deprezzamenti causabili da intemperie e
parassiti vari.

Tale deprezzamento non é aftualmente quantificabile, in
quanto in base all'andamento delle stagioni non
prevedibile, si possono avere effetti indesiderati fino al
limite massimo e ultimo dell'invendibilita della pianta.
Nelluso comune per la vendita di piante nel distretto
Pistoiese, l'eventuale compratore che effettua acquisti
di notevoli lotti di piante e senza scegliere le sole piante
migliori allinterno di un appezzamento coltivato,
beneficia di un ulteriore sconto per acquisto a corpo,
apprezzabile fino ad un massimo del 10% dellimporto
stimato di vendita.

Questo dato & da valutare solamente in presenza di
eventuali richieste di acquisto future.

Anticipatamente il C.T.U. si permette di considerare che
i terreni potrebbero essere venduti separatamente dal
soprassuolo.

A quel punto, cosa potrebbe succedere nel caso che le
piante risultassero invendute e ancora presenti sul
terreno ?

- lacquirente trattiene le piante presenti ed eseque

anche contestualmente il pagamento del soprassuolo;
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- l'acquirente chiede che venga completamente liberata
l'area acquistata a cura della societd fallita o da chi ne
cura gli interessi,

Nel secondo caso, oltre a perdere il valore delle piante
che insistono sul fondo, & importante preoccuparsi degli
enormi costi per liberare I'area.

I costi, ai prezzi correnti possono essere
indicativamente apprezzabili in :

- €.3000 ad ettaro per I'estirpazione e la macinazione di
ceppe (radici + prima parte del tronco). In presenza di
piante  utilizzabili come “cippato”, il costo per
I'abbattimento e la successiva cippatura pud essere
gratuito scambiando proprio con l'incaricato il prodotto
della lavorazione. In caso invece di materiale non
desiderato il costo previsto ad ettaro sale e pud anche
raddoppiare, ma questo va verificato al momento;

- €. 100 ad ora di lavoro per il successivo livellamento
del terreno che dopo l'estirpazione si presenta pienc di
buche.

Un'esatta determinazione dei prezzi attualmente non
pud essere fatta ed & pertanto da aggiornare in futuro

in base alle azioni che sono state poste in essere.
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E' comunque chiaramente intuibile che c¢'¢ la possibile
perdita di valori acquisibili o comunque una quantitd

considerevoli di costi da sostenere.

Alla presente si allega :

A - Stima valore delle piante riscontrate

B - Stima valore delle piante con estirpazione in proprio
C - Verbale delle operazioni peritali

D - Fascicolo fotografico con n°13 foto

Pescia, 08 Settembre 2025
FCTUp

(Dotf. Dﬂl?@& anesi)
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RERIZA. INTEGRATIVA

TJRIBUNALE DI PISTOIA

ESECUZIONI IMMOBILIARI

Bi7Lpic -
N.223/2016 RE.S.

Giudice Delegato : Dott. Sergio Garofalo

Liquidatore : Dott. Luciano Sodini
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RELAZTONE FINALE DOPQO SECONDO ACCESSO

Il sottoscritto Perito Agrario Daniele Danesi, iscritto

allAlbo Professionale del Collegio dei Periti Agrari,

iscritto all'Albo dei Consulenti del Giudice del Tribunale

di Pistoia, ha ricevuto in data 26.05.2025 lr‘incarico di:"

omissis... /a stima del soprassuolo esistente sui beni
dellesecutato NENEED VRSN ot 2 ¢ 3
(questultimo comprendente i lotti indicati nella prima
perizia come 3 e 4) e nelludienza in data 09.10.2025

lincarico di : “integrare il precedente incarico valutando

il soprassuolo sul fondo situate a Pistoia - Via del Mosino

snc, iscritto al Catasto terreni al Foglio 260 particella
51"

% 9 v e e e e

Il CTU dopo aver risposto a tutte le nuove osservazioni,
viste le conclusioni gid presenti nella prima relazione e a

suo tempo depositata, conclude quanto seque :
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- Le totali piante rilevate sono 6722+2015 = 8737:

- Il valore delle piante & stato stimato in
€.988.044,00 + €.120.246,75 = €.1.108.290,75;

- Il valore del solo soprassuoclo effettuando le
operazioni di ripristino in proprio & stato stimato

in €.839.837,40 + €.114,234 41 = €.954.071 81,

Alla presente si allega (relativamente al II° accesso) :

A - Stima valore delle piante riscontrate .

B - Stima valore delle piante con estirpazione in proprio
C - Allegato fotografico

D - Verbale operazioni secondo accesso

E - Relazione secondo accesso

F - OSSERVAZIONI PERIZIA SR CTU

G - Risposta alle Osservazioni2

Pescia, 22 Dicembre 2025
[CTUp

(Dott. Dag@e anesi)

Firmalo Da: DANESI DANIELE Emesso Da: NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriai#: 5c07h26e654dfcBe
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TRIBUNALE DI PISTOIA
ESECUZIONI IMMOBILTART

N.223/2016 R.E.S.
Giudice Delegato : Dott. Sergio Garofalo
Liguidatore : Dott. Luciano Seodini
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ALL.C - FASCICOLO FOTOGRAFICO

Via del Mosino Pistoia -~ Foglio 260 mappali 44 - 51 - 357 - 358
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Foto del Vivaio Foglio 260 particella 51
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NAMIRIAL CA FIRMA QUALIFICATA Seriai#: 5c07b28265401c8:

Pescia, 09 Novembre 2025

TCT
(Dot{. Dar}@c anesi)

Jaxd
£
[}
i
w
a
E
i
u
4
w
Z
<
0
&
u
4
<
o
o
]
2
bl
£
i

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




