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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 2

DATI GENERALI-PREMESSA
L'lll.mo sig. Giudice Delegato del fallimento Dott ssa ROSA SELVAROLO, il giomo
020772018, nominava il sottoscritto Geom. GIANCARLO ROMAGMNOLI, nato a
Lastra a Signa (R il 19911/1956 con studio tecnico in Lastra a Signa (R Yia F.
Turati 13, per procedere:
-dlla redazione della relazione tecnico-estimativa.
|| sottoscritto in data 08/07/2019 iniziava le operazioni di rto richiedendo all Agenzia
delle Entrate Direzione Provinciale di Firenze Ufficio Provinciale — Territorio Servizi
Catastali gli elaborati planimetrici relativi agl immobili oggetto di stima. In data
15/07/2019 richiedeva anche 'estratto di mappa catastale e si recava presso gli uffici

del sig per reperire le planimetrie catastali deali immuobili.
In data 24M10/2019 si recd presso il mio studio, il Geom. incaricato
dal sig. per consegnarmi le visure catastali deali immobili, il quale

mi disse di contattare per la posizione urbanistica il Geom.

In data 15/ 1/2019 =i recava nresso o studio del tecnico d

(3e0m  postoin Comune di Impruneta, loc. Tavarnuzze, per
prendere wisione & reperre una parte delle pratiche edilizie che hanno interessato gli
immaokili in oggetto.

In data 27112019 si recava presso ['Ufficio Edilizia Privata del Comune di
Impruneta per eseguire la ricerca delle pratiche edilizie che avevano interessato tutt
gl immakili in oggetto e depositava la relativa richiesta di accesso agli atti. In data
111272019 si recava nuovamente presso 'Ufficio Edlizia Frivata del Comune di
Impruneta per prendere visione di tutte le pratiche edilizie ed estrarre copia della
documentazione necessaria.
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In data 28/05/2020 si recava presso ['Ufficio Edlizia Privata del Comune di
Impruneta per collogui con tecnico per verifiche in merito alla conformita urbanistica.
Vista la consistenza e la complessita della proprieta immobiliare si & reso necessarno
effettuare n® 4 sopralluoghi e precisamente in data 20/12/2019, in data 14/01/2020,

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

Detti sopralluoghi song iniziati con un girg di ricognizione per prendere visione della
reale consistenza del beni, procedendo ad esequire delle misurazioni di controllo per
verificarle con agli elaborati grafici allegati ai titoli abilitativi depositati presso |l
Comune di Impruneta, nonché realizzando anche il reperntorio fotografico, allegato
alla presente perizia sotto la lettera " C' |, &l fine di visualizzare meglio 'aspetto e lo

stato dei luoghi.

Confrontando lo stato dei luoghi degli immobili con i titoli abilitativi rilasciati dal
omune di Impruneta & emerso che sono state realizzate delle opere senza |l
prescritto titolo abilitative che saranno pid avanti descritte. Pertanto richiesi un
incontro al sig. il gquale mi ricevette in data 11/02/2020 per rifermi
I'epoca di realizzazione delle suddette opere che saranno in appresso indicate.

=1 precisa che la presente relazione & stata redatta sulla base della documentazions
reperita come sopra descritto e su guanto emerso dal sopralluogo.

Si precisa altresi che la presente relazione tecnica in merito alla descrizione
_gli immobili rappresenta lo stato di fatto alla data 08/09/2020.

In_data 28/12/2020 & stata richiesta da parte del Curatore Fallimentare al
Tribunale di Firenze la EOSSIbIIIta di suddl'-.-'ldere gll |mmob|I| in_piu lotti ben
individuabili, distinti fra di loro e piu appetibili.

Il tutto é stato autorizzato dal sig. Giudice in data 2210172021,

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 dal mezzi pubblici ed & nelle immediate vicinanze di
negozi e di attivita commerciali di servizio primario facilmente raggiungibill & dista
circa 15 chilometri dall'Autostrada A1 e dalla strada di grande comunicazione
Firenze-Siena.
ATTO DI PROVENIENZA
Gl immobili in oggetto pervennero con maggior consistenza al sig.
con atto ai rogiti del Motaio di Firenze stipulato in data
20/10M1961 repertorio 28529, fascicolo 10654 registrato a Firenze in data 281071961
al n® 4263
VISURE IPOTECARIE
=i elencano di sequito le formalita risultanti dallindagine condotta in merito alle unita
immaokilian oggetto di perizia eseguite in data 02092020,
-Trascrizione R.P. 6527 del 25.02.2009 — Costituzione di diritti reali a titolo
ONneroso
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Atto notaio del 28.01.2009, rep. 3186/2056, con il quale veniva
costituita SERVITU DI ELETTRODOTTO RELATIVA ALLA COSTRUZICONE ED
ALLESERCIZIO DEGLI "ELETTRODOTTI 380 kY 5. BARBARA - TAVARNIUZZE -
CASELLIMA ED ORPERE COMMESSE". I'area asservita della particella 73 del foglio
23 e di mg 1480 l'area asservita della particella 74 del foglio 23 &' dimg. 1526,
I'area asservita della particella 90 del foglio 23 &' di mqg. 450; l'area asservita della
particella 31 del foglio 23 &' di mg. 4951, I'area asservita della particella 92 del foglio
23 e'dimg. 3922

-Trascrizione R.P. 21941 del 29.07.2009 - Costituzione di servitu a titolo
Oneroso

Atto notaio Santoro Michele del 23.07 2009, rep. 71792111812, con il quale veniva
costituita SERVITU DI ELETTRODOTTO A FAVORE DELLA SOCIETA' EMEL
DISTRIBUZIOME SP.A, SOCIETA" CON  UNGCD SOCIO SOGGETTA A
DIREZIONE E COORDIMNAMENTD DI EMEL SPA, COM SEDE M ROMA VA
OMEBROMNE M. 2, ISCRITTA AL REGISTRD DELLE IMPRESE DI ROMA AL M.
05779711000 CHE COSTITUISCE ALTRESI NUMERO DI CODICE FISCALE E
FARTITA VA, 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 € 12,36 - 62, uliveto, ¢l. 3, mg. 4120, R.D. €7 45
RA E6.38-59 uliveto, cl. 2, mg. 16786, R D £ 5635 R A € 43 35- 126, vigneto,
cl.u, mg 1700, D €12 73R A E 10,87,

-Trascrizione R.P. 33518 del 24.11.2017 — Verbale di Pignoramento immobili
Ufficiale Giudiziario del 07 112017, rep. 1330472017 afavore della Eanca Monte del
Faschi di Siena sp.a. con sede in Firenze Via Fisana n. 279 su immobili posti in
Comune di Impruneta Via Imprunetana per Pozzolanico n. 89 & precisamente:
_atasto Fabbricat:

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

F. 23 part 65 sub. 4,

F. 23 part. 29%;

Catasto Terreni:

F. 22 part D9 (ora part. 160, 344 e 34%), part. 61 (ora part. 347 e 246), part. 62 {ora
part. 348, 349 e 3500, part. 67 (ora part. 342, 343 & 316), part. 68 (ora part. 65, 295 &
237), (lorapart. 272, part. 72 (ora part. 351 & 352), 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

-Iscrizione R.P. n. 9745 del 03.11.2004

Atto pubblico notaio del 27 10,2004, rep. 31464, con il quale |la
Eanca Monte del Faschi di Siena s pa. concedeva alla sig.

unipoteca d € 161200000 di cui capitale € 806 000,00 a garanzia di un mutuo
fondiario sugl immaobili sopra descritti nella Trascrizicone B.F. 33518 del 24 .11.2017.

Siprocede alla stima del lotto 2 cosi composto

3

Pubblicazibhe tiffieidle ‘dd'uso escliisilo persotiale & Vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a $¢opo comérciale = Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ST UUDIOQ TELCNICDO

Creometr
GIANCARLO ROMAGNOILI

Var E Torati, 19 - 50055 Lastrn 3 Signe { Bl Tel ol US5.8720031

2 FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE, FABBRICATO EX FIENILE AD
US0O CIVILE ABITAZIONE, GARAGE OLTRE PISCINA E RESEDE A COMUNE E
APPEZZAMENTO DI TERRENO DI FORMA GEOMETRICA IRREGOLARE.

2.1 FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE (EX CASA COLONICA)
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Fabbricato ad uso civile abitazione (ex casa colonica) con accesso da Via
Imprunetana per Pozzolatico n® 91 situata su due piani, terreno e primo, oltre cantina
al piano interrato e resede circostante su tre lati costituita da cucina, pranzo, ampio
soggiomo formato da 3 wanl comunicanti, w.c. al planc terreno, da 4 camere, 3
bagni, stanza armadi, disimpegno e ripostigho al piano primo, e da cantina al piano
interrato.

Il resede circostante 1l resede esclusivo, sul guale insiste anche una piscina, & a
comune con l'unita immobiliare che sara in appresso descritta al punto successivo.
Limmobile & abitato dal sig. .

Confini: Via Imprunetana per Pozzolatico, ,parti a comune, 5.5.a.

|| fabbricato & di remota costruzione risalente ai primi del "900 & fu nistrutturato nel
1990,

Sipresenta in buono stato di manutenzione e conservazione: gli infissi esterni delle
due aperture grandi al piano terrenc sono in ferro e wetro, mentre gli altn sia al piano
terreno sia al plano primo sono in legno vemiciatt di marrone dotati di persians in
legno di colore marrone in buono stato di manutenzione. Gl infissi interni sono in
legno in parte di colore marrone ed in parte bianchi in buono stato di manutenzione.
Anche il portoncine d'ingresso & in legno non blindato.

| pavimenti del piano terreno e del piano primo sono in piastrelle di cotto. |l
rivestimento della cucina & in piastrelle di ceramica. Anche | pavimenti ed |
rivestiment! del bagni sono in piastrelle di ceramica.

Il bagno al piano terreno & dotato di lavabo e w.c., mentre | bagni al piano primo
sono dotati di lavabo, w.c., bidet, e doccia, ed ung anche divasca idromassaggio. Le
scale interne sono in pietra serena.

Siainternamente che esternamente & intonacato a civile a malta bastarda, verniciato

di bianco alinterno. Alcune parti delle facciate esterne non sono intonacate
lasciando le pistre 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 radiator di calare in
ghisa, alimentati da una caldaia singola con produzione di acqua calda per usi
domestici, oltre a stufa alimentata a pellet.

L'immobile sopra descritto si pud medlio individuare nella planimetria catastale in
scala 1. 200 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. 64 sub. 500, Cat. A, classe 5, consistenza
14 wani, superficie catastale mg 307 escluse aree scoperte mg 307, R.C. € 1.897 98,
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| dati catastali sopra riportati sono conformi allo stato di fatto dell'immobile, sulla
base delle vigenti disposizioni in materia catastale.

La planimetria depositata in catasto £ sostanzialmente conforme allo stato di fatto
dell'immobile principale, salvo gquanto sotto riscontrato.

REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

Dagli accertamenti eseguiti nel modi come sopra riportato, risulta che il fabbricato &
remota costruzione antecedente al 1940 e che successivamente sono stati rilasciat
dal Comune di lmpruneta | seguenti titoli abilitativi

-Concessione  edilizia n. 42394 del 07051988 pratica n® 12401987  per
“deruralizzazione, restauro, manutenzione straordinaria di un fabbricato rurale;
-Concessione edilizia n. 43894/A del 101011991, pratica n® 1851990 per variante in
corso d'opera alla concessione 4394 del 07/05/1988;

-Permesso di abitabilita n® 76 del 17/02M1993 relativo alla Concessione edilizian ®
4394,

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

i} installazione di una tettoia in pilastrini di legno con soprastante canniccio e
policarbonato trasparente sul fronte principale del fabbricato e realizzazione di
struttura in alluminio & wetro per realizzare due local lavanderia sul retro del
fabbricato. Tall opere furono realizzate nel 2000 come nferitomi dal sig. Mugell
Leonetto.

I} Incltre fu realizzata la piscina a comune con lunita immaobiliare di seguito descritta.
L'immobile sopra descritto ricade in Edificio soggetto a ristrutturazione edilizia R
disciplinata dail’ art. 11 comma 4.1 deille NNT.A in area softoposta a vincolo
paesaggistico.

Le opere sopra descritte al punto 1) non sono sanabill al sensi dell’art. 11 comma 4.1
MT.A e In guanto area soggetta a wincolo paesaggistico, mentre per le opere
descritte al punto 1) si pud richiedere accertamento d conformita in sanatoria, ma
occorre verificare la conformita all'art. 16 delle M. T.A. & all'art. 75 del regolamento
edilizio.

Costi sanzione minima € 309300, oneri costo di costruzione 84,00 €'maqg di
specchio d'acqua per cul mg 55, 00x584 00 €/mag = € 4 620,00, dirtti di segreteria €
279,00

Dccorre anche autorizzazione paesaggistica costic dintti di segreteria € 124 50,

Fer la rimozione delle opere descritte al punto i) si pud stimare indicativamente Una
Spesa parl a circa € 5.000,00.

i onorarl spettanti al professionista incaricato di redigere le pratiche sopra
menzionate possono essere stimatl indicativamente in circa € 4.000,00

Feruntotale di€ 3.098 00+ 4 620 00+ 379,00+ 12450 + 5 000,00+ 4 000,00 =€
17.221 50 arrotondato per eccesso ad € 17 600,00,

Dretti costi, siccome riguardano le parti a comune con ', che sara sotto descritta al
punto 2.2, sono da dividere al 20% con detta w,

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

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

superficie utile di circa mg 233,00, cantina pari a circa mg 21,00, resede circa mg
736,00

Farti a comune can l'unita immokiliare di cui al punto 2.2 resede circa mag 2.650,00,
piscina circa mg 52,00, La superficie lorda che si utilizzera ai fini della valutazione &

la sequente:

abitazione circa mq 272,00, cantina circa mg 25,00, resede mg 73600 resede a
comune mg 3.680,00, piscina circa mg 52,00,

SUPERFICIE LORDA RAGGUAGLIATA VENDIBILE
DESTINAZIONE M) COEFFICIENTE SUPERFICE
DI RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
EX COLOMICA 27200 1,00 27200
CANTIMNA 2500 050 12,50
RESEDE 736,00 001 7,26
RESEDE 50% 1.840,00 0.01 1840
Totmg 210,26

Fer 'unita abitativa comprensiva di accessori si assume gquindi come superficie lorda
commerciale ragguadliata la misura dimg 310,26,

VALORE DI MERCATO

Immobili di caratteristiche simili a quella dell'unita immokiliare presa in esame dalla
presente relazione, di pezzatura analoga, nella stessa zona, in ordinarie condizioni di
s e manutenzione vengono trattati mediamente a 2.2800,00 £mg.

Dalla consultazione del borsing immobkiliare per beni similar risulta un valore medio
arrotondato di 2.600,00 £/mag.

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

Fertanto il walore wiene determinato come meda dei valon sopra esposti nassunt
nella seguente tabella;

MWedia prezzi di agenzie immobiliari 280000 €/mdg
Media delle offerte di vendita borsino immobiliare 260000 £/mg
MWedia del valor ottenuti dall' Agenzia del Territorio 270000 €/mg

Yalore medio € (2.800,00 + 260000+ 2700,00)/3 = 270000 €/mq

Da cui mg 31026 x 270000 = € 83770200 arrctondato per difetto ad €
830.000,00.

Fiscina stimata a costo di costruzione deprezzato abbiamo:
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costo di costruzione € 60 000 00 vetusta anni 20

£ 60000 00 1-20/507 = € 36 000 00 51 considera il 0% in quanto a comune con
I'ui. che sara sotto descritta al punto 2.2 e pertanto € 18.000,00

Fer un totale di € 830.000,00+£ 18.000,00 = € 848.000,00

PREZZO A BASE D'ASTA

=i precisa inoltre che per guesto immobile oltre che apportare la detrazione del 10%
dal prezzo a base dasta per i motivi sopra descritti & opportunc detrarre e spese per
le opere murarie occorrenti per la rimessa in pristing, | costi per la richiesta di
sanatoria & gli onorar professionali per la redazione delle pratiche necessarie
complessivamente sopra stimati in € 17.600,00 da dividere al 50% con l'u.i. che sara
in appresso descritta

Fertanto abbiamo; € 848.00000-10% = 763200 00-5.80000 = € 75440000,
arrotondato per difetto ad € 754.000,00.

Prezzo a base d’asta € 754.000.00.

2.2 FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE {(EX FIENILE)

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

|| fabbricato ha accesso da Via lmprunetana per Fozzolatico n® 91 ed & situato su
due piani, terrenc e primo, costituito da soggiorno, cucina, bagno, ripostiglio e
terrazza al plano terreno, da camera, bagno e ripostigio al piano primo. || reseds
circostante sul quale insiste anche una piscina & a comune con l'unita immaobiliare
descritta al punto precedente.

|| fabbricato £ in uso dal sig.

Confini: Strada Yicinale della Ravanella, parti a comune, 5.5.a.

Il fabbricato in oggetto & d remota costruzione risalente ai primi del '900, & fu
ristrutturato nel 2008,

=i presenta in buono stato di manutenzione e conservazione: gli infissi esterni sono
in metallo ed in legno verniciati di rosso bordeaux in buono stato di manutenzione.

=l infissi interni sono in legno di colore bianco e marrone in buono stato di
manutenzione. || portone d'ingresso & in metallo e vetro,

| pavimenti del piano terreno e del piano primo sono in piastrelle di cotto. |l
rivestimento della cucina e del bagni & in plastrelle di ceramica.

Il bagno al piano terrenc & dotato dilavabo, wo., & bidet, quello al piano primo &
dotato di lavabo, w.c , bidet, e doccia.

Internamente & intonacato a civile a malta bastarda, verniciato di bianco, mentre
esternamente | muri sono 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 radiator di calore in
ghisa, alimentati da una caldaia murale singola , con produzione di acqua calda per
usi domestici.

L'immobile sopra descritto si pud medlio individuare nella planimetria catastale in
scala 1. 200 che si allega alla presente sotto la lettera " A’

IDENTIFICAZIONE CATASTALE
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Al Catasto dei Fabbricati del Comune di Impruneta la suddetta unita immobiliare
risulta rappresentata nel Foglio 23 part. 297 sub. 1, Cat. A2, classe 2*, consistenza
Swani, superficie catastale mg 122 escluse aree scoperte mg 116, R.C. € 387,34

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

La planimetria depositata in catasto £ sostanzialmente conforme allo stato di fatto
dell'immobile principale, salvo l'indicazione di cucina al posto del disimpegno.
REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

Dagl accertamenti eseguiti nel modi come sopra riportato, risulta che il fabbricato &
remaota costruzione antecedente al 1940 & che successivamente sono statl rilasciat

dal Comune di Impruneta i seguenti titoli abilitativi;

DA presentata in data 05/06/2008 prot 19094 pratica n® 4922008 "progetto di
deruralizzazione & realizzazione di modiche interne.

Confrontando o stato del luoghi con | suddetti titoli abilitativi si riscontra:;

m} l'installazione della cucina nel disimpegno.

n) la piscina a comune con l'unita immobiliare descritta al punto precedents fu
realizzata senza il prescritto titolo abilitativo nel 2005 come riferitomi dal sig.

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

Le opere descritte al punto m) non sono sanabili,

Fer le opere descritte al punto n) vale quanto detto al punto ).

Detti costi sopra calcolati, siccome riguardano le parti a comune con Ui, sopra
descritta, sono da dividere al 50% con detta ui ed ammontano a circa € 8 800,00
Inoltre dobbiamo aggiungere | costi per il rpristing della cucina che si pud stimare
indicativamente una spesa parl a circa € 2.000,00, per un totale di circa€ 10.800,00.
CONSISTENZA

Fer guanto riguarda la consistenza dell'unita immaobiliare, dai rilevi effettuati in loco,
e dagli elaboratl grafici allegati ai titoll abilitativi depositati presso | Comune di
Impruneta risultano le seguenti consistenze:

superficie utile di circa mg 84,00, terrazza circa mag 55,00,

Farti a comune con l'unita immobiliare sopradescritta al punto 2.1 resede circa mog
3.680,00, piscina circamg 52,00,

La superficie lorda che si utilizzera ai fini della valutazione & la sequente:

fabbricato mg 95,00, terrazza mg 55 00, resede a comune mag 3.680,00, piscina circa
mag 52,00

SUPERFICIE LORDA RAGGUAGLIATA VENDIBILE
DESTINAZIOMNE M GOl LR SURPERFICE
DI RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
EX FIENILE 498,00 1,00 98,00
TERRAZIA 55,00 025 13,75
RESEDE 50% 1.840,00 0.0 18,40
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Tat mg 130,19

Fer 'unita abitativa comprensiva di accessori si assume guindi come superficie lorda
commerciale ragguadliata la misura di mg 130,15

VALORE DI MERCATO

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

Dalla consultazione del borsing immokiliare per beni similar risulta un valore medio
arrotondato di 2.600,00 €/mq.

Dalla consultazione della banca dati dell Osservatorio dei Valor lmmobiliar a cura
dell’Agenzia del Territorio relativamente all'anno 2022 Semestre 2, risulta il seguente
valore medior 2.700,00 €/mqg.

Fertanto il wvalore viene determinato come meda dei walor sopra esposti riassunti
nella seguente tabella:

Media prezzi di agenzie immaobiliari 2.600 00 £/mg
Media delle offerte di vendita borsino immaobiliare 2.600 00 €/mg
MWedia del valor ottenuti dall Agenzia del Territorio 270000 €/mg

Valore medio € (280000 + 260000+ 2 70000)/3 =270000€mg

Da cui mg 13015 x 270000 = € 35140500 arrotondato per difetto ad €
350.000,00.

Fiscina a comune con U, sopra descritta 0% € 15.000,00

Fer un totale di € 350 .000,00+€ 158 000 00= € 368.000.00

PREZZO A BASE D'ASTA

=i precisa inoltre che per guesto immobile oltre che apportare la detrazione del 10%
dal prezzo a base d'asta per | motivi sopra descrittl & opportuno detrarre le spese
sopra calcolate che ammontanco complessivamente a circa € 11.000,00.

Feranto abbiamo € 368,00000-10% = 331.200,00 — 1080000 = € 32040000
arrotondato per difetto a € 320.000,00.

Prezzo a base d’asta € 320.000.00.

2.3 GARAGE CON ACCESS0O DA VIA IMPRUNETANA PER POZZOLATICO N 91
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Il garage ha accesso da Via Imprunsetana per Pozzolatico n® 91 ed & situato al piano
seminterrato sotto |a terrazza descritta al punto precedente con ripostiglio-sottoscala
della superficie utile di circa mg 53,00

Il garage & in uso dal sig.

Confini: Strada Yicinale della Ravanella, partl a comune, 5.5.a.

I fabbricato & di wecchia costruzione nsalente al 1964, come risulta dal Permesso di
Costruire in Sanatoria ai sensi della L. 47/85 n® DDTIEDM del 09012014,

=1 presenta in normale stato di manutenzione e conservazione: non & dotato di
portone dingresso. || pavimento & in battuto di cemento, | muri intermni ed esterni
SOnQ in pietra a faccia vista.

9
Pubblicazibhe tiffieidle ‘dd'uso escliisilo persotiale & Vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a $¢opo comérciale = Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



ST UUDIOQ TELCNICDO

Creometr
GIANCARLO ROMAGNOILI

Var E Torati, 19 - 50055 Lastrn 3 Signe { Bl Tel ol US5.8720031

L'impianto elettrico & in parte sottotraccia ed in parte esterno dotato di salvavita.
L'immobile sopra descritto si pud medlio individuare nella planimetria catastale in
scala 1. 200 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. 297 sub. 2, Cat. /6, classe 3*, consistenza
mag 47, superficie catastale mg 61, BR.C. € 162 63.

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

La planimetria depositata in catasto & sostanzialmente conforme allo stato difatto.
REGOLARITA EDILIZIA E URBANISTICA:

Dagl accertamenti eseguiti nel modi come sopra ripartato, risulta che il fabbricato &

di wecchia costruzione antecedente al 1967 e che successivamente sono stat
rilasciati dal Comune di Impruneta i seguenti titoli abilitativi;

-Concessione a sanatoria ai sensi della L47/85 n® 00772014 del 09/01/2014, pratica

n® 2238FAM1985 relativa alla domanda presentata in data 27/03M1986 prot. 2035 per
"realizzazione di rimessa agricola”;

Fisulta conforme al suddetto titolo abilitative.

CONSISTENZA

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

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

superficie utile di circa mg 53,00.

La superficie lorda che si utilizzera ai fini della valutazione & la sequente; 67,00,

SUPERFICIE LORDA RAGGUAGLIATA VENDIBILE

DESTINAZICONE M) COEFFICIENTE SUPERFICE
DI RAGGUAGLIO | RAGGUAGLIATA
GARAGE 6200 1,00 62,00
Totmg 62,00

Fer 'unita immobiliare si assume quindi come superficie lorda commerciale la misura
di mg 62,00

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
Uso e manutenzione wengono trattati mediamente a 1.300,00 €.

Dalla consultazione del borsing immokiliare per beni similar risulta un valore medio
arrotondato di 1.200,00 €/mq.

Dalla consultazione della banca dati dell Osservatorio dei Valor mmobiliar a cura
dell’Agenzia del Territorio relativamente all'anno 2022 Semestre 2, risulta il seguente
valore medior 1.100,00 €/mqg.
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Fertanto il walore viene determinato come meda dei valon sopra esposti riassunt
nella seguente tabella:

MWedia prezzi di agenzie immaokbiliari 1.300 .00 €/ mag
Media delle offerte di vendita borsino immobiliare 1.200,00 £/
MWedia del valor ottenuti dall Agenzia del Territorio 1.100,00 £fmg

Valore medio € (130000 + 120000+ 11000003 = 1 200,00 €/mg

_onsiderato |0 stato attuale dell'immobile come sopra descrtto & che il garage & al
piano seminterrato si ritiene opportuno apportare a tale prezzo applicare una
decurtazione pari al 20% . Da cui 1.20000 — 30% =£ 840 00 £/mq.

Dra cul mg 62,00 x 840,00 = € 52 080,00 arrotondato per difetto ad € $2.000,00.
PREZZ0O A BASE D'ASTA

Sioprecisa inoltre che per guesto immobile si applica la detrazione del 10% dal
prezzo a base d'asta per | motivi sopra descritti Pertanto abbiamo: € 52,000, 00-10%

= £ 46 800,00 arrotondato per difetto a € 45.000,00.

Prezzo a base d’asta € 45.000.00.

2.4 APPEZZAMENTO DI TERRENO AGRICOLO IN ADIACENZA AL RESEDE
DESCRITTO AL PUNTO PRECEDENTE DELLA SUPERFICIE DI CIRCA MG 10794
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Appezzamento di terreno d forma geometrica irregolare posto in adiacenza al
resede descritto ai punti precedenti 2 e 2.1,

Confini: Via Imprunetana per Pozzolatico, da piu lati, 55.4a.
IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Al Catasto dei Terreni del Comune di lmpruneta risulta rappresentato nel F. 23 part.
235 gualita vigneto ¢l U superficie mg 10794 B.0. € 80,83, K A GY 65,

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

VALORE DI MERCATO

Terreni di caratteristiche simili a quello in oggetto, di pezzatura analoga, nella stessa
Zona, vengono trattati mediamente a 3,50 £/mqg.

Dalla consultazione dei Walori Agricoli Med della Provincia di Firenze per terreni
similari risulta un valore di 4.50 €/mg.

Fertanto il walore wiene determinato come meda dei valon sopra espostl riassunt
nella seguente tabella:

MWedia prezzi di agenzie immobiliari 3.50 €/img
Media Valon Agricoll Medi della Provincia di Firenze 4 50 €/my

Valore medio € (3,50 +4,50)2 = 4,00 &'mg
Cra cui mag 10.794 x 4,00 = € 43 176,00 arrotondato per difetto ad € 43.000,00.
PREZZO A BASE D’'ASTA
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Detrazione del 10% per | motivi sopra esposti abbiamo, € 43 00000-10% = €
28,700 00 arrotondato per difetto a € 35 000,00,

Prezzo a base d’asta € 38.000.00.

In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sugli immobill, pur
nella precipua wolonta da parte del sottoscritto di fornire dati & informazioni complets
nel rispetto dellincarico ricevuto, -in ordine alle limitazioni d'indagine esposte- o
stesso deve constatare la pratica impossibilita di fornire un guadro 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
sostituire 'espressione che compete per Legge agli Lfici deputati circa | termini di
ammissione delle istanze e l'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, manifestazione che gli Uffici, alle nsultanze delle consultazioni svolte,
rimandano  l'esito  dell'istruttoria  conseguente alla presentazione della pratica
completa di elaborati scrittografici di dettaglio. Alla luce di cio, nell'ambito del rispetto
del mandato ricevuto e dalle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel
presente elaborato & da intendersi formulato in termini orientativi e previsionali e, per
quanto 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 ovvero
variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione della normativa vigente

al momento dell'elaborazione della presente relazione peritale.

RIEPILOGO LOTTO 2: PREZZ0 A BASE D'ASTA:

21 FABERICATO PER CIVILE ABITAZIONE (ex casa colonica; € 754.000,00
2 2FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIOME (ex fienile) € 32000000
23 GARAGE £ 45.000,00
23 AFPPEZZAMENTO DI TERREMO £ 38.000,00

Totale € 1.157.000,00

PREZZQ TOTALE A BASE A BASED'ASTA LOTTO N 2: € 1.157.000.00

Allegati generali:

n | Estratto di mappa dimostrativo del lotto 2
2 Fascicolo Visure catastal;

3 Certificato di Destinazione Urbanistica;

4 Fascicolo wisure ipotecarie;

o Atto di provenienza.

Allegati per immobile:
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2.1 FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE (EX CASA COLONICA)
m A - Planimetria catastale in scala 1: 200 ed Elaborato planimetrico;

. E-Planimetria dimostrativa con evidenziati gli abusi;

n - Documentazione fotografica con planimetria dei punti di ripresa;

2.2 FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE {(EX FIENILE)

n A -Planimetria catastale in scala 1: 200;

n  B-Planimetria dimostrativa con evidenziati gli abusi;

s - Documentazione fotografica con planimetria dei punti di ripresa;

2.3 GARAGE CON ACCESS0O DA VIA IMPRUNETANA PER POZZOLATICO N 91
m A - Planimetria catastale in scala 1. 200,

. B-Documentazione fotografica con planimetria del 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 che si rendesserc necessarl, & ringraziando della
fiducia, si onora nel porgere

Lastra a Signa, 24 Luglio 2023
Distintl ossequi.

IL CONSULENTE TECNICO
((zeom. Giancarlo Romagnaoli)
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