R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

TRIBUNALE DI FIRENZE-

SEZIONE FALLIMENTARE

Procedura Fallimentare

Immobili e terreni posti nel Comune di Bagno a Ripoli Fi

s Via Ubaldino Peruzzi
s Viadell'Antella
s Viadella Torricella

Giudice Delegato: Dr.ssa Silvia GOVERNATORI

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

Redatta dal C.T.U. Ing. Giovanna BENVENUTI -

Firenze, 05/03/2021

PN

Ing. GlovamnatRENYER Bhdalriei Al eath i $6185 ditRrdipelr 367 218658 vitairyapppiienvenuti@gmail.com
ripubblicazione o riproduzione a scopo confliféreiele30 Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

. TRIBUNALE CIVILE DI FIRENZE. =

PROCEDURA FALLIMENTARE "'

N. 34/2020
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GIUDICE DELEGATO: lll.ma Silvia Dr.ssa GOVERNATORI
SESSESSSSOD DI HHB S>> LLLLLLLLLLLLLLLLLLLLLL

1. Premessa

La sottoscritta Ing. Giovanna BENVENUT], libero professionista con Studio in Firenze, Viale dei
Mille, 150 iscritta all'albo degli Ingegneri di Firenze al n® 5760, veniva indicata dal Tribunale di
Firenze di eseguire una valutazione di alcuni beni di cui si dird meglio in seguito.

La sottoscritta nominata dal_yl?ﬂhlz}r}o~;S,1gnpr«Giudice Dr.ssa Silvia GOVERNATORI! in data
07/09/2020 veniva a conoscenza del segyuente quesito; _

P

5 ok [
S AL

. H

Valuti il valore dei beni immobili di proprietd dei soci della societd fallita, immobili siti nel
Comune di Bagno a Ripoli Fi in Via Ubaldino Peruzzi, Via dell’Antella e Via della T orricella

Presa visione del quesito posto dal GD e appurate mediante sopralluogo le carafferistiche dei beni
oggetlo di stima, la scrivente CIU, al fine di vispondere al quesito riporia di seguito le informazioni
del bene suddivise in 8 punli,

1° Punto: Verifica della completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comina c.p.c. (estratto
del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative gli immobili effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del fallimento, oppure certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)

2° Punto: Descrizione, degli immobili con indicazione (ielmglia(?t-d eguenti:dati; comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristichie. interh ledes s superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria,

riscaldamento ecc,).

a della conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
#no, dati catastali e confini) e quella contenuta nella nota di trascrizione.
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4° Punito: Verifica della congruita catastatale.

§° Punto: Indicazione dell utilizzazione prevista dallo strumento '/.n-‘bcmistigoKc‘omunale.’*

6° Punto: Verifica dei titoli edilizi, delle autorizzazioni e delle conce.ssmm am{nmzw atlve el esistenza
o meno di dichiarazioni di agibilita per il fabbricato oggetto ditstima. /17 1/ <17 1

6° Punto: Indicazioni circa la possibilita di vendere i beni in uno o piu lotti; prowedendo, in
quest’ultimo caso, alla loro /()HHG’IOJ?Q procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice
Delagato) all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento.

72 Punto: Indicazione, se I'immobile ¢ inter essato solo pro quola, se esso sia divisibile in rnatura e,

y, ceda, in quesfo caso, alla /wmazmne dei .smrrulr lom mdz(‘andr) il valore di cuucuno dl

~cmnzpmtameme i 0111(11270 di ma’zwslbtlzta evenmalmenle an('hs’ alla luce dt quanto dr Sposto
dall’art. 577 c.p.c. dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n°1078.

8° Punto: Determinazione del valore degli inunobili con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento.

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 18/09/2020 e in data 24/09/2020 é stato effettuato
sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima. Le operazioni peritali della sottoscritta C. T.U. sono
poi proseguite in date successive.

* ok kK

i seguito si riassumono 1 dati necessari per mdmdum il piut probabile valore dei beni di cui si
tratta e per rispondere ai quesiti formulan )

1° Punto: Verifica, della completezza “della ‘documentazione di cui all’art. 567, 2° comma ep.c.
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative gli immobili effettuate
nei venti anni anteriori alla trascrizione del fallimento, oppure certificato notarile attestante
le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari)

Dalle indagini effettuate dalla scrivente presso gli uffici pubblici competenti, esaminati i titoli di

provenienza e consultati 1 registri .dell’Ufficio del Territorio di Firenze, si rileva che gli immobili

oggetto di stima sono individuati da “proprieta” di:

- TERRENI in Bagno a Ripoli Fi, accessibili da VIA DELLA TORRICELLA, ... censiti al catasto
terreni nel Comune di Bagno a Ripoli al foglio 43 Particella S, 8, 267, 278,279, 280 sub.-, di proprleté
dei Sig.ri i

x'
§

- IMMOBILI in Bagno a Ripoli Fi, accessibili da VIA DELLA TORRICELLA, 2 ... censiti al catasto
Jabbricati nel Comune di Bagno a Ripoli al foglio 43 Particella 6 ¢ 7 sub.-, di proprietd dei Sig.ri
per la proprieta di 1/4,
L per la proprietd di 1/4 e nata a
per la proprieta di 6/12
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- IMMOBILE in Bagno a Ripoli Fi, accessibili da VIA PERUZZI, 21 ... censiti al catasfo fabbricati
nel Comune di Bagno a Ripoli al foglio 44 Particella 199 sub.500, di proprlet,é. ‘del Sig. e
per la proprietd di 1/L in.regi 1'~'separa.aone dei

beni

S
- TERRENI in Bagno a Ripoli Fi, accessibili da VIA DELLA ANTEDLA/ . .1 al; cafasto ter reni
nel Comune di Bagno a Ripoli al foglio 30 Particella 1012, 1031, 1033, 1138 1140 1142, 1143 sub.-,

di proprietd dei Sigril o . i i e e - PO la proprieta di 7/36 ,
per la proprleta di736,l .
nato a per la propr1eta d1 1/9 nato a
per la propneta di17/36,

1/9 e f * per la proprietd

per la propriet
di 7/36

- TLRRLNI/AR _g‘URBANA in Bagr{é a Ripoli Fi, accessibili da VIA DELLA ANTELLA,
censiti 6l catasto terveni gl Comune,di B agno a Ripoli al foglio 30 FParticella 1144, 1147, 1150, 1152
sub.- e Particella 888 Sub 504, ;d(/propnetﬁ dei Sigri .

' per la proprietd.di 7/36, per
la proprietd di 7/36, per la proprietd di 1/9,

per la propneta di 7/36,
per la proprieta di 1/9,
per la proprieta di 7/36

- IMMOBILE in Bagno a Ripoli Fi, accessibili da VIA DELLA ANTELLA, 1] . censito al catasto
fabbricati nel Comune di Bagno a Ripoli al foglio 30 Par ticella 888 sub. 507 dl proprietd dei Sig.ri
per la pmprxeta d1 818,
. per la proprietd di 1/9, . ;
per la proprieta di 8/18.

- IMMOBILE in Bagno a Ripoli Fx, ace 31b11 'VIA DELLA, A?\ITELLA, 11 ... censito al catasto
fabbricati nel Comune di Bagno a Rzpalual foglm 0,,Pam{‘eila 8388 sub.507, di propneta dei Sig.ri
-l per la; proprieta di 4/18, 1

-f

nato a. per la propneté d1 3718, 1
Fpil 23/01/1963 per la proprieta di 1/18, e per
la proprieta di 1/18, jk . per la proprieta di 4/18,
' e per la nuda proprietd 3/18 .
per la proprieta di 1/18, ] nata a
per la proprieta 1 di 1/18, .nata a

per la proprietd di usufrutto di 6/] ig

In considerazione delle indagini effettuate dalla scrivente presso gli uffici competenti, esaminati

i titoli di provemenza ¢ consultati i reglsm dell'Ufficio dell’ Agenzxd del T utono di Firenze, dal

1.4) ISCRIZIONI e TRASCRIZIONI IPOTECARIE

ISCRIZIONE CONTRO del 21/09/1989 - Registro Particolare 5402 Registro Generale 27561
: CA VOLONTARIA derivante da IPOT ECA VOLONTARIA

__ wiDocumenti: successm correlati:
(AT | P\ ndbtazione n. 10634 del 03/12/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)
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¢ ISCRIZIONE CONTRO del 21/09/1989 - Registro Partxcrbidre 5404 Registro Generale 27569
IJPOTECA VOLONTARIA derivante da IPOTECA VOLONTARIA

Documenti successivi correlati; P
1. Annotazione n. 10635 del 03/12/2007 (CANCI*LLALION o1

o ISCRIZIONE CONTRO del 07/04/1998 - Registro Particolare 1919%Reg1stro>GeneraIe 9L69
Pubblico ufficiale MASSARELLI POMPILIO -Repertorio 34918 del 01/04/1998
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO
Documenti successivi correlati:

L. Annotazione n. 10627 del 03/12/2007 (CANC FLLAZIO\IE TOTALE)

'S(,R]ZIONL CONTRO del 16/07/2002 - Registro Par tlcolare 6338 Registro Generale 25364
: ubbhco u{hoxale AURICCHIO DANIELA Repertorio 27416/2115 del 08/07/2002 IPOTECA
‘ ARIA; ’denvame da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

D:ocu.men%t: successivi correlati:
1. Annotazione n. 10628 del 03/12/2007 (CANCELLAZIONE TOTALE)

* TRASCRIZIONE CONTRO del 02/05/2006 - Registro Particolare 11849 Registro Generale
21051 Pubblico ufficiale SEGRETARIO GENERALE STEFANO MORI Repertorio 3853 del
21/03/2006 ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA Immobili siti in BAGNO A
RIPOLI(FI)

¢ ISCRIZIONE CONTRO del 05/06/2007 - Registro Particolare 5962 Registro Generale 26778

Pubblico ufficiale AURICCHIO DANIELA Repertorio 37736/5209 del 21/05/2007

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCES SIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO

Documenti successivi correlati;
1. Comunicazione n. 1673 deI'3 1/03/2
21/02/201 1.
2. Cancellazione totale esegmta m: at
Art40 bis D.Lgs 385/1993)-~

i estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data

1 gArt 13, comma 8-decies DL 7/2007 -

e TRASCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Particolare 29178 Registro Generale
43693 Pubblico ufficiale GIOTTI ELISABETTA Repertorio 37490/6902 del 24/09/2008
ATTQ TRA VIVI1 - PRESTAZIONE IN LUOGO DI ADEMPIMENTO CON
TRASFERIMENTO IMMOBILIARE

¢ TRASCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Particolare 29179 Registro Generale
43694 Pubblico ufficiale GIOTT1 ELISABETTA Repertorio 37490/6902 del 24/09/2008
ATTO TRA VIVI - PRESTAZIONE IN LUOGO DI ADEMPIMENTO CON
TRASFERIMENTO IMMOBILIARE

* TRASCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Parti¢olare 29180 Registro Generale
43695 Pubblico ufficiale GIOTTI ELISABETTA Repertorm ’%7490/6 2 del 24/09/2008
ATTO TRA VIVI - PRESTAZIONE IN LUOGO DI ADEMPIMENTO“ ON-.
TRASFERIMENTO IMMOBILIARE NI VS TEN R i;if‘“f,{ i

¢ TRASCRIZIONE CONTRO del 15/10/2008 - Registro Particolare 29182 Registro Generale
43697 Pubblico ufficiale GIOTTT ELISABETTA Repertorio 37490/6902 del 24/09/2008
A1 TO.TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTIREALL A TITOLO ONEROSO

Documenu successivi correlati:

Tragcrizione n. 24376 del 30/10/2014
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¢ TRASCRIZIONE CONTRO del 30/10/2014 - Registro Particolare 24376 Registro Generale
32741 Pubblico ufficiale SANFELICE GIANCARLO Repertorio 108732/24 224 del 09/10/2014
ATTO TRA VIVI - RINUNZIA Formalita di riferimento: Trascri 2 deI 2008

e« TRASCRIZIONE A FAVORE del 30/10/2014 - Registro Parucolar 12 77, Rembtro Generale
32742 Pubblico ufficiale SANFELICE GIANCARLO Repiertono f1082¢37? 24224 del
09/10/2014 ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

In allegato Ia visura ipotecaria nominativa

1,B) ISCRIZIONI ¢ TRASCRIZIONI IPOTECARIE

ONE CONTRO del 07/02/2000 - Registro Particolare 961 Registro Generale 4359
( - Pubbhccéﬁfﬁclale DR: PATRIZIO CAPPELLETTI Repertorio 3447/403 del 26/01/2000
i IP@TECA "VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Documenti successivi correlati:
1. Comunicazione n. 3056 del 10/07/2019 di estinzione totale dell'obbligazione
avvenuta in data 21/06/2019.
2. Cancellazione totale eseguita in data 22/07/2019 (Art. 13, comma 8-decies DL
7/2007 - Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

¢ ISCRIZIONE CONTRO del 17/01/2001 - Registro Particolare 416 Registro Generale 2048
Pubblico ufficiale CAPPELLETTI PATRIZIO Repertorio 4451/590 del 10/01/2001 IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO  FONDIARIO
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2446 del 17/04/2003 (EROGAZIONE A SALDO)
2. Annotazione n. 3957 del 08/08/2019 (RESTRIZIONE DI BENI)
3. Iscrizione n. 8173 del 21/12/2020

o TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/06/2015 - Reqxstro Particolare 15934 Registro Generale
21725 Pubblico ufficiale BIGOZZI ESTEFANO Repertorio 44487/14635 del 11/06/2015 ATTO
PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA

¢ TRASCRIZIONE A FAVORE del 31/08/2015 - Registro Particolare 24574 Registro Generale
32970 Pubblico ufficiale FIRENZE 1 Repertorio 3510/9990 del 22/07/2013 ATTO PER
CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

¢« TRASCRIZIONE A FAVORE del 13/03/2018 - Registro Particolare 7174 Registro Generale
10082 Pubblico ufficiale FIRENZE Repertorio 2294/9990 del 27/04/2017 ATTO PER CAUSA
DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

¢ TRASCRIZIONE A FAVORE del 25/07/2018 - Registro Particolare 23006 Registro Generale
32149 Pubblico ufficiale CECCHERINI BEATRICE Repertcmo 8050/6418 del 23/07/2018
ATTO PER CAUSA DI MORTE - ACCETTAZIONE TACITA PLER

¢ JSCRIZIONE CONTRO del 21/12/2020 - Registro Pdrtlcolare‘S 173 Registra Geinex ale 46714

Pubblico ufficiale CAPPELLETTI PATRIZIO Repertorio 4451/590 del 10/01/2001

IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 416 del 2001
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La scrivente precisa che non risulta agli atti trascritta la nota del fallimento relativa la Societd
e pertanto anche i beni di

proprieta dei soci non sono stati trascritti/inseriti

In allegato la visura ipotecaria nominativa

1.c) PROVENIENZE AL VENTENNIO

Foglio: 44 Particella: 199 Sub.: 500 VIA UBALDINO PERUZZI n. 21___pi'£mo: T-1-2;

- Al Sig.

mediante ATTO PUBBLICO del 06/12/2012 Nota presentata con Model]o Unico in atti dal
28/]2!2012 Ropertorlo n.: 2553 Rogante: CASINI MARCO Sede FIRENZE Registrazione:
bede, DIVISIO\TL (11 ’)‘?033 1/2012) ;

- Alla Sig.m ] e

" mediante
DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 30!06!20{)3 protaocollo n. 221200 in atti dal
30/06/2003 Registrazione: DIVISIONE- AMPLIAMZ :NTO- DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n.8915.1/2003) '

- Alla Sig.ra ' nato a

- - mediante DA I‘ [ DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO
PUBBLICO) del 26/01/2000 protocollo n. 659771 Voltura in atti dal 23/11/2000 Repertorio n.:
3446 Rogante: CAPPELLETTI Sede GREVE IN CHIANTI Registrazione: UR Sede:
FIRENZE n: 1 del 10/02/2000 (n. 7054. 1/2000)

- Alla Sig.ra =S N A et s nato a

mediarite/ DATI/DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO
PUBBLICO) del 26/01/2000 Trascrizione in atti dal 05/06/2000 Repertorio n.: 3446 Rogante:
DR. PATRIZIO CAPPELLETTI Sede: GREVE IN CHIANTI Registrazione: Sede: Prot.
n.7054/0 COMPRAVENDITA (Passaggi intermedi da esaminare) (n. 2581. 1/2000)

- Alla Sipra
a FIRENZE 1l 29/12/1933 CF

nata IRENZE 2
B o AT DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER

CAUSA D.'I_/"MORTE) del 15/11/1996 protocollo n. 662762 in atti dal 27/11/2000
Registrazione: US Sede: FIRENZE Volume: 3336 n: 51 del 10/07/1997 SUCC (n.
2722.1/2000)

- in data antecedente il ventennio al Sig.re o, i

Fogho 43 Particella: 6 ¢ 7 VIA ])lLLLA l‘ORRI(,ELLA piano: T-1;

A Slg n' pr ; nato a
I"IRE‘\IZE 1i1704/01/1974 mediante DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI
PER;LAUSA_ DL MORI]) del 03/05/2016 protocollo n. FI0069730 in atti dal 01/06/2017

e LA T
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Registrazione: UU Sede: FIRENZE Volume: 9990 n: 2294 del 27/04/2017 SUCC. DI
‘n. 8388.1/2017)

- ai Sigri ;

, I A e -
] mediante DATI] 'DERIVANTI
DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 04/09/2012 protocollo n.
F10202778 in atti dal 25/07/2013 Rogante: Sede: BAGNO A RIPOLI

Registrazione: UU Sede: FIRENZE Volume: 9990 n: 3510 del 22/07/2013 SUCC. DI
(n. 13348.1/2013)

| _ mediante DATI DERIVANTI DA DENUNZIA (NEI PASSAGGI

PER CAUSA» =DB MORI‘E) del 15/11/1996 protocollo n. 662762 in atti dal 27/11/2000

| IvC s

Reglstramone US Sede: FIRENZE Volume: 3336 n: 51 del 10/07/1997 SUCC (n.
2722.1/2000)

- in data antecedente il ventennio al Sig.re _ nato a

Foglio: 30 Particella: 888 Sub.: 501 VIA DELL' ANTELLA n. 11 piano: S1-T-1;

- ai Sig.ri

mediante DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 22/07/2008
protocollo n. FI0337611 in atti dal 22/07/2008 Regmra?mne DIVISIONE-AMPLIAMENTO
(n. 18662.1/2008) . . . ;

- ai Sig.ri e |

1ned1ante I DATL/DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO
PUBBLICO) del 31/07/2002 protocollo n. 273798 Trascrizione in atti dal 09/09/2002
Repertorio n.: 27689 Rogante: AURICCHIO DANIELA Sede: FIRENZE Registrazione: Sede:
COMPRAVENDITA (n. 18956.1/2002) S

- ai Sig.ri y )

e e e ey : W iy pata a FIRENZE il e
ttoria ndta a REGGFLLO il ‘ mediante COSTITUZIONE del

20/12/2001 protocollo n. 488894 in attx dal 20/12/2001 Registrazione: COSTITUZIONE (n.

4552.1/2001) ,

In allegato le visure catastali e igﬁ’%ecarie dettagliate per la ricostruzione delle provenienze.

; SR
La scrivente CTU allega alla preseme perizia di stima (Allegato A. 0 1) la saguén{eftigcmentazlone

- Estratto del catasto; /

- Visure ipotecarie.
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22 Punto: Descrizione, degli immobili con indicazione dettagliata dei seguenti dati: comune, localita,
via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali-pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di- sgoi tbero, . portineria,
riscaldamento ecc,).

2.4) LALOCALITA’ ~ LA ZONA

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLI

¢ Le unita immobiliari consistono in vari terreni classificati catastalmente come seminativo,

seminativo arboreo e bosco alto e n.2 fabbricati censiti rispettivamente come A/5 Abitazione di

popolare e D/7 Fabbricato costruito o adattatoi per le speciali esigenze di un’ativita
i N [N

AT
industriale e.ni

isuscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni che allo stato

di fatto vertono un profondo stato di degrado, tanto che non & stato possibile valutarne le
effettive consistenze in quanto pericolanti e infestati da verde incolto.

» [’area di interesse ¢ servita nelle vicinanze dai mezzi di comunicazione ed & completamente
urbanizzata, sia per quanto concerne |’urbanizzazione di tipo primario che quella di tipo
secondario. 1 fabbricati molto probabilmente non sono dotati di idonei collegamenti al sistema
fognario e di adduzione idrica comunale.

IMMOBILE VIA PERUZZI. 21 BAGNO A RIPOLI

» Il bene consiste in un appartamento catastalmente censito A/3 Abitazione di tipo economico

facente capo a un pih ampiosfabbrics & anni ‘40 che si sviluppa su tre piani fuori terra,

I"appartamento ¢ accessibile mediante vano scale condominiale.
¢ i

» [.a zona é servita dai mezzi-di*éomuni

cazione'ed & completamente urbanizzata, sia per quanto
concerne I'urbanizzazione-di tipo primario che quella di tipo secondario.

IMMOBILI VIA ANTELLA BAGNO A RIPOLI

¢ Le unitd immobiliari consistono in vari terreni classificati catastalmente come seminativo,

vigneto e uliveto, oltre enti urbani pertinenziali e n.2 fabbricati cerisiti rispettivamente come A/2

Abitazioni di tipo civile = ¥/3 Unita in corso di costruzione

 L’area di interesse NON ¢ servita nelle vicinanze dai mézzi di comunicazione ed & parzialmente

urbanizzata, la scrivente precisa che i beni immdbili non sono dotati di fornitura dell’acqua

‘mediante trasporto e/o

1?ab§tald I fabbricati molto
;151;11, FR

g2 [ e
rio e di adduzione idrica

lonei collegamenti al sistema fogna

comunale. La strada di accesso ai fabbricati e ai terreni, facente capo a particelle di diverse

"

proprieta risulta in pessifmo stato di manutenzione
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2.B) DESCRIZIONE ED UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA 41 BAGNO A RIPOLI

»  Gli immobili oggetto di stima consistono in terreni in leggera pendex

i [

gai IHCO]U f:opextl
S

{ ‘iir.rt Uy
A
PAVAR Y,

£
{ e
da vegetazione a medio ed alto fusto che necessitano di manutenzxone “straot

dma’.fi‘a; gli
immobili censiti al catasto fabbricati di fatto si trovano nello stato diruto, come meglio visibile
nell’allegato fotografico, allo stato collabente poiché trattasi di costruzioni non abitabili o
agibili e comunque di fatto non utilizzabili a causa di dissesti statici, di fatiscenza e inesistenza

'i"”elementi strutturali e impiantistici caso nel quale la concreta utilizzabilitd non &

di manutenzione.
e APPREZZAMENTI GENERALI- le caratteristiche costruttive degli immobili e dei terreni non
risultano essere particolari e/o di pregio, lo stato di manutenzione & pessimo nella sua generalita.

Si evidenzia che la tipologia dei fabbricati nella zona & di tipo artigianale e residenziale.

IMMOBILE VIA PERUZZI. 21 BAGNO A RIPOLI

e L’immobile oggetto di stima consiste in un appartamento facente capo ad!pﬁ ampio fabbricato
che si sviluppa in 3 piani fuori terra dotato di accesso tramite vano scale e ndominale, situato in

Via Peruzzi, 21 nel Comune di;Bagno'a “Ripoli. L’appartamemo che i sviluppa sui tre piani si

compone al piano terra d1 un mgress cl}e permette Iaccesso a una cucina, a un bagno senza
515 S f\. [t
i it -

finestra, 2 un soggiorno con: accesso d 'ina’ corte }esoluswa/glardmo dotato di resede esterno in

muratura uso ripostiglio dotato di vano adibito a locale tecq;co a servizio dell’abitazione (locale
autoclave) e bagno non finestrato. Al piano primo si g}(‘féede mediante scala interna che dal
disimpegno permette l'accesso a un bagno senza ﬁnégtra e due camere di cui una dotata di
terrazzo; dalle scale inteme si accede al piano terzo composto da soffitta, con lucernario, di
altezze variabilida 1,10 ma 2,30 moltre a vano ddlbllO a lavanderia di altezza variabile da 3,30
m a 2,20 m che permette I’accesso ad un ulterlore bagno dotato di finestra e ad un locale
guardaroba. L’appartamento presenta un buono stato di manutenzione e conservazione, ad
esclusione del terzo piano interessato ddlla formazione di condense e mflltrazxom si precxsa che

é’ Hig

il resede esterno in muratura necessxtq Adi importanti opere’ fdi manutenzwne strao dmdrla utili al

risamanemnto interno dei locali m guanto oggetto di abbtmdﬁm mﬁhrazmm dvute da un
pessimo stato di conservazxone del lastrico solare (si veda allegato fotrografico). Il grado di
finitura del bene ¢ la tipo ogm;dl materiali impiegati sono standard per la tipologia di immobile

/
“eper’ l’epoca degh ultimi mferventl di manutenzione (anno 2012). L’appartamento & dotato di

l

1mp1anto di nscaldame }to autonomo mediante caldaia murale a gas metano e radiatori a

CTT NI A 1
L servxzm’ch pgni ano.
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e  APPREZZAMENTI! GENERALI- le caralteristicb@‘*’ﬁgstruttive dell’immobile non risultano

/

essere particolari e di pregio, lo stato di mnutenzmnc ¢ buono nella

sua generalita. Si evidenzia
la posizione del bene prossimo al centrcmbﬂato di Antella .

-

-

IMMOBILI VIA ANTELLA BAGNGO A RIPOLI

e Gli immobili censiti al catasto fabbricati oggetto di stima consistono in un fabbricato a

destinazione residenziale-civile abitazione recentemente ristruttura o, che si sviluppa su due

ani fuori terra oltre piano interrato; i beni sono dotati di accessoindipendente raggiungibile da

c’a ee‘\a}y;‘efdegd;ou asfaltate anche di altra proprieta.
: fwst f

B

o [ apparmmcmo, censito al Foglio 30 Part 888 Sub 501, sissviluppa al piano terreno e primo

oltre che seminterrato, si compone al piano terra di uniccesso diretto dall’esterno al vano

soggiorno mediante portefinestre, dal soggiorno si accede ad un WC, a un vano adibito a sala da

pranzo collegata alla cucina (la cucina ¢ il soggiorng sono dotati entrambi di accesso diretto

verso Desterno). Dal soggiorno si accede inoltrey mediante scale interne, alla zona notte
composta da sbarco su ballatoio che permette l’ag*éesso a due bagni, a due camere oltre locale
ripostiglio. Le scale collegano anche il piano terrd al piano interrato ove sono presenti il locale
caldaia/CT e una cantina non finestrata. {:L’appanamento presenta un buono stato di

manutenzione e conservazione, il grado di finitura del bene e la tipologia di materiali impiegati

amino a legna al piano terra oltre che di impianto

sono di pregio. L’appartaxnéfntd{\éjﬁ‘om_t

di riscaldamento autonomo{médiante m murdle a. gas GPL installata nel vano interrato e

riscaldamento a pavimento radiante & servizio di ogni vano; sono installati inoltre 4 pannell
piani vetrati per la produzione di ACS e relativo bollitore attualmente attivati nel periodo estivo.
e 1l bene, censito al Foglio 30 Pdrt888 Sub 507, si sviluppa al piano terreno e primo, si accede al
piano terra mediante varco djrétm dall’esterno adiacente all’appartamento sopra illustrato; il

bene in esame si trova di fatto allo stato grezzo privo di impianti, rivestimenti, chiusure

finestrate ¢ intonaci (si veda allegato forografico), la categoria catastale indicata ¢ F/3 in quanto

si riferisce ai fabbricat' An corso di costruzione. Si precisa che tale categoria € assolutamente

provvisoria la cui durata varia da 6 a 12 mesi come prevxstq dalla circolare 4/T del 2009

definizione. ‘”

J APPREZZAME%\W'I GENERALI- le caratteristiche costruvttive»degli immobili risultano essere

in buono stato nella sua generalitd. Si evidenzia che la zona € priva di metanizzazione

Ing. Giovapnz RS NYERIhEAF ARiMdeatP i $8185 ltrsirdiodrdhatass 8 vistairyasprtienvenuti@gmail.com
ripubblicazione o riproduzione a scopo conipaErdiafe PAut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

2.¢c) CONSISTENZA ~ DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLL

. . A . . &‘.M’J!i S it T-"‘V)‘*H%E. .

o |l bene oggetto di stima & costituito da un appartamento posto niel Comune di Bagno'a Ripoli
(F1) Via della Torricella, snc (erronea indicazione catastale civico 2).

s Dati catastali catasto fabbricati Comune di Bagno a Ripoli Foglio 43 Particella 6 Sub -

1 dati e gli indici metrici sono i seguenti:

"

H

- supérficie copertaiSe. NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE DI FATTO

COL L ABENTE m ittt et e e e mg --

- superficie utile calpestabile, al netto delle murature (ricavabile dalle planimetie in
Y ) T O PR R mq 78

- altezza H. all’intradosso del solaio (NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE
DIFATTO COLLABENTE)T ittt et ai e e mq --
BTl 12 1 17:1 S O S TR PR TR RRR n®7

- servizi igienici (NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE DI FATTO
(000 B 09N 231 N ) e O P PP ppe n° --

L’immobile oggetto di stima, costituito da APPARTAMENTO, ha una superficie commerciale stimata
dalle planimetrie in atti cosi calcolata:

Appartamento | mq 78 \M(Lpari;a 100% mq 78

adiacenze e pertinenze non rilevabili
§ mq 78

AP
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IMMOBILE USO NON RESIDENZIALE
e I beni oggetto di stima & costituito da un D/7 posto nel Comune di Bdgno a Rlpoh (FI) Via

della Torricella, snc (erronea mdxm/mm catastale civico 2).

e Dati catastali catasto fabbricati Comune di Bagno a Ripoli Togho 43 P

1 dati e gli indici metrici sono i seguenti:

FABBRICATO COSTRUITI O ADATTATO PER LE SPECIALI ESIGENZE DI UN’ATTIVITA
INDUSTRIALE E NON SUSCETTIBILI DI DESTINAZIONE DIVERSA SENZA RADICALI
TRASFORMAZIONI attualmente in stato diruto si veda § 2.8)

- superhcxe c,operta Sc. NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE DI FATTO

COLLABENTE .. ...\ it ettt e et aa e e re et eeane e mgq --

- ssuperﬁme}Z e\g tcaipestablle al netto delle murature (ricavabile dalle planimetrie in
attiy. K mq 1622

- altezza H. all’intradosso del solaio (NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE
DIFATTO COLLABENTE)= ...ttt e mgq --

- VADT CATASIAIL L iu ittt e non indicati per Ia categoria

- servizi igienici (NON CALCOLABILE IN QUANTO UNITA IMMOBILIARE DI FATTO
COL L ABEN T E . it e n® --

[’immobile oggetto di esccuzione, costituito da APPARTAMENTO, ha una superficie commerciale di
mq 1.827,50 cosi calcolata:

Locali piano terra mq 1190 pari a 100% mgq 1190,00
Locali piano primo mq 432 paria 100% mq 432,00
Resede esterna mq 2055 / pari, al 10% per area | mq 205,50

scoperta o assimilabile

¢ ldi- pcrtmenza esclusiva
|"alla - singola

unitd
immobilizre all C Dpr
138/1999 lett d) tipo T

mgq 1.827,50

TERRENI
CONSISTENZA
IMMOBILE TIPOLOGIA DI TERRENO CATASTALE
FOGLIO 43 PART 267 — 278 - 279 - SEMINATIVO

280 mq 3710

ARBOREQ™ o

FOGLIO 43 PART 5 SEMINATIVO ! mg. 210

FOGLIO 43 PART 8 BOSCO ALTO |27 1 “‘mq‘ 1405
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IMMOBILE VIA PERUZZI. 21 BAGNO A RIPOLI

e 1l bene oggetto di stima € costituito da un appartamento posto el

AT
(o

(F1) Via Peruzzi, 21 Pinao terreno, primo e sottotetto.
e Dati catastali catasto fabbricati Comune di Bagno a Ripoli I ogho 44 Pdrtlceﬂa 199 Sub ‘SOO
1 dati e gli indici metrici sono 1 seguenti: '
APPARTAMENTO
- superhcle uop ta Sc (conslstenza calcolata tenendo conto del muri mterm

mq42,25 + 45,76+ 47,50= 135,51

.......................................... mq 127,67
- superficie uule calpestablle resede esterno, al netto delle murature ..................... mq 28,46
- altezza H. allintradosso del solaio (da pavimento a soffitto) :
TR U VU OT OO VOTUTY SUUUPTR PP piano terra ml 3,45
........................................................................... Sivveiiieesiiin...... . piano primo ml 2,88
........................................................................ pxano sottotetto m! hmin 1,10 — hmax 3,3
- vani catastali «...oooiii i e n°® 11,5
- SBIVIZI IZIETHCT .\viniieiiii e e e r v e e ans n° 3 + 1 resede esterno
SEITAZZA «ivi vt vt e e e mq 4,75
- lastrico solare mq 22,40
- corte esclusiva ... A mq 37,22

L’immobile oggetto di stima, costituito” da ;.
commerciale di mq 142,18 cosi calcolata

PARTAMENTO ad uso civile, ha una superficie

A b

Appartamento mq p “phri gf?l@O%“ SRSIISY mq 127,67
127,67 7
Terrazza mq 4,75 pax"i al 30% fino a 25 mq e al 10% per | mq 1,42

la quota eccedente se comunicanti
con i vani principali all C Dpr
7 138/1999 lett c CATEGORIA R

corte esclusiva mq 37,22 /| pari al 10% fino alla superficie dei | mq 3,72

/| vani principali e accessori a servizio
/ |direto e del 2% per la parte
/| eccedente all C Dpr 138/1999 lett ¢
CATEGORIA R

Resede esterno mq 2;3,46 pari al 50% se comunicanti con i vani | mq 7,13
prmcxpah 0 al 25% ‘

!

lastrico solare mg 22,40 pan al 10% fino alla superflcw detl [

/ vani principali e accessori a servizio
J diretto e del 2% per la parte
/ eccedente all C Dpr 138/1999 lett ¢
CATEGORIA R

mq 142,18
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IMMOBILE VIA ANTELLA BAGNO A RIPOLI

APPARTAMENTO A g
» Il bene oggetto di stima & costituito da un appartamento postoinel, Comu:

Bagno a Ripoli
(FD) Via Antella, 11 Piano terreno, primo e interrato. ., i Pt
o Dati catastali catasto fabbricati Comune di Bagno a Ripoli l"ogho 30 Partxcella 888 SubMSOl

1 dati e gli indici metrici sono i seguenti;

APPARTAMENTO

- supe icie.q ‘p ta Sc (consistenza calcolata tenendo conto dei mur¥interni,

dei | muri- penmctrdh rm,td delle murature conhndnu con leparti ¢
=IMNCti. mq 112,27 + 107,15+ 56,36= 275,78

mq 76,91 +37,26+ 78,03= 192,20
- altezza H. all’intradosso dei solam (da pdvxmento a soffitto)

............................................................................................ piano terra ml 2,70
........................................................................ piano primo ml hmin 2,30 — hmax 3,4
...................................................................................... piano interrato ml 2,10
- VANL CAASIALL Lo i i n® 7,5

= SEIVIZI IZIENICT L.oiiiii i e n® 3 {di cui 1 non dichiarato)

«{} O - .
L’'immobile oggetto di stima, costitito da 4PPARTAMENTO ad uso civile, ha una superficie
commerciale di mq 192,20 cosi calcolata: s
/

| Appartamento | mq 192,20 mq 192,20

| pari a 100%

mq 192,20

BENE IN CORSO DI COSTRUZION

- superficic coperta Sc. (consistenza, calg”oldta tcn ) conto-dei- muri interni, dei muri perimetrali, meta

delle murature confinanti altre propm}ﬁg adlauenn) et il b mq 27,41 + 11,50= 38,91
- superficie utile calpestabile, al nette delle murature ............ mq 21,36 + 8,43=29,79
- altezza H. all’intradosso del solcug (da pavimento a soffitto)
f? ..................................... piano terra ml hmin 2,86 — hmax 3,55
...................................... fjplano soppalco ml 2,56
/
TERRENI /
/ TIPOLOGIA DI CONSISTENZA
IM“}’OBILE TERRENO CATASTALE
FOGLIO 30 PART 1¥44 — 1147 — 1150 - 1152 ente urbano F/1 mq 4918
FOGLI®@ 30 PART 1012 VIGNETO mq 605
FOGL{O 30 PART 1031 SEMINATIVO, . |-+  mq 200
' SLM]NATIVO © - mgq 131
FO/SUO 30 PART 1033 ULIVETO: 1nq 129
/ SEMINATIVIO i /|t ixmg 210
/FOGLIO 30 PART 1138 ULIVETO mq 7965
FOGyUO 30 PART 1140-1142-1143 SEMINATIVO mq 5637
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3° Punto: Verifica della conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano,
interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nella notadi tra. [

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLI ;;' S =
1 dati indicati nelle visure immobiliari dei soci, cosi come rxporzato ‘al § -1 ’B)‘de T presente

memoria, individuano gli immobili correttamente e consentono la loro univoca identificazione (i

beni immobili censiti al catasto fabbricati sono identificabili nonostante lo stato diruto,).

IMMOBILE VIA PERUZZI, 21 BAGNO A RIPOLI #
¢ idicati nelle visure immobiliari dei soci, cosi come I'lpOI'tdtO al § L B) della presente

;ae’

&

IMMOBILI VIA ANTELLA BAGNO ARIPOLI
1 dati indicati nelle visure immobiliari dei SOCI cosi come riportato al § 1.B) della presente

memoria, individuano gli immobili correttamente e consentono la loro univoca identificazione.
Si precisa la presenza di un manufatto pogglato su base in cls di circa 4,4 m x 3,80 m oltre
ulteriore platea in cls adiacente lu;nt'\ in corso di costruzione lato Ovest di circa 45mq ¢
manufatto adibito a locale tecmco,px ivo di titolo abilitativo.

f

4° Punta: Verifica della coerenza e della congruita catastatale

4.A) SITUAZIONE CAT TALE éEERENZEeGONGRUITA

I beni oggetto di stima sono-censiti'al CATASTO _FABBRICATI e TERRENI nel Comune di
Bagno a Ripoli (Fi) il tutto attualmente rappresentati catastalmente con corrispondenza in parte

NON AGGIQRNAT A”c:o'rng meglio riepilogato nella tabella seguente:

TERRENI/ - .
pabontong| p DATLCETASTALL STATO DI FATTO NOTE
T 43 267 / NON aggiornato
T 43 278 / NON aggiornato di fatto i terreni sono incolti,
T 43 279 / NON aggiornato - con presenza di vegetazione a
T 43 280 / NON aggiornato medio e alto fusto
T 43 5 / NON aggiornato
T 43 8 / aggiornato /
F 43 6 / NON aggiornato 7 to.ibeni sono allo stato
43 I ruto prm di impianti
F 7 / nhmture 7aopermrg e capacita
‘strutiurali

Si precisa inoltre che il numero civico riferito ai fabbricati indicato in visura e planimetrie €

¢ errate;” per un magglore dettagllo dello stato costruito si rimanda alle visure plammemche €

AT N e
/ [N x‘ 'r
3 ’,w%;‘“\af CHO §
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1l bene oggetto di stima & censitoi al CATKS'IO FABBRICAT! el Com

{‘;»L

R.Fall. 34/2020
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di Bagno a R1p011

(Fi) il tutto attualmente rappleqentat@ «.atastahnente con LOI‘I‘ISpODdS@ NON AGGIORNATA

come meglio riepilogato nella tabella seguente:

TERRENI/ DATI CATASTALI’
FABBRICATI| P PART FSUB STATO DIFATTO NOTE
Mf' mancata rappresentazione di un
F |.44 | 199J 500 NON aggiornato secondo hacernario nel vano
frof lavanderia al piano sottotetto

IMMOBILI v ANTELLA BAGNO A RIPOLI

1 beni oggetto di stima sono censiti al CATASTO FABBRICATI e TERREN] nel Comune di

Bagno a Ripoli (Fi) il tutto attualmente rappresentati catastalmente con c¢orrispondenza in parte

NON AGGIORNATA come meglio riepilogato nella tabella seguente,

TERRENI/ DATI CATASTALI -
FABBRICATI| F PART SUB STATO DI FATTO NOTE
T 30 1012 / NON aggiornato 4 vigneto non presente
T 30 1031 aggiornato i /
T 30 1033 aggiornato /
T 30 1138 ...aggiornato /
T 30 1140 . aggiornato - /
T 30 1142 . aggiorne /
T 30 1143 /
F 30 1144 aggiorxﬁo trattasi di /1 cioé area urbana; in
F 30 1147 aggiornato questo caso sono aree derivate da
F 30 1150 aggiornato distacco da "corti comuni”, da "aree
F 30 1152 aggiornato costituenti beni comuni non
F 10 288 aggiomnato censibili" o ic; Cl}ﬁ;t\l/l;fnze scoperte
; mancata rappresentazione di 3
F 30 388 501 ’ NON aggiornato lucernari oltre non rappresentazione
din.]1 bagno e n.1 ripostiglio al piano
primo
s trattasi di unitd in corso di
- ANT et costr uzione il quale classamento deve
F 30 888 /507 NON aggiorato { “essere deﬁm?o entro 12 mesi dalla
A r‘dxchlarazwne salvo proroghe
7 {|-~non censito fabbricatolin muratura
¥ / / / NON DICHIARATO utxhzzato come locale tecnico che
attualmente ospita autoclave
¥ / */ / NON DICHIARATO platea in cls circa 45mq
F / / NON DICHIARATO platea in cls circa 16mq

Vg,r\! o

i.;.,.ws' Yis §A\\ i

g10r1 c}ettagh si vedano le tavole allegate
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5° Punto: Indicazione dell utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLI

Per quanto riguarda la NORMATIVA URBANISTICA, I'immobile; alSRegolamento

A DA TR
Urbanistico inserisce V'area di interesse in Ambiti urbani - Art.52-Articolazione degli ambiti
urbani, area sottoposta a vincolo idrogeologico RD 3267/1923

Vincoli presenti sull'area: Vincolo idrogeologico, Vincolo di cui alla L 431/85, Vincolo di cui alla

11497/39, Area boschive e forestali (parzialmente)

(| IMMOBILE VIA®PERUZZ1, 21 BAGNO A RIPOLI

Per guanto riguarda la NORMATIVA URBANISTICA, l‘lmmobde de guo, in base al Regolamento

Urbanistico inserisce l'area di interesse in Ambiti bam - Art.52-Articolazione degli ambiti

urbani, pericolosita da alluvione fluviale 1

IMMOBILI VIA ANTELLA BAGNO A RIPOL)

Per quanto riguarda la NORMATIVA URB@@IST!CA, 'immobile de quo, in base al Regolamento
Urbanistico inserisce !'area di interes.gé}in Aree a prevalente funzione agricola Art.46, 47, 48-
Disciplina delle trasformazioni. A,ré.70, 71-Disciplin delle funzioni, terreni parzialmente

ricadenti in Fasce di rispetto § gsZRS/ 1992) - artt. 36 punto 12 e 76 punto 33 Art.76-

6° Punto: Verifica dei titoli edilizi, delle autorizzazioni e delle concessioni amministrative e 'esistenza
o meno di dichiarazioni di agibilita per il fabbricato oggetto di stima.

IMMOBILI VIA DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLI

l.  In data 28/07/2001 con protocollo 532/01 & stata presentata domanda di concessione
edilizia per il restauro della fornace e nuova edificazione e cambio di destinazione d’uso
da artigianale a direzionale

1I.  In data 12/04/2002 con prot 2611 ¢ stata rilasciata autorxzzazm e zn fini ambientali
I, In data 07/05/2002 con protocollo 16066 il CM muné

3agno a Ripoli chiede

documentazione integrativa al progetto presentato‘ ‘

R T RIS
IV.  Indata 18/07/2002 é stata inoltrata al Comune documentazione integrativa
Si precisa che non sono state presentate comunicazioni di inizio/fine lavori e/o progeiti presso

‘}’uff' io del Genio Civile
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IMMOBILE VIA PERUZZI, 21 BAGNO A RIPOLI

. In data 23/06/2006 con protocollo 554/06 PE 26430 ¢ stata presenmta DIA per opere di

manutenzione straordinaria e diversa dxstribumone degh Spazx mtern

1. In data 13/07/2006 con protocollo 001/’?9’1?6 ¢ stata presentam‘ corfuticizione dl inizio

A!:

lavori j,,w
H1L In data 11/07/2006 con proto«.oil"o 124165 ¢ stato depositato progetto al Genio civile
IV.  In data 14/04/2008 con pm(ocol 0 001/15790 & stata presentata dichiarazione di fine

{avori e ccrnﬁca?lone dl‘conformlta dell’opera realizzata | progetto presentato

T A S
1MNI®;I31LI/VIA/€AINTEL[§A BAGNO A RIPOLI

. In data 03/10/2005 con protocollo 889/05 & stata presentata DI er interventi di

ristrutturazione edilizia e cambio di destinazione e opere di manutenzion

Il In data 28/11/2005 con protocollo ¢ stata presentato 120825 deposito, el progetto strutturale al

Genio Civile
111 In data 01/06/2006 con protocollo 22855 & stata presentata comul icazione di inizio lavori
IV, In data 19/06/2008 con protocollo 483/08 & stata presentz;t’a‘ variante in corso d’opera per
frazionamento di unita abitative (vedere PE 889/05)
V. Indata 10/11/2008 con protocollo 01/47716 £ stata presﬁ

tma comunicazione di inizi lavori alla

DIA 483/08 succesmvamente annulla
VI In data 25/07/2013 con protocollo 16625 1a

R R N ¥

per’ erronea presentazxonu

Nkmc‘;:lia di Firenze rilascia autorizzazione alla
realizzazione di pozzo ad uso domestico o
VIL  In data 01/07/2014 con protocollo 509/2014 PE 22203 stata presentata SCIA per escavazione
di pozzo artesiano ad uso domestico /
VI In data 22/07/2014 con protocollo 00 1/247 64 ¢ stata presentata comunicazione di fine lavori
IX. Indata 18/12/2014 con protocollo 994/’70 14 ¢ stata presentata SCIA e variante in corso d’opera
al PCn.7 del 07/03/2012 per la rcah?zanone di una camera una tantum 20mgq
X. In data 08/08/2014 con protocollg 161299 ¢ stato depositato progetto presso il Genio Civile

XL In data 15/04/2014 con protogollo 35 ¢ stato rilasciato parere favorevole  per amphamento del

Non sono stati visionati titqlf che attestano la fine dei lavori, I’abitabilitd/agibilita del fabbricato oggetto

di stima
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7° Punto: Indicazioni circa la possibilita di vendere | beni in uno o pii
quest ultimo caso, alla loro formazione procedendo all zdentrf caz
alla redazione del frazionamento,; allegando, in questo caso, “allg, g‘elazr
debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale.

lotti; provvedendo, in
movi confini ed
estimativa i tipi

e In merito all’opportunita della vendita in uno o piti lotti, la sottoscritta C.T.U. ritiene che sia
giustificata ed opportuna la vendita dei beni oggetto di stima in 3 LOTTI, date anche le sue

caratteristiche intrinseche ed estrinseche cosi costituiti:

A DELLA TORRICELLA BAGNO A RIPOLI

— > T =
;‘/\-—Jw’z §d
Pl B i

TERRENI! E FABBRICATI siti in Via della Torricella, 41.

Gli immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Bagno a Ripoli al Foglio 43 Part 5 e 6 hanno
rispettivamente destinazione d’uso residenziale A/5 e uso industriale/artigianale D/7 che allo stato
attuale si trovano in completo stato di abbandono e infestati da verde anche di medio e alto fusto,
assimilabili a unita collabenti privi di impianti, rifiniture, coperture e parti strutturali. | terreni adiacenti
ai fabbricati, alcuni in piano alcuni con leggere pendenze, si trovano in stato di abbandono e necessitano
di manutenzione straordinaria. Durante il sopralluogo la scrivente ha rilevato la probabile presenza di

coperture in amianto in cattivo stato di manutenzione.

TERRENI/ DESTINAZIONE
FABBRICATI SUB USO

T / seminativo
arborato

T 43 278 / semnativo
arborato

T 43 279 / seminativo
arborato

T 43 280 / seminativo
arborato

T 43 5 / seminativo

T 43 8 / bosco alto

¥ 43 6 /

F 43 7 o

Consistenza terreni:

Seminativo arborato: 3710 mq

seminativo: 210 mq

bosco alto: 1405 mq

Ing. GiovapratfE N ER BhalFrrieidlEeatPt S8185 Citrsird ipersdhanes-2 vieeaieyggrienvenuti@gmail.com
ripubblicazione o riproduzione a scopo compaErciafPAut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

LOTTO 2
IMMOBILE VIA PERUZZI, 21 BAGNO A RIPOLI

APPARTAMENTO, Via Peruzzi, 21 piano terreno, primo e bOl[O(eUO ch; si-‘componé dl‘pmno terra di
un ingresso che permette I’accesso a una cucina, a un bagno sen@tmestm 2 un $Oggiorno con accesso a
una corte esclusiva/giardino dotato di resede esterno in murau:fra uso ripostiglio/camera dotato inoltre di
vano adibito a locale tecnico a servizio dell’ abuaZIOI}z,{fucale autoclave) e bagno non finestrato. Al

Imo’ si ccede mediante scala interna al d1§xfnpegno che permette ’accesso a un bagno senza

ﬁncstra .due newre d1 ‘u,u ur{m dotata di terraZ}o dalle scale interne si accede al piano terzo composto
da‘&soff tta,) c iluéema}lo dilaltezze varlabdi/ da 1,10 ma 2,30 m oltre a vano adibito a lavanderia di
altezza variabile da 3,30 ma 2,20 m che permette P'accesso ad un ulteriore bagno dotato di finestra e ad
un lJocale guardaroba (S1 VEDA f}fON CONFORMITA IN PERIZIA E NELLE IAVOLE IN
ALLEGATO). /

LOTTO 3
IMMOBILI VIA ANTELLA BAGNO A RIPOLI

TERRENI E FABBRICATI siti in Via Antella, 11.
Gli immobili censiti al catasto fabbricati del Lomune di Bagno a R1p011 4l Fogho 30 Part 888 Sub 501 e

507 hanno rispettivamente destinazione'd’t dsg resi enzmle Al2ein L.OI‘SO di costruzione F/3.
A1 SN
APPARTAMENTO, Via Antella, 11 i svxluppa al plano te no e primo oltre che semmterrato, si
compone al piano terra di un accesso diretto dall’esterno al yano soggiorno mediante portefinestre, dal
soggiorno si accede ad un WC, a un vano adibito a sala da pranzo collegata alla cucina (la cucina e il
soggtorno sono dotati entrambi di accesso diretto vers‘o PPesterno). Dal soggiorno si accede inoltre,
mediante scale interne, alla zona notte composta dd, wbarco su ballatoio che permette I'accesso a due
bagni, a due camere oltre locale ripostiglio. Le qeale collegano anche il piano terra al piano interrato
ove sono presenti il locale caldaia/CT e una L,dIlt!I;a non finestrata. [’appartamento & dotato di camino a
legna al piano terra oltre che di impianto gi usualdamento autonomo mediante caldaia a gas GPL

installata nel vano interrato e rxscaldamemo a pavimento radiante a bGI'VlZl vano; sono installati

inoitre 4 pannelli piani vetrati per la produnone di ACS e relatlvo \olh or tualmentc amvatl nel

3 f
periodo estivo. (S1 VEDA NON COI}P‘ORMHA IN PERIZIA E NELLE TAVOLE ]N ALLEGATO)

i
FABBRICATO IN CORSO Dl COb] RUZUONE 1l bene, censito al Foglio 30 Part 888 Sub 507, si

teueno e pumo si accede al piano terra mediante varco diretto dall’esterno adiacente

nto sopra 1llugirato il bene in esame si trova di fatto allo stato grezzo privo di impianti,
{ i ;‘- g ,H ‘fv

l 5
rzvesmnentx} {chiusure - fmestmture e intonaci (si veda allegato fotografico), la categoria catastale

Ing. G'OVEF’Gtﬁéf?c‘z’éﬁﬁh\é%ﬁﬂéﬁM@ea%ﬁ%é@%&cﬁ'ﬂ%ﬁ%'pﬁré@%ﬁ@“@ vieeginyanptienvenuti@gmail.com
ripubblicazione o riproduzione a scopo comimBrciaR PAut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

indicata & F/3 in quanto si riferisce ai fabbricati in corso di costruzione (SI VEDA NON

CONFORMITA IN PERIZIA E NELLE TAVOLE IN ALLEGATO).

TERRENI / DATI CATASTALI A || DE TINAZIONE ‘{
FABBRICATI F PART suB~— | M b Lyl S
T 30 1012 S vigneto
T 30 1031 / seminativo
T 30 1033 5 / vigneto-uliveto
T 30 1138 7 / vigneto-uliveto
T 30 1140 / seminativo
T 30 11427 / seminativo
T 30 1143 / seminativo
EY o il 30 1144 /
f 30 1147 / F/1 ENTE
F 30 1150 / URBANO
F 30 S 1152 /
F 30 888 504
F 30 F 838 501 A/2
F 30 S 888 507 F/3
, . /
Consistenza terreni: /
Seminativo: 5837 mq ;“;

Vigneto: 605 mq ;
Vigneto-uliveto: 8395 gﬁq
Ente urbano: 4918 mg"

8° Punto: Determinazione del valore dell’ immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto riferimento.

8.4) IL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO

e Nel caso di cui si tratta, tra i cinque aspetti economici, ai quali corrispondono altrettanti
valori e cioé il valore di mercato, il valore di costo (di costruzione e di ricostruzione), il
valore di trasformazione, il valore di surrogazione ed il valore complementare, dal mandato

quello el*'pit‘)»probabil'e valore

conferito si evince che ’aspetto economico da determmar }

ef nnmobxhare Gsld moneta

di mercato, cioé il rapporto di equivalenza mtercorrem&e, ral 11 ne mmot
AT i

che in una libera contrattazione di compravendita, Lpotlzzata in rlferlmento all epoca della
stesura della presente memoria, e cioé¢ nel Marzo 2021, si potrebbe verificare. Definito il

'tcrio di stima, il metodo con il quale si operera detta stima & quello basato sulla

omparazmne con esperienze di mercato analoghe.
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Individuato pertanto un certo numero di dati storici e cioé di prezzi effettivamente riscontrati

o richiesti in operazioni di compravendita di beni analoghl in questa scala di prezzi si

inserird 1 beni da stimare, in corrispondenza dello scalino ch_ pr enta maggmrl analogle con

i beni stessi. Y op > i I

- i;h\ “w i i 3
Infine, si considereranno le informazioni assunte presso I’AGENZI  DEL T ERRITORIO Banca dati
delle quotazioni immaobiliari — OMI  Provincia: FIRENZE Semestre: 1 — 2020 Comune: BAGNO 4 RIPOLI

Fasciafzona: Suburbana/GRASSINA - ANTELLA - PONTE A EMA - BALATRO

Stato Valore Mercato Superficie
conservativo (€/mq) (LAY
Min Max
Capanmont NORMALE 550 1000
industriali
Cupannoni tipici NORMALE 600 1000
Laboratori NORMALE 650 13060
Stato Valore Mercato Superficie
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N)
. Min Max
Abitazioni civili VN@RiMALE s) ;;2150 2500
Abitazioni di tipo NORMALE 1600 2350
economico
Box NORMALE 1250 1850
Ville e Villini NORMALE 2500 3400

In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque

di pervenire al pitt probabile valore di mercato.

ANALISI DEI COMPARATIVI
Dalle indagini condotte dalla scrivente sono stati individuati comparativi di vendita di

immobili con caratteristiche comprabili con i beni oggetto di stima e che insistono nelle
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Comparativo Euro Superficie | Euro/mq

Appartamento prossimitd Via Peruzzi
Terratetto completamente ristrutturato con
materiali di pregio La proprieta si trova nel
paese di Antella e si dispone su tre livell, al
piano terra un’ampia zona giorno con servizi
dalla quale si accede a una resede tergale
dove troviamo un dependance multi uso
(studio, limonaia, magazzino etc) con bagno
di servizio e ripostiglio. Al primo piano la 430.000,00 100 4300,00

- eucina abitabile e molto luminosa , camera e
bagno, al terzo e ultimo piano camera,
; gﬁuéié{ﬁgyp@gg&tg% e bagno. Completamente
_ristriftirdto’- -recentemente  presenta  una
disposizione degli interni originale adatta a
chi necessita di una zona giorno accogliente,

comoda e versatile Fonte www.immobilaire.it
RIF 2103 - 03/02/2021

La comparazione in riferimento ai prezzi di mercato ¢ stata possibile soltanto per il Lotto 2
in quanto gli altri Lotti hano caratteristiche e proprietd univoche nel suo genere e pertanto

non confrontabili con altri fabbricati tipo

8.B) MOTIVAZIONI — VALUTAZION]
s Le variabili che incidoxlié;"n’e‘l}a%E rminazione del pid probabile valore venale sono state

individuate nei precedenu i Epvyz;rxqgréﬁfje‘z\ rlguarddno Pubicazione degli immobili e le
caratteristiche della localita e della zona, le caratteristiche costruttive del fabbricato e lo stato
di conservazione, la consistenza delle unitd, la commercializzazione della piena proprieta,
eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta.

+ Procedimento sintetico - In applicazione del metodo comparativo di cui si diceva alla
risposta al 8 Punto, cosi come richiesto dal quesito posto, si pud riferire che attualmente in
zona per immobili liberi aventi consistenza e caratteristiche pressoché analoghe a quelli

oggetto di valutazione, vengono mediamente offerti i seguenti valori:

» Valore FABBRICATI
LOTTO 1
Valori OMI

fabbricato per uso produttivo =¥ da € 550 a € 1300 circa al mq lordo.

.. .Valori comparativi
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Valore assegnato 180 Euro/mq tenuto conto degli interventi e dei lavori necessari da eseguire

per la corretta fruizione del bene

y sl b

W
VE MofBan s !

Valori VAM Annualita 2019 REGIONE AGRARIA N°: 5§ L o
Sl b 14

A ot
La scrivente CTU ritiene che il valore indicato dai VAM vada congruamente aumentato peri

seguenti motivi:

a) il valore agricolo medio (nel calcolo dell’indennita di esproprio per pubblica utilitd) viene

triplicato nel caso che I’area sia coltivata direttamente dal proprietario (art. 45, comma2, lett.
_bB) delD,P.R. n°327/2001;

icolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona.
[

Per quanto attiene al motivo a), si ritiene che il raddoppio del V.A.M. debba comungue
applicarsi anche se il proprietario non coltiva direttamente il terreno; ¢io perché il ricorso
all’applicazione dei Valori Agricoli Medi é consentito solo in caso di espropriazione per
pubblica utilita e che il valore di mercato del terreno agricolo é comungue ben superiore a

quello previsto dalla citate tabelle.

Ne segue che i valori da attribuire ai singoli terreni sia pari a
> SEMINATIVO ARBORATO
3 €/mq 28,474x2 = 56

95€/mq

SR
SEEaL
; LN W

> SEMINATIVO
= €/mq 23,888 x 2 = 47.78 €/mgq

> BOSCO MISTO
2 €/mq 5416 x 2 = 10.82 €/mgq

LOTTO 2
Valori OM1
Appartamento = da € 2150 a € 2500 circa al mq lordQ;,,!‘k )
Valori COMPARATIVI DI VENDITA
Valore 4300,00 Euro/mq

Valore assegnato 2640 Euro/mgq

s
/

{
!

Vet
i - P TN 3
B é Y ; \» ; ‘.. i

I
R
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LOTTO 3
Valori OMI
villa e villini =» da € 2500 a € 3400 circa al mq lordo.

Valori comparativi { ;§ SRy
. LN N

non disponibili per la tipologia e lo stato attuale di conservazione del bene

Valore asscgnato 2700 Euro/mq tenuto conto degli interventi ¢ dei lavori necessari da

eseguire per la corretta fruizione del bene

§s§egnato 750 Euro/mg tenuto conto degli interventi e dei lavori necessari da eseguire
Sl FERE

ortetta fI'UlZ}IODS del bene

Valori VAM Annualita 2019 REGIONE AGRARIA N®: 5

La scrivente CTU ritiene che il valore indicato dai VAM vada congruamente aumentato per 1
seguenti motivi:

a) il valore agricolo medio (nel calcolo dell’ indennita di esproprio per pubblica utilita) viene
triplicato nel caso che Iarea sia coltivata direttamente dal proprietario (art. 45, comma2, lett.
b) del D.P.R. n°327/2001;

b) le particolari caratteristiche intrinseche ed estrinseche della zona.

ne (']7(’ 11 raddoppro del V.AM. debba comunque

Per quanto attiene al mmzvo a) S‘I 51

“ 3’ 3}’/]

i

applicarsi anche se il pr op; ietirio no colfiva du ettamenze il terreno; cid perché il ricorso
all’applicazione dei Valori Agricoli Medi é consentito solo in caso di espropriazione per
pubblica utilita e che il valore di mercato del terreno agricolo & comunque ben superiore a

quello previsto dalla citate tabelle.

Ne segue che i valori da attribuire ai singoli terreni sia pari a
» SEMINATIVO
= €/mq 23,888 x 2= 47.78 €/mq
» VIGNETO
=& €/mq 19,823 x 2 = 39.65 €/mq
» VIGNETO-ULIVETO
<2 €/mq 23,822 x 2= 47.65 €/mq

7 Unito alla stima complessiva del fabbricato
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Tenuto ora conto che:
~— tra i prezzi di unitd offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud

stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

-— lo scopo della stima ¢ di determinare un valore venale, ma per 'u i
Al fini della presente valutazione, si ritiene che per gli nnmoblh in questlone possano essere
stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche

I'incidenza delle altre superfici pertinenti € accessorie

VALORE DEGLI IMMOBILI

‘quanto:sopra, e conoscendo le superfici commerciali degli immobili riportate al §

' 2.C della presente memoria, si stima il pit probabile valore attuale dei beni in oggetto.

FORMAZIONE DEL LOTTO pI VENDITA ne(D

TERRENIE FABBRICATI VIA DELLA TORRICELLA. 41 BAGNO A RIPOLI

e Immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Bagno a Ripoli al Foglio 43 Part
5 e 6 rispettivamente con destinazione d’uso residenziale A/5 e uso
industriale/artigianale D/7, allo stato attuale si trovano in completo stato di

abbandono e infestati da verde-tipo medio e alto fusto, assimilabili a unita collabenti

privi di u’npmnn rlzﬁmture opexture e paru strutturali. 1 terreni adiacenti ai

fabbricati, dlt,UIll in pmno‘alcumwon le&,ere pendenze, si trovano in stato di
abbandono e necessitano di manutenzione straordinaria. Si segnala la probabile
presenza di coperture in amianto in cattivo stato di manutenzione.

Identificazione dei beni facenti capo al Lotto 1

TERRENIL/ DATI CATASTALI DESTINAZIONE
FABBRICATI F PART SUB Uso
. seminativo
I 43 267 / arborato
I 43 278 /. S:?Enmatlvo
arboratQ_
1 43 279 ;; sg;mnatwg
£ _arborato
T 43 980 / < geminativo
arborato
43 5 / seminativo
43 8 / bosco alto
43 6 / A3
43 7 / D/7

H
i

ivi 1905,50 mgq (superficie cormnerciale stimata dalle planimetrie in atti)

iv
Ea
SS1

Ing. Giovamma 5N BhWalffiei MleatP & 8185 ditrsieSindr SOM IBES R vieaiyaggfienvenuti@gmail.com
ripubblicazione o riproduzione a scopo comfiPaErciale ¥ Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




R.Fall. 34/2020
Sentenza 35/2020

Valore commerciale 1905,50 mq x 180 Euro/mq = 342.990 Euro

Consistenza terrent:

Seminativo arborato: 3710 mq x 56,95 Euro/mq =» 211.284,50 Furo
seminativo: 210 mq x 47,78 Euro/mq =» 10.033,80 Euro .
bosco alto: 1405 mq x 10,82 Euro/mq = 15.202,10 Euro
Totale importo del Lotto 1: 579.510,40 ridotto del 30% per i motivi sopra indicati

€ 405.657,28

“ssryo pEL Lotro @  PREZZO BASE: € 406.000,00

¢ Diconsi: quattrocentoseimila /00

ln tale valutazmne ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva

FORMAZIONE DEL LOTTO pI VENDITA n°@

APPARTAMENTO VIA DELLA TORRICELLA. 41 BAGNO A RIPOLI

e Appartamento facente capo ad un ampio fabbricato che si~’"§vi1uppa in 3 piani fuori terra dotato

di accesso tramite vano scale condo le, situato m Vm Peruzzi, 21 nel Comune di Bagno a

Ripoli. L’appartamento, ch "'trc piani’ si compone al piano terra di un ingresso

che permette l'accesso a unacqélnz},a% un }baigLn nga finestra, a un soggiorno con accesso a
una corte esclusiva/giardino dotato di resede esterno in muratura uso ripostiglio dotato di vano
adibito a locale tecnico a servizio dell’abitagfgne (locale autoclave) e bagno non finestrato. Al
piano primo si accede mediante scala integﬁg che dal disimpegno permette I’accesso a un bagno
senza finestra e due camere di cui una détam di terrazzo; dalle scale interne si accede al piano
terzo composto da soffitta, con lucerng;io, di altezze variabili da 1,10 m a 2,30 m oltre a vano
adibito a lavanderia di altezza vari’i;bile da 3,30 m a 2,20 m che permette I’accesso ad un
ulteriore bagno dotato di fmestxa £ ad un locale guardaroba.

Fabbricati per complessivi 142 }8 mq (compresa ogni pertmenzd Vcomunc ed esclusiva)

Valore commerciale 142,18 mq x 180 Euro/mq = 375. 35:) 20 Euro

7

g :
.
th ‘; A

T omleﬁmpono del Lotto 2 arrotondato € @75 500, 00

;"

VALORE COMPLESSIVO DE;L Lorto @  PREZZO BASE: € 375.500,00

/  Diconsi: trcccntoscttantacinq uemilucinquecenm 100
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FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA n° @

TERRENI E FABBRICATI TERRENI E FABBRICATI siti in Via Aﬁtel‘ﬁi*iﬂi.

Gli immobili censiti al catasto fabbricati del Comune di Bagno a R1p011 al (ogh 0, art888 }SubSOl e

507 hanno rispettivamente destinazione d’uso residenziale A/2 e in corso d1 costptizione F/3.

o  APPARTAMENTO, Via Antella, 11 si sviluppa al piano terreno e primo oltre che
seminterrato, si compone al piano terra di un accesgﬁ diretto dall’esterno al vano

-soggiorno mediante portefinestre, dal soggiorno sifaccede ad un WC, a un vano

dlbltO a;sala da pranzo collegata alla cucina Ua:/‘ cina e il soggiorno sono dotati

’ cntrdmb) di accesso diretto verso I’esterno). ,Dal soggiorno si accede inoltre,

mediante scale interne, alla zona notte composta da sbarco su ballatoio che permette

’accesso a due bagni, a due camere oltre Jocale ripostiglio. Le scale collegano

anche il piano terra al piano interrato oveisono presenti il locale caldaia/CT e una

cantina non finestrata.
« FABBRICATO IN CORSO DI COS'H{UZUONF Il bene, censito al Foglio 30 Part
888 Sub 507, si sviluppa al piano terreno ¢ primo, si accede al piano terra mediante

varco diretto dall’esterno adlauente all'appartamento sopra illustrato; il bene in
i

esaine si trova di fatto allo grezzo privo di impianti, rivestimenti, chiusure,
finestrature e mtonam (sx
F/3 in quanto s nfex ISCC al '

Identificazione dei beni facenti capo al Lott

TERRENI/ DAI 1CATASTALI DESTINAZIONE
FABBRICATI F 7 PART SUB USO
T 30 1012 / vigneto
T 304 1031 / seminativo
T 30 1033 / vigneto-uliveto
T 3 1138 / vigneto-uliveto
T /30 1140 / seminativo
T 430 1142 / seminativo
T 4 30 1143 By ~seminativo
F 30 1144 Fovi SR
F Iy 30 1147 BRIt . :
F 30 1150 RS IENE R DR Vi v L E
F 30 1152 /
F 7 30 888 504
F / 30 888 501 A2
F 30 888 507 E/3
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Fabbricati uso residenziale 192,20 mq + ente urbano per 4918 mq (compresa ogni pertinenza comune
ed esclusiva oltre enti urbani) '

Valore commerciale 192,20 mq x 2.700 Euro/mq = 518.940 Euro::

Fabbricati in corso di costruzione 29,79 mq (compresa ogni pertmenza gomune ed éscluswa oltre enti
urbani)
Valore commerciale 29,79 mq x 750 Euro/mq =¥ 22.342,50{Eur0

Valore complessivo Fabbricati 541.282,50 Euro

vlgneté 605 g x 29 65 Euro/mq 3 23.988,25 Euro
Vigneto-uliveto: 8395 mq x 47,65 Euro/mq % 40):6.02 1,75 Euro

Valore complessivo Terreni 702.901,86 Eu;p’j

Totale importo del Lotto 3: 1.244.184,36 ridotto dél 30% per i motivi sopra indicati

;

€ 870.929, 052

VALORE COMPLESSIVO DEL LOTTO @ PREZZO BASE: € 871.000,00
f

Fe

Dicoxisi: ottocentosettantunomila /00

In tale valutazione & compresa-ogni pertinenza comune ed esclusiva

Alla presente relazione si allegano: -
- Documentazione Catastale e Ipotecaria (éilﬁgato A01);
- Elaborati grafici (Allegato A.02); f«f’

- Documentazione fotografica (Allgg:’ito A.03);

- CD contenente le pratiche ediﬁﬁ*iﬁie consultate presso il Comune di Bagno a Ripoli

. .S . - . .
La presente relazione, che si.compone di n°30 pagine dattiloscritte
/“/

Firenze, 04/03/2021 /"

I1 Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Giovanna Benvenuli
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