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Fallimento:
Registro Fallimentare: 297/2013
Sentenza fallimento: 312/2013
Giudice Delegato: Or.ssa Isabella Mariani

Curatore: Dr. Massimiliano Rossi

I sottoscritto Geom. Massimo Barbieri, con studio in Firenze Via '|
Guglielmo Marconi n° 16 iscritto nell'Albo dei Geometri della Provincia
di Firenza al n°3542/12, nell'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale |
di Firenze e membro associato dellAPE associazione dei periti
degli esperti della Toscana (istituto per la tutela e guaiita della consulenza
giudiziaria), nominato C.T.U. dail'll.mo Siy. Giudice Dr.ssa lsabella
Marnani (vedi allegato n°1), per il fallimento di cui in oggetto, rimette
la seguente:

“STIMA TERRENO AGRICOLO UBICATO NEL COMUNE Di
BARBERINQO DI MUGELLQ (FI).”

A seguito degli accertamenti effettuati il sottoscritto & in grado d:

rispondere per iscritio al quesito posto e rimette la seguente:

| _ RELAZIONE |

Per rispondere compiutamente al quesito visto il luogo e [unita

Via Gugileimia Marcen n*46 - 50131 Fireaize .
Tol DSSENQ20d8 - fux 0555001350 — call 28151511
Cod fHac BRE MM ETLIE DALIP - partita WA J45408 50487
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immebiliare in uso alla Societa falli—lo scrivente

C.T.U. suddivide la presente relazione nei seguenti capitoli, ossia:

1) Identificazione del bene:
1.1 - proprieta del bene;
1.2 - individuazione cafastale;

2) Descrizione del bene:
2.1 - consistenza;
2.2 - carattenstiche e considerazioni generali;
2.3 - bene soggetto alla D.Igs 42/2004;
2.4 - divisibilita del bene,

3) Possesso delfimmobile:
3.1 -venfica CC.RRI.;
3.2 - elencazione formalita;
4) Regofanta urbanistica,
5) Valore di stima:
5.1 - valore di mercato;
5.2 - prezzo a base d’asta;
5.3 - regirme impositivc della vendita;

§) Conclusioni.

LY 2-1-E-0 200 F-F-T-1-1-4-F-F-7. ]

1) Identificazione del bene
Il bene oggetto di stima e posto nel Comune d! Barberino di
Mugello (FI} localita Le Prate identificato nella seguente foto del

territorio (scaricata da mappe imac) e con freccia verde e indicata la

zona ove ubicato 'appezzamento di terreno:

Via Sugiielmo Marcon/ ™l - 50131 Firenxa
Te! 0553002040 - fax 0555001990 ~ coft 356171511
Cod ffac, BRE MSM B7L V8 DETIP - parthta (VA Q4I5E500487
#3:2il. siudle darblart@icoud.com - massimofdstuciooanbler.org 2ch 12
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mentre nella foto successiva & rappresentato con maggiore dettaglio

il particolare della zona, identificato sempre con freccia verde:

¢ACORO

1.1 - proprieta def bene: dalla verifica dei dati in parte recepiti dalla
Curatela Fallimentare e verificati anche alla CC.RR.Il., risulta i bene
di stima acquistato con il seguente atto. notaio Mengacci del
10/02/1996 rep.76226, trascritto il 04/03/1996 al n°4664, in cui
SR .. st: e, -
Barberino di Mugelio NCT F.94 part. 138 (vedi allegato n"2). |
1.2 - individuazione catastale; alfAgenzia delle Entrate del Territorio
della Provincia di Firenze del Comune di Barberino di Mugello, il
bene risulta intestato esattamente alla propr« NN
i rappresentato nel foglio di mappa 94 alla seguente particella cosl

censita:

particella 138 ........ seminativo cl.3 Ha 0.74.81 R.D. €25.15

come risulta dalla visura catastale (allegato n°3) e dail'estratto di

mappa (allegato n°4). Per opportuna facilitd di lettura si riporta

via Quglieime Marcon A*18 — 53121 Fimaze
Tal JITE00I046 - fax PESE00 1990 - covf I7561714 71
Coo fisc. BRE WM ATLI0 DM12P - partiea VA 4766800433
il siudfo.barblwiiclaug com ~ maksimodlstudiobarbie arg 3di12

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



=« barblar
Festratto di mappa con campitura rossa del terreno oggetto di stima,

ossia;

T
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2) Descrizione del bene
il bene immobile oggetto di perizia, costituito da terreno agricolo &

posto nei Comune di Barbering di Mugello (FI} in localitd Valiano e
accesso al terreno & pressoché dal ciglio della strada Via di Valiano.
Il terrenc ha forma geometrica piana pressoché rettangolare e il lato
piu corto ha accesso dalla strada, mentre agli altri lati sono confinanti

con altri terreni agricoli,
Il terreno € in leggero declivio verso valle dal ciglio della strada e

Via Gugdmimo Marconi n* 18 - 30111 Firenze
Tl 0355002046 « fax (SSSDOTPIC — coil 2150131317
Cod sz, BRE H5M 8TL 16 DATIP - parvia IvA d4IERS90487) i
-mai: fudio. darbiert@iciovd cosr - masaimoy studionarbied org 4di12
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meglio visibile dalla documentazione fotografica allegata (vedi
allegato n°5) e dalla seguente fotografia con ripresa dei terreno dal |

ciglio della strada:

Joooag

2.1 - consisfenza: il terreno come indicato in premessa & agricolo e
accessibile dal ciglio della strada. La superficie & stata rilevata dai
dati catastali per Ha 0.74.91 pari a mq. 7.491,00 minore di quella
contrattuale di mq. 7.830,00. La differenza di superficie, per quanto
potuto accertare & avvenuto per frazionamento della particella ex 138
come si evince dalla misura storica deila particeila (ved: all;-:gato n
°6), ove si rileva che & stata frazionata con la paricella 618 (vedi
allegato n°7) a seguito della realizzazione della strada. Infatti
sommando la superficie della particella 618 pari a mq. 339 alia

superficie attuale della particella 138 pari a mq. 7.491 si rileva la

superficie di mq. 7.830 del contratto di acquisto. Quindi la superficie

Tol 0SA5002048 - fax OSISMI 1000 — covl 3150711814
Co Asc, BRE MSM AYL 16 DET2P.. partim [VA Q388530441

Via Guglieimo Marcem n*16-- 50131 Firenze \
emai- aludiv.barbgdictogd.com — massimoi s iwdiobarblactarm Bdi12
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- totale del lotto M é:

tsrreno deat!nazione guperficle mq.
p.lla 138 agricolc 7.491,00
2.2 - carafteristiche e considerazioni generali; 'unitd immobiliare ;

oggetto di stima & terreno agricolo e dalla descrizione analitica e
fotografica si pud ragionevolmente asserire che & appetibile nella

richresta di mercato per la destinazione attuale.

[-R-2=1-1-1

2.3 - bene soggetlo alla D.iqs 42/2004, da accertamenti effettuati alla

Soprintendenza ai Beni Architettonici, il bene non ricade al vincolo

ma ricade nel vincolo paesistico, idrogeoiogico e da elettrodotto.

[d-3:3-1-1.]

2.4 - divisibilité de/ bene: il bene immobile sopra descrito per quanto

accertato ritengo che non sia fattibile ulteriore divisibilita,

COOOROOOD00O00ANAROD

3) Possesso dell'immobile

Il bene di stima risulta Iocato-
‘aﬂo del 1111122012 con scadenza al 10/11/2018 per

importo annuo di € 500,00. Risuita il contratto di locazione registrato
al’'Ufficio di Borgo San lLorenzo in data 22/11/2012 n°2528 (vedi
ailegato n°8).

LD 1-1-1-.]

3.1 - venfica CC.RR.I.; dalla verifica effettuata in CC.RR.II. (vedi

perizia gia depositata), ed anche dai documenti consegnati dalla

Wiz Gughieimo slaconl " 18 - 50131 Clrente
Ta! QS8002048 — fax 0AIBOQ 1990 — ool JISE1I15 14
Crd Mac BRB M5 7L 18 DETIFP - parthn (VA GATSGE830485
e-mall siueio barbisn@ictoud.com - massimogdstudionarbient org gdl12
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Curatela Fallimentare risultano i seguenti gravami e trascrizioni:

{a) 3200 del 10/7/2013, Ipoteca Giudiziale Tribunale di Firenze del
20/8/2013 rep.4274/2013 a favore BANCA CR FIRENZE s.p.a. sede
Firen, lucci Firenze Lungamo Corsini, 6) contro
cui rava: 1/1 Vicchio Urbano F.97 part 404 sub.
14 1/4 San Piero a Sleve Urbano F.25 part.227 sub 504 1/1 San Piero
a Sieve Temreni F.25 part.258, 258, 259, 281, 2631/1 Borgo San
Lorenzo Urbano F.86 pari.60 sub.505, F.77 part,435 sub.5, part.435
sub.§, part.435 sub.7, part435 sub.8, part.435 sub.9, F.64 part.528
sub.44, F.88 part.376 sub.5 1/1000 Borgo San Lorenzo Urbano F.86
part.377 sub.5 30/100 Borgo San Lorenzo Urbano F.86 part.167 1/1
Borgo San Lorenzo Tereni F.57 part.770. 773, F.91 part.433, F.57 part.
792, B27, 829, 847, 848, 849, F.66 part.298, 355, 362, 363, 365, 366,
367, 368, 378, F.57 part.837.1/1 Barberino di Mugello Terreni F.94 part.
138, F.95 part.200, F.21 part.178, 177, 187, F.78 part.873, 876, F.67
part.72, F.64 part.404, 405, 407, F.21 part.180, F.108 part.1399, 1397,
F.84 part. 126, 128, 160, 162, 167, F.108 part.1549, 1551, F.84 part.178,
180, 183, F.108 part.1663, 1665, 1899, 1700, 1701, 1703, 1704, 1706,
1707, 1708, 1709, 1710, 1711, 1712, 1713, 1714, 1732, 1734.1/4
Barberino di Mugello terreno F.85 part.578.15/100 Barberino di Mugello
terreno F.98 part.80, 81 1/8 Barberino di Mugello Terreni F.98 part.333,
501, 504 1/1 Barberino di Mugello Urbano F.67 part.78 sub.2, part.78
sub.1, F.19 part.16 sub.1, F.108 part.215, F.108 part.1534 sub.514,
part. 1534 sub.513, F.125 part.57 sub.501, F.79 part.78 sub.512, F.125
part.57 sub.509 e part.67 sub.503, F.84 part.27 sub.500 e part.28 sub.
513, F.84 part.27 sub.501, F.78 part.104 sub.502 e part. 104 sub.503, F.
78 part.104 sub.515, F.78 part. 105 sub.502, F.108 part.27 sub.512, F.
95 part.198 sub.503, F.85 part.198 sub.508, F.95 part.407 sub.501, F.
108 part.1827. 4 Barberino di Mugello Urbano F.78 part.109 sub.500 4
Barberino di Mugello Urbano F.78 part. 109 sub.5, F.78 part. 109 sub.g,
F.78 part.109 sub.501 e part.110 sub.500, F.78 part.110 sub.501. 2/5
Barberino di Mugeilo Urbano F.84 part.27 sub.502, F.84 part.28 sub.
511, F.84 part.28 sub.512. ACCESA (allegato n°120).

i (b) 5349 del 22/11/2013, ipoteca Legale emessa da Equitalia Centra spa

‘ sede Firenze il 18/11/2003 rep.875/4113, a favore EQUITALIA

ENTRO S.PA. e Firenze ( viale Matteotti 16 Firenze ), contro

1.236.800,82

di cui € 618.400,41 capifale. Proprieta beni in Barberno di
Mugello Terreno F,94 part.138 Barberino di Mugello Urbano F.125 part,
57 sub.509 e part.867 sub.503 | F.84 part.27 sub.500 e part.28 sub.513,
F.18 part.16 sub.1, F.67 part.78 sub.1, F.67 part.78 sub.2, F.95 part.198
sub. 503, F.95 part.198 sub.506, Borgo San Lorenzo Urbano F.77 part.
435 sub 5, part 435 sub.6, part. 435 sun.7. ACCESA

{c} 17762 del 16/06/2014, trascrizione sentanza dichiarativa di fallimento
dellintera consistenza dei beni di proprietd de

I tutto salvo errori e/o omissioni & comunque si rimanda alla
i relazione della consistenza immobiliare e gravami depositata in data

14/04/2014.

[3-T.L-1 1]

Y2 Gegiteirno Marcom n™18 - 52131 Firenag
Teo ISEE002044 — fax JANIDO1520 - ool JIZETIVEDY
Cod.flsc. BRA WSHM I7L 10 DEI1ZF - pactita VA D4I559V048T 3
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| 3.2 - elencazione formalita: non risultano formalita per quanto potuto

accentare che resteranno a carico dell'acquirente, salvo per guanto
viguarda if contratto di locazione citato. Si precisa altresi che nan é
stato rilevato se i terreni confinanti i proprietari hanno il diritto di
prelazione.

00000000600000000008
4) Regolarita urbanistica
Ai fini della Legge 47/85 da accertamenti effettuati nel Comune di
Barberino di Mugello (FI}, risuita il terreno ricadere in area con
prevalenza funzione agricola, come risuita dal Certificato di
Destinazione Urbanistica (vedi allegato n°9), rilasciato in data
23/04/2014 con il n°34 al punto F a pagina 2.
5) Valore di stima
Lo scopo della stima @ quello di determinare il pill probabile valore di
mercato del terreno. Il procedimento di stima che s'intende seguire
per la valutazione, dopo aver confrontato vari criteri di stima, é quello
tipico dell'estimo, sintetico comparativo a valori unitari con attri
immobili che in qualche modo possono essere confrontati con il bene
di perizia e come temine di confronlo utilizzo un elemento
parametro, la cui grandezza & direttamente proporzionale al valore
del bene e nel caso di specie, questo eiemento & individuato nel

metro gyadro.

080000

5.1 - valutazione di mercato; il C.T.U. a seguito del sopralluogo,

Via Gugligimo Marconi 7716 - 30111 Firerze
Tel 2155000048 - fax 0555001050 — coff 233817191%
Cod.Fsc. SRE MIM 57L 16 DAT2F ~ partha VR (4188890487 i
e-mali: studie barsled@icioud.com ~ massimodsivalaarbierf.org 8di12
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nellottica di dare un valore al bene in esame con le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, in considerazione anche dell'analisi
attuale di mercato nella zona interessata, con l'applicazione dei
coefficienti correttivi per ['unita immobiliare descritta, considera un

vajore unitario al metro quadra e formula il seguente valore;

valore terreng espresso a metro quadro arrotondato € 1,00

poiché & valore medio (vedi allegato n°10) accertato nei vari
osservatori immohiliari ritenuti dei pid infiuenti sul mercato

immobiliare, ossia:

‘ 2+ semestra / 2013 (€/mq.)
osservatorio tipologla —

| minimo | masalma ‘ medla
Agenzia del Territorio . seminativo va.m./Ha h € 8.315,00

+ Quindi al macro-valore unitario determinato, si applica alle superficie
utile e al prodotto dei coefficienti di valutazione suddivisi per unita

immobiliare e cosi considerati:

per il terrena oggetto di stima

—_
buona superficie, esposizione e declivio 2,00
ottima accesso dalla pubblica via e vicinanza al centro del 200
capoluoga Barberino di Mugeilo '
Totale dei coefficienti da applicare alle unitd immobitiare | 4,0000

Pertanto il piu probabile valore di stima del ierreno considerandolo

libero & dato dal seguente calcolo:

pid probabile
| | unita immoblliare | superf. | coefl. | €/mq. | proprietd vslore di
aiinta

lerreno 7.491.00|4.0000 € 1,00| 1 € 29.864,00

totala arrotondato [ € 30.000,00']

o Guglielmo Marcori p=r .« %3117 Firenze
Tol. 0435002040 - Fax 0335007790 - cal 1258117471
Cod.flsc. BFE MSM 7L 18 DEYIP - partita (VA 04D GEER0481 i
e-mail: studlo. barbleri@iclovd com - massino@sivdiobadien.any 5dit2
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[egud-dufe].]

Invece la stima del bene nello stato attuale, poiché risuita condotto in

locazione, ha come ovvio, un valore di mercato inferiore a quello che
ha se fosse libero. |l valore di mercato diminuisce poiché viene meno
la piena disponibilita del bene e chiaramente diminuisce di norma
anche |a domanda. !l coefficiente di deprezzamento, da applicare a!
valore di mercato del bene libero, conoscendo la tipoiogia e la
scadenza contrattuale per la locazione del terreno, lo scrivente
C.T.U. ritiene di applicare una percentuale di detrazione del 20% sul

piu probabile valore di stima gid determinato per determinare il piy

probabile valore di mercato dello stato attuale ossia occupato:
o0 probablle
percentusie dl VALDRE Tl STIBIA
unita Immobillare detrazione ‘ o
bene llbero et woaupaip
iotte M 20,00% € 30.000,00. €  24.000.00

e secondo lo scrivente C.T.U., valore coerente ed in linea con le
valutazioni di mercato correnti, anche in funzione della brusca caduta
del mercato.

Lra=1-5-1 1]

5.2 - prezzo a base d'asta: per determinare il pil probabile vaiore a

base d'asta lo scrivente C.T.U., in base alle osservazioni formulate in
narrativa, alle difficolta dei meccanismi delle aste giudiziarie, ritiene
| gi applicare al valore di mercato il seguente coefficiente di

deprezzamento, ossia:

Yia Gugtleimo Marcon! n*18 - 50131 Firwze
Tol. 05850G2046 - Pax 05I5001890 - cell 3358131117
Cod Nyc. BRE MSM 87L 16 D812P - partta (VA Q4LI0883048)
e=mail. stupls Barbferidiclovd.cor - massimo@srudiohardier arg 1Dd112

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



€, barbilerl

abbattimento | ya| ORE a BASE
valore di | Per ditfleoitd .
unitd Immoblilare stima asta D*ASTA

percentuale | vajore | amctondato -

atato ‘

lotto M | attuale | €24.000,00 5% €22.800,00| € 23.000,00
occupato ‘
5.3 - regime impositivo defla vendita: il bene di perizia, per la futura

vendita all'asta secondo il parere deilo scrivente C.T.U. dovrebbe

assere soggetto a regime VA

EL-L-0=R-1-0-3-1-R-0-L.J:R.4. 04 -1-1-J-}

6} Conclusioni

Lo scrivente tecnico giunto per argomentazione des fatti, sostiene che

il vaiore di stima del terreono di proprieta della Societq
Ee——

terreno occupato con
regolare contratto locazione

euro ventitremlia0¢ | € 23.000,00

99000000 OOAQORALQO0C

i C.TU. nella convinzione di aver sufficientemente e fedelmente
risposto al quesito postogli, si ritiene a disposizione per ogni
eventuale chiarmento. Con asservanza. i

Firenze li, 24 novembre 2014

allegati: dal n°1 al n®10

Vi Gugiledmae Marconi a"18 - 50731 Firenile
Pa! J555MIZ04E ~ fax QASSO0TRRG — coff JISE1I1511
Cod.fisc, BRE MSH B7L 19 D8 12P - partira (WA (4168850483 .
e-mail: studlo bartlergDicloud.com - massimo@studiodartise.org 11di12
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