GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

TRIBUNALE DI FIRENZE

FALLIMENTO
DITTA
‘IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A.”

REGISTRO FALLIMENTI : 63/ 14

RELAZIONE TECNICO ESTIMATIVA
DI BENI IMMOBILI
DI VARIA DESTINAZIONE
POSTI NEL COMUNE DI BAGNO A RIPOLI (FI)

ELENCO LOTTI

Via Granacci ang. Via del Pratellg
LOTTO 1 APPEZZAMENTO DI TERRENO Via della Nave a Rovezzano — Via
Pian di Ripoli
LOTTO 2 APPEZZAMENTO DI TERRENO Interno di Via Don L. Perosi
LOTTO 3 APPEZZAMENTO DI TERRENO Interno di Via Don L. Perosi
APPEZZAMENTO DI TERRENO CON . . .
LOTTO 4 ANNESSO EABBRICATO DIRUTO Via Fratelli Orsi snc
LOTTO 5 APPEZZAMENTO DI TERRENO Interno di Via 1° Maggio




GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

IDENTIFICAZIONE DEI BENI

Posizione del Comune di Bagno a Ripoli rispetta eitta di Firenze

Posizione dei lotti rispetto al centro cittadinaBdigno a Ripoli
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GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

LOTTO 1
APPEZZAMENTO DI TERRENO

Via Granacci, Via del Pratello e Via della Nave @/Bzzano ed attestante alla Via Pian di Ripoli



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DESCRIZIONE

Trattasi di appezzamento di terreno, di forma mtage, compreso tra la Via Granacci, Via del
Pratello e Via della Nave a Rovezzano ed attesti#e/ia Pian di Ripoli che collega Firenze a
Pontassieve, all'altezza dell'incrocio che unisae trteria al centro di Bagno a Ripoli.

Il terreno si presenta completamente pianeggiathiaalto.

Per particolari vedi la documentazione fotograftagata

CONSISTENZA

L’appezzamento di terreno ha una superficie cdeaptri a mq 5.942.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Bagno a Ripoli  (Firenze)

Al Catasto Terreni del Comune di Bagno a Ripolibiéne immobile in oggetto risulta

correttamente intestato all’ Impresa Dr. Ing. GimvialTognozzi S.P.A. e rappresentato nel foglio
di mappa 14 dalla particella:

- 786, qualita seminativo, classe 1, superficiesn®2, R.D. euro 30,69 e R.A. euro 15,34.

Per particolari vedi la documentazione catastdégata



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

RIFERIMENTI URBANISTICI

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilastiadal Comune di Bagno a Ripoli in data
02/01/2018 attesta che la particella 786 ricad& @ssuti residenziali recenti con struttura viaria
definita (TRrd)” — art. 55 del Titolo primo: Disdipa delle trasformazioni edilizie, urbanistiche e
territoriali ed in “Settori urbani a prevalente fione residenziale: settore semicentrale di Bagno a
Ripoli e Antella-SUR4” — artt. 72 e 73 del Titolecondo delle Norme.

Porzione di questa particella ricade in “Aree p@wii pubblici di interesse locale” — art. 39, lael
fattispecie: parte in “aree per il verde” (V), garh “ aree per attrezzature di interesse comune
(A)". Porzione di questa particella ricade in “Anper servizi privati di interesse locale” — art, 41
nella fattispecie: parte in “aree per il verde (Mgarte in “aree per i parcheggi (PP)”.

Infine porzione di questa particella ricade in tasdi rispetto dei metanodotti” disciplinata irt.ar

36 — “Vincoli sovraordinati” delle Norme di Attuamie del Regolamento Urbanistico vigente.

Per particolari vedi la documentazione urbanistiéagata

PROVENIENZA

L’appezzamento di terreno in oggetto e pervenuta #/IPRESA DR. ING. GIOVANNI
TOGNOZZI S.P.A. codice fiscale 01074310481 casejuente atto :

a IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. codidéscale 01074310481 per
Atto di Fusione ed Incorporazione della IMPRESA DRG. GIOVANNI TOGNOZZI —
COSTRUZIONI IN CEMENTO ARMATO ED IDRAULICHE S.P.A

in NEW HOUSE S.R.L, che modificava la denominaeiocon atto Notaio Barnini Claudio
del 13 aprile 2006 rep. 258.909 fascic. 14.Efistrato a Firenze 3 il 14.04.2006 al n. 958
trascritto il 27.04.2006 al n. 11454 di registrotgalare

Per particolari vedi la documentazione allegata.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VISURE IPOTECARIE

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie.

VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore amdit da attribuire all’oggetto da stimare per
una base d’asta deve considerare le caratteristittieseche ed estrinseche degli immobili in
oggetto a sequito di sopralluogo, deve tener ptesesondare il mercato immobiliare di zona,
deve tenere sott’occhio e controllare i valori anitlei vari osservatori immobiliari, deve tener
conto e analizzare l'attuale situazione del meraatmobiliare considerandone gli aspetti
nella sua piu completa totalita, ma soprattutteedenere di conto che esiste una differenza
tra valore libero di mercato e valore per una lubasta.

Il valore di mercato e I'espressione numerica diavdomanda e I'offerta si incontrano dopo
che ognuna delle parti abbia contrattato le prom$tgenza, dove l'acquirente prende
coscienza del bene, concorda la data di immission@ossesso e stabilisce le modalita di
pagamento, magari avvalendosi di erogazione didifda parte di enti finanziatori dando il
bene stesso in garanzia. Il macro valore di rifento, tenuto conto della attuale situazione
statica del mercato con tendenza alla riduzionepdezi dovuta principalmente alla grande
diminuzione della domanda e della situazione usiera come precedentemente rammentato,

puo quindi essere espresso pari a

Si precisa che la stima e data a corpo e non ara&swhe il calcolo della consistenza ed il
prodotto di questa con il valore di riferimento Velore indicativo. Il valore finale discende

infatti da considerazioni anche eventualmente moortate nella presente stima. L'eventuale
presenza di errori aritmetici nelle operazioni dicolo o scostamenti della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VALUTAZIONE

Sono stati valutati e analizzati i coefficientia&li alle caratteristiche intrinseche ed estritgec
del bene oggetto di stima dovendo essi andarefliré sul macro valore di riferimento affinché
si abbia un’esatta valutazione dello stato dei tijog

COEFF. descrizione

1,20 Terreno pianeggiante limitrofo a strade di anivazione

Moltiplicando il valore di macro zona, il valore ramerciale ed il coefficiente di gradimento

otterremo il valore di stima.

Superficie Valore Coefficiente
P macro zona | caratteristiche VALORE DI STIMA
mq
€/mq Intr ed estr.
Appezzamento di terrend 5.942 14,00 1,20 €. .82960

TOTALE VALORE DI STIMA

ARROTONDATO €. 100.000,00

Il piu probabile valore di mercato degli immobiln ioggetto di proprieta della societa
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. pu0 essequantificato quindi in

maniera arrotondata nella cifra di €. 100.000,00



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’'ASTA

LOTTO 1

Il valore per una base d’asta deve tenere confatidiri oggettivi quali I'esborso del prezzo
finale in tempi ridotti, I'incertezza dei tempi @nmissione in possesso e che nelle vendite
forzate non ha luogo la garanzia per i vizi detlaace che essa non puo essere impugnata per
causa di lesioni. (art. 2922 c.c.).

In conclusione nella determinazione del presso se ltHasta i valori di mercato dei beni
devono essere ridotti di una percentuale in gevemiabile tra il 5% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare larpentuale del 5% ottenendo cosi i seguenti

valori.
VALORE DI MERCATO €. 100.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 5% €. 5.000,00

€. 95.000,00

Il valore finale a base d’asta dell'immobile in efigp puo essere espresso in modo arrotondato in

€. 95.000,00

(Euro Novantacinque mila / 00)



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
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LOTTO 2
APPEZZAMENTO DI TERRENO

Appezzamento di terreno posto internamente allaDéia Lorenzo Perosi




GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DESCRIZIONE

Trattasi di appezzamento di terreno, di forma ngitdare, posto internamente alla Via Don
Lorenzo Perosi e precisamente sul retro del CongiomiVia Don Lorenzo Perosi n. 33, ed
attestante al giardino pubblico.

Il terreno si presenta completamente pianeggiaalibjto a prato.

Per particolari vedi la documentazione fotograatiagata.

CONSISTENZA

L’appezzamento di terreno ha una superficie cdeaptri a mq 170.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Bagno a Ripoli (Firenze)

Al Catasto Terreni del Comune di Bagno a Ripolibéne immobile in oggetto risulta
correttamente intestato all’ Impresa Dr. Ing. GimvialTognozzi S.P.A. e rappresentato nel foglio
di mappa 15 dalle particelle:

- 801, qualita semin-arbor, classe 2, superficiel@oR.D. euro 0,08 e R.A. euro 0.03

- 802, qualita semin-arbor, classe 2, superficiel@t, R.D. euro 0,56 e R.A. euro 0.22

- 827, qualita semin-arbor, classe 2, superficiedimg.D. euro 0,02 e R.A. euro 0.01

- 828, qualita semin-arbor, classe 2, superficie2fioR.D. euro 0,13 e R.A. euro 0.05.

Per particolari vedi la documentazione catastdégata



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

RIFERIMENTI URBANISTICI

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilastiadal Comune di Bagno a Ripoli in data
02/01/2018 attesta che le particelle 801-802-82F #8cadono in “Tessuti residenziali recenti a
progettazione unitaria (TRru)” — art. 54 del Titglwimo ed in “Settori urbani a prevalente
funzione residenziale: settore semicentrale di BagRipoli e Antella — SUR4 — artt. 72 e 73 del

Titolo secondo delle Norme.

Per particolari vedi la documentazione urbanistiéagata

PROVENIENZA

L’appezzamento di terreno in oggetto e pervenuta #/IPRESA DR. ING. GIOVANNI
TOGNOZZI S.P.A. codice fiscale 01074310481 coaguenti atti :

1) Atto notaio Gargani del 13 febbraio 1980 rep. 23.19

2) a IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. codidéscale 01074310481 per
Atto di Fusione ed Incorporazione della IMPRESA DRG. GIOVANNI TOGNOZZ| —
COSTRUZIONI IN CEMENTO ARMATO ED IDRAULICHE S.P.A
in NEW HOUSE S.R.L, che modificava la denominagiocon atto Notaio Barnini Claudio
del 13 aprile 2006 rep. 258.909 fascic. 14.¥fistrato a Firenze 3 il 14.04.2006 al n. 958
trascritto il 27.04.2006 al n. 11454 di registrotigalare

Per particolari vedi la documentazione allegata.

VISURE IPOTECARIE

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
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VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore amit da attribuire all’oggetto da stimare per
una base d’asta deve considerare le caratteristittiieseche ed estrinseche degli immobili in
oggetto a sequito di sopralluogo, deve tener ptesesondare il mercato immobiliare di zona,
deve tenere sott’occhio e controllare i valori anitlei vari osservatori immobiliari, deve tener
conto e analizzare l'attuale situazione del meraatmobiliare considerandone gli aspetti
nella sua piu completa totalita, ma soprattutteedenere di conto che esiste una differenza
tra valore libero di mercato e valore per una lubasta.

Il valore di mercato e I'espressione numerica diavdomanda e I'offerta si incontrano dopo
che ognuna delle parti abbia contrattato le prom$tgenza, dove l'acquirente prende
coscienza del bene, concorda la data di immission@ossesso e stabilisce le modalita di
pagamento, magari avvalendosi di erogazione didifda parte di enti finanziatori dando il
bene stesso in garanzia. Il macro valore di rifento, tenuto conto della attuale situazione
statica del mercato con tendenza alla riduzionepdezi dovuta principalmente alla grande
diminuzione della domanda e all'appetibilita chettalearea possa avere rispetto agli

appartamenti limitrofi, puo quindi essere esprgssoa

Si precisa che la stima e data a corpo e non araeswhe il calcolo della consistenza ed il
prodotto di questa con il valore di riferimento Yelore indicativo. Il valore finale discende

infatti da considerazioni anche eventualmente moortate nella presente stima. L'eventuale
presenza di errori aritmetici nelle operazioni dicolo o scostamenti della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VALUTAZIONE

Sono stati valutati e analizzati i coefficientia@i alle caratteristiche intrinseche ed estrilgec
del bene oggetto di stima dovendo essi andarefluirénsul macro valore di riferimento affinché

si abbia un’esatta valutazione dello stato dei hiog

COEFF. descrizione

1,20 Terreno pianeggiante destinato a giardincapwiv

Moltiplicando il valore di macro zona, il valore remerciale ed il coefficiente di gradimento

otterremo il valore di stima.

Superficie Valore Coefficiente
P macro zona | caratteristiche VALORE DI STIMA
mq
€/mq Intr ed estr.
Appezzamento di terreng 170 60,00 1,20 €. 4200

TOTALE VALORE DI STIMA

ARROTONDATO €. 12.000,00

Il piu probabile valore di mercato degli immobiln ioggetto di proprieta della societa
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. puo essequantificato quindi in

maniera arrotondata nella cifra di €. 12.000,00



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’'ASTA

LOTTO 2

Il valore per una base d’asta deve tenere confatidiri oggettivi quali I'esborso del prezzo
finale in tempi ridotti, I'incertezza dei tempi @nmissione in possesso e che nelle vendite
forzate non ha luogo la garanzia per i vizi detlaace che essa non puo essere impugnata per
causa di lesioni. (art. 2922 c.c.).

In conclusione nella determinazione del presso se ltHasta i valori di mercato dei beni
devono essere ridotti di una percentuale in gevemiabile tra il 5% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare larpentuale del 5% ottenendo cosi i seguenti

valori.
VALORE DI MERCATO €. 12.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 5% €. 600,00

€. 11.400,00

Il valore finale a base d’asta dell'immobile in efigp puo essere espresso in modo arrotondato in

€. 11.500,00

(Euro Undicimila cinquecento/ 00)



GEOMETRA TOFANI EMILIO
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LOTTO 3
APPEZZAMENTO DI TERRENO

Appezzamento di terreno posto internamente allaDdia Lorenzo Perosi




GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DESCRIZIONE

Trattasi di appezzamento di terreno, di forma ngftdare, posto internamente alla Via Don
Lorenzo Perosi e precisamente sul retro del ComgiomiVia Don Lorenzo Perosi n. 47, ed
attestante al giardino pubblico.

Il terreno si presenta completamente pianeggiaalijto a prato.

Per particolari vedi la documentazione fotografttagata

CONSISTENZA

L’appezzamento di terreno ha una superficie cdeaptri a mq 151.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Bagno a Ripoli (Firenze)

Al Catasto Terreni del Comune di Bagno a Ripolibéne immobile in oggetto risulta
correttamente intestato all’ Impresa Dr. Ing. GimvialTognozzi S.P.A. e rappresentato nel foglio
di mappa 15 dalle particelle:

- 790, qualita semin-arbor, classe 2, superficiel@®, R.D. euro 0,57 e R.A. euro 0.22

- 816, qualita semin-arbor, classe 2, superficie2®oR.D. euro 0,13 e R.A. euro 0.05

Per particolari vedi la documentazione catastdégata



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

RIFERIMENTI URBANISTICI

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilastadal Comune di Bagno a Ripoli in data
02/01/2018 attesta che le particelle 790 e 81@dono in “Tessuti residenziali recenti a
progettazione unitaria (TRru)” — art. 54 del Titgbsimo ed in “Settori urbani a prevalente
funzione residenziale: settore semicentrale di BagRipoli e Antella — SUR4 — artt. 72 e 73 del

Titolo secondo delle Norme.

Per particolari vedi la documentazione urbanistiéagata

PROVENIENZA

L’appezzamento di terreno in oggetto e pervenuta #/IPRESA DR. ING. GIOVANNI
TOGNOZZI S.P.A. codice fiscale 01074310481 coaguenti atti :

1) Atto notaio Gargani del 13 febbraio 1980 rep. 23.19

2) a IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. codidescale 01074310481 per
Atto di Fusione ed Incorporazione della IMPRESA DRG. GIOVANNI TOGNOZZI —
COSTRUZIONI IN CEMENTO  ARMATO ED IDRAULICHE  S.P.A.
in NEW HOUSE S.R.L, che modificava la denominaeiocon atto Notaio Barnini Claudio
del 13 aprile 2006 rep. 258.909 fascic. 14.¥fistrato a Firenze 3 il 14.04.2006 al n. 958
trascritto il 27.04.2006 al n. 11454 di registrotgalare

Per particolari vedi la documentazione allegata.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VISURE IPOTECARIE

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie.

VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore amit da attribuire all’oggetto da stimare per
una base d’asta deve considerare le caratteristittiieseche ed estrinseche degli immobili in
oggetto a seguito di sopralluogo, deve tener ptesesondare il mercato immobiliare di zona,
deve tenere sott’'occhio e controllare i valori anitlei vari osservatori immobiliari, deve tener
conto e analizzare l'attuale situazione del meradatmobiliare considerandone gli aspetti
nella sua piu completa totalita, ma soprattutteedenere di conto che esiste una differenza
tra valore libero di mercato e valore per una lubasta.

Il valore di mercato € I'espressione numerica diavdomanda e l'offerta si incontrano dopo
che ognuna delle parti abbia contrattato le prom$ggenza, dove l'acquirente prende
coscienza del bene, concorda la data di immission@ssesso e stabilisce le modalita di
pagamento, magari avvalendosi di erogazione didifda parte di enti finanziatori dando il
bene stesso in garanzia. Il macro valore di riferito, tenuto conto della attuale situazione
statica del mercato con tendenza alla riduzionepdeizi dovuta principalmente alla grande

diminuzione della domanda e all'appetibilita chett@learea possa avere rispetto agli

appartamenti limitrofi, puo quindi essere espresada

Si precisa che la stima e data a corpo e non ara&swehe il calcolo della consistenza ed il
prodotto di questa con il valore di riferimento Vedore indicativo. Il valore finale discende

infatti da considerazioni anche eventualmente moortate nella presente stima. L'eventuale
presenza di errori aritmetici nelle operazioni dicolo o scostamenti della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VALUTAZIONE

Sono stati valutati e analizzati i coefficientia@i alle caratteristiche intrinseche ed estrilgec
del bene oggetto di stima dovendo essi andarefluirénsul macro valore di riferimento affinché

si abbia un’esatta valutazione dello stato dei hiog

COEFF. descrizione

1,20 Terreno pianeggiante destinato a giardincapwiv

Moltiplicando il valore di macro zona, il valore remerciale ed il coefficiente di gradimento

otterremo il valore di stima.

Superficie Valore Coefficiente
P macro zona | caratteristiche VALORE DI STIMA
mq
€/mq Intr ed estr.
Appezzamento di terreng 151 60,00 1,20 €. mm®

TOTALE VALORE DI STIMA

ARROTONDATO €. 11.000,00

Il piu probabile valore di mercato degli immobiln ioggetto di proprieta della societa
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. puo essequantificato quindi in

maniera arrotondata nella cifra di €. 11.000,00



GEOMETRA TOFANI EMILIO
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DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’'ASTA

LOTTO 3

Il valore per una base d’asta deve tenere confatidiri oggettivi quali I'esborso del prezzo
finale in tempi ridotti, I'incertezza dei tempi @nmissione in possesso e che nelle vendite
forzate non ha luogo la garanzia per i vizi detlaace che essa non puo essere impugnata per
causa di lesioni. (art. 2922 c.c.).

In conclusione nella determinazione del presso se ltHasta i valori di mercato dei beni
devono essere ridotti di una percentuale in gevemiabile tra il 5% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare larpentuale del 5% ottenendo cosi i seguenti

valori.
VALORE DI MERCATO €. 11.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 5% €. 550,00

€. 10.450,00

Il valore finale a base d’asta dell'immobile in efigp puo essere espresso in modo arrotondato in

€. 10.500,00

(Euro Diecimila cinquecento/ 00)



GEOMETRA TOFANI EMILIO
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cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

LOTTO 4
APPEZZAMENTO DI TERRENO CON ANNESSO FABBRICATO DIRU TO

Via Fratelli Orsi snc Via delle Arti



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DESCRIZIONE

Appezzamento di terreno di forma irregolare attdstalla Via Fratelli Orsi e a Via delle Arti,
completamente pianeggiante e completamente riaoitvegetazione, sul quale insiste un
manufatto di vecchissima costruzione, a piantamgtlare, al solo piano terreno.

Il manufatto, circoscritto su tutti i lati dall’'appzamento di cui sopra, risulta avere la struttura
portante in muratura e copertura a due falde edalatente si presenta in totale stato di

abbandono, privo di qualsiasi impianto e anch’essopletamente ricoperto da vegetazione.

Per particolari vedi la documentazione fotografitagata

CONSISTENZA

Il manufatto ha una superficie coperta di circa5hced il resede circostante ha una superficie
totale di circa mq 2280.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Bagno a Ripoli (Firenze)

Al Catasto Fabbricati del Comune di Bagno a Ripblbene immobile in oggetto risulta
correttamente intestato all’ Impresa Dr. Ing. GimvialTognozzi S.P.A. e rappresentato nel foglio
di mappa 15 dalla particella 1036, Via Fratelli iOrsA piano T, Unita collabente.

Si  precisa che la rappresentazione originaria diangu sopra deriva da
Catasto Terreni foglio 15 particella 785 (tipo malepl 74630 / 2017 prot. FI0181589))

Per particolari vedi la documentazione catastdégata



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

RIFERIMENTI URBANISTICI

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilastadal Comune di Bagno a Ripoli in data
02/01/2018 attesta che la particella in oggettade in “Tessuti residenziali recenti con struttura
viaria definita (TRrd)” — art. 55 del Titolo primed in “Settori urbani a prevalente funzione
residenziale: settore semicentrale di Bagno a Reédintella — SUR 4” — artt. 72 e 73 del Titolo
secondo. Ricade inoltre in “Aree per servizi putildii interesse locale” — art. 39, nella fattisgeci
“aree per il verde” (V), del Titolo primo delle Nuoe.

Il manufatto in oggetto e stato costruito in epactecedente il 01-01-1954 come si evince dalla
documentazione allegata alla pratica Docfa di Aqmamamento presentata all’Agenzia delle
Entrate — Territorio Firenze.

Da colloqui con I'Ufficio Tecnico del Comune di Bag a Ripoli € emerso che € necessario che,
al fine di un recupero del manufatto, sia dimoati&sistenza dello stesso prima dell’'entrata in
vigore del primo strumento urbanistico del Comune.

Con tale data di esistenza dichiarata, facendaménto a foto di voli aerei OFC 1954 volo GAl,
dovrebbe essere dimostrata I'esistenza del maouifattiata anteriore all’entrata in vigore del
primo Piano Regolatore del Comune di Bagno a Rifi®b64), cosa che permetterebbe quindi il
ripristino dell’originaria destinazione conservarldwolumetrie esistenti.

Si consiglia colloquio chiarificatore con I'Ufficidecnico del Comune di Bagno a Ripoli

Per particolari vedi la documentazione urbanistiéagata

PROVENIENZA

Quanto in oggetto (nella sua rappresentazionénarrig foglio 15 particella 785) & pervenuto alla
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. codicesttale 01074310481 con i seguenti
atti: a IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI B.A. codice fiscale 01074310481 per
Atto di Fusione ed Incorporazione della IMPRESA DIRIG. GIOVANNI TOGNOzZI —
COSTRUZIONI IN CEMENTO ARMATO ED IDRAULICHE S.P.A
in NEW HOUSE S.R.L, che modificava la denominaeiocon atto Notaio Barnini Claudio del
13 aprile 2006 rep. 258.909 fascic. 14.118 tegs a Firenze 3 il 14.04.2006 al n. 958 traswritt
il 27.04.2006 al n. 11454 di registro particolare

Per particolari vedi la documentazione allegata.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VISURE IPOTECARIE

Sulla particella originaria 785 del foglio di mapd& grava la trascrizione n. 24919 del

15/11/2000 relativa alla costituzione di servitiddstinazione a giardino

Per particolari vedi la documentazione ipotecaltegata

VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore amit da attribuire all’oggetto da stimare per
una base d’asta deve considerare le caratteristittiieseche ed estrinseche degli immobili in
oggetto a seguito di sopralluogo, deve tener ptesesondare il mercato immobiliare di zona,
deve tenere sott’'occhio e controllare i valori anitlei vari osservatori immobiliari, deve tener
conto e analizzare l'attuale situazione del meradatmobiliare considerandone gli aspetti
nella sua piu completa totalita, ma soprattutteedenere di conto che esiste una differenza
tra valore libero di mercato e valore per una lubasta.

Il valore di mercato € I'espressione numerica diavdomanda e l'offerta si incontrano dopo
che ognuna delle parti abbia contrattato le prom$ggenza, dove l'acquirente prende
coscienza del bene, concorda la data di immission@ssesso e stabilisce le modalita di
pagamento, magari avvalendosi di erogazione didifda parte di enti finanziatori dando il

bene stesso in garanzia. Il macro valore di riferito, tenuto conto della attuale situazione del

manufatto, puod quindi essere espresso pari a

Si precisa che la stima e data a corpo e non ara&swhe il calcolo della consistenza ed il
prodotto di questa con il valore di riferimento Vedore indicativo. Il valore finale discende

infatti da considerazioni anche eventualmente moortate nella presente stima. L'eventuale
presenza di errori aritmetici nelle operazioni dicolo o scostamenti della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VALUTAZIONE

Sono stati valutati e analizzati i coefficientiagli alle caratteristiche intrinseche ed estritsec
dei beni unita oggetto di stima dovendo essi andal influire sul macro valore di riferimento

affinché si abbia un’esatta valutazione dello steidluoghi,

COEFF. descrizione
1,00 Vecchio manufatto esistente
0,02 Resede di pertinenza con servitu

Moltiplicando il valore di macro zona, la supericcommerciale ed il coefficiente di gradimento

otterremo il valore di stima.

Superficie Valore Coefficiente
P macro zona | caratteristiche VALORE DI STIMA
Mq
€/mqg Intr ed estr.
Edificio 55,00 800,00 1,00 €. 44.000,00
Area scoperta 2280,00 800,00 0,02 €. 36.480,00

TOTALE VALORE DI STIMA

ARROTONDATO €. 80.480,00

Il piu probabile valore di mercato degli immobiln ioggetto di proprieta della societa
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. puo essequantificato quindi in

maniera arrotondata nella cifra di €. 80.000,00



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
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DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’'ASTA

LOTTO 4

Il valore per una base d’asta deve tenere confatidiri oggettivi quali I'esborso del prezzo
finale in tempi ridotti, I'incertezza dei tempi @nmissione in possesso e che nelle vendite
forzate non ha luogo la garanzia per i vizi detlaace che essa non puo essere impugnata per
causa di lesioni. (art. 2922 c.c.).

In conclusione nella determinazione del presso se ltHasta i valori di mercato dei beni
devono essere ridotti di una percentuale in gevemiabile tra il 5% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare larpentuale del 5% ottenendo cosi i seguenti

valori.
VALORE DI MERCATO €. 80.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 5% €. 4.000,00

€. 76.000,00

Il valore finale a base d’asta dell'immobile in efigp puo essere espresso in modo arrotondato in

€. 76.000,00

(Euro Settantasei mila / 00)



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

LOTTO 5
APPEZZAMENTO DI TERRENO

internamente alla Via 1° Maggio




GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DESCRIZIONE

Trattasi di appezzamento di terreno, di forma zapkale, posto internamente alla Via 1° Maggio

e precisamente sul retro della zona a parchegdibligo attestante alla via.

Il terreno, da cui si gode un’ottima vista dellgacidi Firenze, € ubicato ad una quota superiore di
circa 2.50 rispetto alla quota del parcheggio,uhandamento altimetrico a salire allontanandosi

dal parcheggio stesso e su di esso sono presemtieapiante di ulivo.

Per particolari vedi la documentazione fotograatiagata

CONSISTENZA

L’appezzamento di terreno ha una superficie cdeapti a mq 438.

RAPPRESENTAZIONE CATASTALE
Comune di Bagno a Ripoli (Firenze)

Al Catasto Terreni del Comune di Bagno a Ripolibiéne immobile in oggetto risulta
correttamente intestato all’ Impresa Dr. Ing. GlmvialTognozzi S.P.A. e rappresentato nel foglio
di mappa 23 dalla particella:

- 2100, qualita semin-arbor, classe 2, superfiayedd8, R.D. euro 2,04 e R.A. euro 0.79

Per particolari vedi la documentazione catastdégata



GEOMETRA TOFANI EMILIO
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RIFERIMENTI URBANISTICI

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciadal Comune di Bagno a Ripoli in data
02/01/2018 attesta che la particella in oggettade in “Aree a prevalente funzione agricola” —
Zona omogenea “E” — artt. dal 46 al 48 del Titolor ed in artt. 70 e 71 del Titolo secondo

della Parte Quarta. Inoltre ricade in “Aree fragiil territorio rurale” — art. 35 — Parte Terza.

Per particolari vedi la documentazione urbanistiéagata

PROVENIENZA

L’appezzamento di terreno in oggetto e pervenuta #/IPRESA DR. ING. GIOVANNI
TOGNOZZI S.P.A. codice fiscale 01074310481 casejuente atto :

a IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. codidéscale 01074310481 per
Atto di Fusione ed Incorporazione della IMPRESA DRG. GIOVANNI TOGNOZZI —
COSTRUZIONI IN CEMENTO ARMATO ED IDRAULICHE S.P.A

in NEW HOUSE S.R.L, che modificava la denominaeiocon atto Notaio Barnini Claudio
del 13 aprile 2006 rep. 258.909 fascic. 14.Efistrato a Firenze 3 il 14.04.2006 al n. 958
trascritto il 27.04.2006 al n. 11454 di registrotgalare

Per particolari vedi la documentazione allegata.

VISURE IPOTECARIE

Non sono presenti iscrizioni ipotecarie. La pait&can oggetto risulta compresa nella convenzione
edilizia stipulata con atto del Notaio Barnini d28 aprile 2003, rep. 217776 trascritta il
16/05/2003 al numero 12418 di particolare.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
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VALORI DI STIMA

L’espressione numerica quantificante il valore amit da attribuire all’oggetto da stimare per
una base d’asta deve considerare le caratteristittiieseche ed estrinseche degli immobili in
oggetto a sequito di sopralluogo, deve tener ptesesondare il mercato immobiliare di zona,
deve tenere sott’occhio e controllare i valori anitlei vari osservatori immobiliari, deve tener
conto e analizzare l'attuale situazione del meraatmobiliare considerandone gli aspetti
nella sua piu completa totalita, ma soprattutteedenere di conto che esiste una differenza
tra valore libero di mercato e valore per una lubasta.

Il valore di mercato e I'espressione numerica diavdomanda e I'offerta si incontrano dopo
che ognuna delle parti abbia contrattato le prom$tgenza, dove l'acquirente prende
coscienza del bene, concorda la data di immission@ossesso e stabilisce le modalita di
pagamento, magari avvalendosi di erogazione didifda parte di enti finanziatori dando il
bene stesso in garanzia. Il macro valore di rifento, tenuto conto della attuale situazione

statica del mercato con tendenza alla riduzionepdezi dovuta principalmente alla grande

diminuzione della domanda, puo quindi essere ssprpari a

Si precisa che la stima e data a corpo e non araeswhe il calcolo della consistenza ed il
prodotto di questa con il valore di riferimento Yelore indicativo. Il valore finale discende

infatti da considerazioni anche eventualmente moortate nella presente stima. L'eventuale
presenza di errori aritmetici nelle operazioni dicolo o scostamenti della consistenza non

vanno ad alterare il valore complessivo di stima.



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

VALUTAZIONE

Sono stati valutati e analizzati i coefficientia@i alle caratteristiche intrinseche ed estrilgec
del bene oggetto di stima dovendo essi andarefluirénsul macro valore di riferimento affinché

si abbia un’esatta valutazione dello stato dei hiog

COEFF. descrizione

1,10 Terreno in declivio vicino alla pubblica via

Moltiplicando il valore di macro zona, il valore remerciale ed il coefficiente di gradimento

otterremo il valore di stima.

Superficie Valore Coefficiente
P macro zona | caratteristiche VALORE DI STIMA
mq
€/mq Intr ed estr.
Appezzamento di terreng 438 12,00 1,10 €. B6B

TOTALE VALORE DI STIMA

ARROTONDATO €. 5.800,00

Il piu probabile valore di mercato degli immobiln ioggetto di proprieta della societa
IMPRESA DR. ING. GIOVANNI TOGNOZZI S.P.A. puo essequantificato quindi in

maniera arrotondata nella cifra di €. 6.000,00



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

DETERMINAZIONE DEL PREZZO A BASE D’'ASTA

LOTTO 5

Il valore per una base d’asta deve tenere confatidiri oggettivi quali I'esborso del prezzo
finale in tempi ridotti, I'incertezza dei tempi @nmissione in possesso e che nelle vendite
forzate non ha luogo la garanzia per i vizi detlaace che essa non puo essere impugnata per
causa di lesioni. (art. 2922 c.c.).

In conclusione nella determinazione del presso se ltHasta i valori di mercato dei beni
devono essere ridotti di una percentuale in gevemiabile tra il 5% ed il 30% .

Il sottoscritto stimatore ritiene di applicare larpentuale del 5% ottenendo cosi i seguenti

valori.
VALORE DI MERCATO €. 6.000,00
RIDUZIONE PER VALORE A BASE D’ASTA 5% €. 300,00

€. 5.700,00

Il valore finale a base d’asta dell'immobile in efigp puo essere espresso in modo arrotondato in

€.5.700,00

(Euro Cingquemila settecento / 00)



GEOMETRA TOFANI EMILIO
Via Giuseppe del Papa 75 50053 EMPOLI
Telefono e fax 0571 711598
cipollini.tofani@tiscali.it emilio.tofani@geopec.it

RIEPILOGO FINALE
VALORI DEI LOTTI

COMUNE DI BAGNO A RIPOLI (FI)
E PRECISAMENTE :

LOTTO 1 APPEZZAMENTO DI TERRENO €. 95.000,00
LOTTO 2 APPEZZAMENTO DI TERRENO €. 11.500,00
LOTTO 3 APPEZZAMENTO DI TERRENO €. 10.500,00
ERMEIODIETEOCON o rsomoo
LOTTO 5 APPEZZAMENTO DI TERRENO €. 5.700,00

Empoli, 07/02/2018

Geometra Tofani Emilio
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