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I1 sottoscritto Geom. Meucci Luca nato a Bagno a Ripoli (FI) il 06/11/1959, (cod. fisc. - MCC
LCU 59506 A564I), iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Firenze al n. 2350/11,
all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze ed all’Associazione Geometri
Valutatori Esperti quale socio fondatore posizione n. 00687, con studio in Firenze, Via Cardinal
Latino n. 20 ¢ stato nominato in data 07/08/2013 Consulente Tecnico d’Ufficio dalla Dott.ssa
Silvia Governatori, per il Giudice Delegato al Concordato Preventivo |GGG
B (Tribunale di Firenze C.P. 51/2013), Dott.ssa Patrizia Pompei, affinché “esamini
prevalentemente lo stato wurbanistico dei due terreni edificabili posseduti dalla societa
concordataria, al fine di vahutarne gli effeiti sulla loro commerciabilita, nonché proceda ad una
sintetica revisione dei criteri di stima applicati nelle vahutazioni agli atti, relative ai tre
principali complessi immobiliari ... ..., al solo fine di indicarne la ragionevolezza alle attuali

condizioni di mercato”.

I1 sottoscritto perito, per lo svolgimento dell’incarico affidatogli, ha ritenuto opportuno eseguire
mnanzitutto I’analisi della situazione urbanistica di ciascun terreno, per affrontare poi alla luce
delle risultanze di questa, la parte relativa alla valutazione.

Ultimata quindi Uindagine urbanistica relativa al terreno in Comune di Impruneta (FI),
Jfrazione Tavarnuzze, Strada Comunale delle Tavarnuzze (vedi fascicolo datato 18 novembre
2013), in base a quanto emerso dalle verifiche effettuate, il sottoscritto ha ritenuto che per
rispondere alla seconda parte del quesito (....... sintetica revisione dei criteri di stima applicati
nelle vahitazioni agli atti, relative ai tre principali complessi immobiliari, al solo fine di indicarne
{a ragionevolezza alle attuali condizioni di mercato™), ¢ quindi esprimere un valido parere circa la
"ragionevolezza alle attuali condizioni di mercato dei criteri di stima applicati nelle valutazioni
agli atti", fosse necessario procedere alla stima del valore dell’area con il metodo del “confronto di
mercato™ tenendo conto della sua futura ipotetica possibilita edificatoria.

Chiesto e ottenuto (in data 05/11/2013) da parte dell’illustrissimo Giudice Delegato il permesso
di procedere in tal senso, presa quindi visione di quanto formitogli, effettuato sopralluogo
all’immobile in data 28 agosto 2013 e 26 novembre 2013, eseguite le indagini del caso, 1 relativi
accertamenti ¢ quant'altro necessario, il sottoscritto geometra redige quindi 1l seguente rapporto
di valutazione immobiliare relativo, in questo caso, al TERRENO in Comune di

IMPRUNETA (FI), frazione TAVARNUZZE, Strada Comunale delle TAVARNUZZE.
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE
PREMESSE:

Per ricavare oggettivi valori di stima gli immobili devono essere valutati con unicita di metodo,

anche se diversi possono essere i criteri di valutazione, € ciog:

1. criterio del valore venale, desumibile da recenti vendite di immobili simili in zone limitrofe;

2. criterio_dei valori unitari di consistenza, ricavabili dal valore di vendita, dal costo di

costruzione ¢ da oneri vari.

Valore Venale {0 sintelico-com p;

Applicando questo criterio ¢ indispensabile eseguire un'indagine di mercato presso 1’ Agenzia
delle Entrate - Territorio e gli operatori del settore, allo scopo di individuare 1 prezzi a cui sono
offerti o sono stati venduti terreni simili nella zona. Successivamente facendo un'analisi di
comparazione con il bene da valutare (morfologia, ubicazione, ecc.), possiamo ricavare

oggettivi valori di stima.

E' chiaro che detto criterio pud essere applicato per beni che non esulino dall'ordinarieta e soprattutto

in presenza di un mercato che renda possibile la comparazione con i beni oggetto di stima.

Per quanto sopra detto. si ritiene opportuno applicare questo criterio nel caso in esame.

Valori Unitari di Consistenza

Tale metodo consiste nell'applicazione al parametro "metroquadrato”, di un valore dipendente
dalla capacita edificatoria del bene da valutare, poiché, come ben noto, il valore di un terreno
edificabile dipende in modo proporzionale dalla volumetria, o dalla superficie, su di esso

realizzabile ¢ quindi, in forma sintetica, dall’incidenza del valore dell’area, calcolata sul valore

di mercato del prodotto edilizio finito.

Con procedimento analitico si determina invece il valore dell’area per differenza tra il valore del
prodotto edilizio finito ed il costo di produzione, comprensivo degli oneri di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria, delle spese generali, dell'utile lordo di impresa, degli interessi passivi €

delle spese professionali.

Tale criterio non sard applicato. nel caso in esame. non trattandosi di terreno edificabile.
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Tutto cid premesso, la relazione si articoleri nelle seguenti parti:
1) Descrizione dell’immobile - caratteristiche estrinseche ed intrinseche;
2) Valutazione;

3) Conclusioni.

1) DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE - caratteristiche estrinseche ed intrinseche

1.1 - Contesto localizzativo

L’immobile & gituato nel Comune di Impruneta (FI), in zona che si trova in posizione intermedia

TAVARNU
* &_',.‘:1

tra il cagello autostradale di “Firenze Impruneta” ed il centro abitato della frazione
“Tavarnuzze”, entrambi a brevissima distanza (vedasi allegato "1"). Il terreno & raggiungibile
deviando dalla Strada Statale Cassia sulla Via della Cooperazione e da questa sulla Strada

Comunale delle Tavarnuzze, che si presenta impervia e percorribile solo con mezzi fuoristrada.
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la zona &

caratterizzata dalla presenza in fregio alla Via della Cooperazione di edifici a

destinazione residenziale, di un asilo nido ¢ di un piccolo parco giochi, I’ambiente circostante

verso est ¢ invece agricolo.

1.2 -1l ben

e ogeelto di valutazione

Trattasi di appezzamento di terreno avente forma di poligono irregolare e superficie catastale

pari a mq. 30.100, che attualmente si presenta incolto con presenza di vegetazione spontanca ¢

qualche pianta di ulivo ed altri alberi, prive di recinzione.

Catastalmen

te & identificato come segue:

-

f ; T "3 Data: 05/11/2013 - Ora:z 19.11.49 Segue
; 3 : )
= ntrate s Visura per soggetto Visura n: TH257 Pag: |
Ufficio Provinciale di Firesue - Territorio lmitata ad un comune
Servizi Catastali . . . .. . .
Situazione degli atti informatizzati al 05/11/2013
Dati della richiesta Denomi.uazione:_
Terreni siti nel comune di TIMPRUNETA ( Codice: E291) Proviccia di FIRENZE
Soggetto individuato _ I
1. Immobili siti nel Comune di IMPRUNETA({Codice E291) - Catasto dei Terreni
N.  DATIIDENTIFICATIVI DATI DI (LASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Feglln Particera Sab Moz Qualiin | ke \:;J}cvi‘uiulm ] [ R Reddilo Dati derivanti da Daai ulteriori
. » _ haare Demiliscale Agrain o
1 14 98 SEMINAT 4 YR Eure kM Euru 198 FRAZIONAMENTO del [301/1972
1¥0 L. 3.884 L 1475 0. 3972 i anti dad 1071011972
1 14 " ULIVETO 4 T %5 Eurv8.26 Enr 6,19 FRAZIONAMENTO del 15031972
L. 15.990 L. 11.993 a. 2972 in aiti dul 101071972
3 14 100 SEMINAT i [ ) Enrs 3 Euru 2,4 Impiante meccanoprafico del
vo L7240 L. 4525 22061971
1 14 897 ULIVETO 3 I 4 & Furo 1172 Eurg 1276 VARIAZIONE D'UFFICIO n. 11 Riserve Annotezions Giunzioni
L. 40,110 LHI80  1/19B7inani dad 10/12199) T F
2T
El 4 688 SEMIN E 4 05 Euro 21,40 Euru 832 YARIAZIONE D'UFFICIOn. 2| Riserve Apaotazione Ginnzioni
ARBOR L 4lHE L 16.118 /1987 in anti dad W/LZA1991 T .F
e =~ e 1 o e, NN - | e B S  C S
é 14 (32 ULIVETO S 27 W Eure %27 Eury 713 YARIAZIONE D*'UFFICIO 0. 21 Riserve Annonazivng Giunzion
L 17.940 L. 13.500 /0987 in aiei dal IWIZI99L T F

21787

Dal punto di vista urbanistico, a prescindere da una porzione della particella 99 che, per la non

perfetta coincidenza fra la cartografia catastale e quella della C.'T.R., viene indicata nel C.D.U.

come ricadente in arca per “Aftrezzature ¢ servizi di interesse comune esistenti” -

N.T.A. RU

cartografica

Art. 58
. - Alftrezzature scclastiche: asili nido (a causa della differente rappresentazione

della strada comunale delle Tavarnuzze) il resto della porzione ovest dell’area in

esame (quella interna al perimetro del centro abitato) ¢ classificata in zona di “verde urbano™

art. 34 N.T.A. R.U. (*verde agricolo di continuifd” e ““verde naturale™) ove, in generale, & vietata

la costruzione di qualunque manufatto anche se¢ precario (ndr quest’ultimo eventualmente
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possibile, se espressamente autorizzato) ed é prescritta la manutenzione mediante pulizia, tagli e

potature delle piante.

La parte residua ricade in territorio
rurale (art. 39 N.T.A. R.U. - Ambito
2 di Mezzomonte) ove, non sono
ammesse costruzioni ai  fini

residenziali, anche se rurali, ed altri

tipi di interventi per 1’eventuale

costruzione di edifici rurali, sono

LEGENDA

comunque soggetti all’approvazione

Yerde privalo

l:l Vorve nefuraie (ol 34)
l_l Verele antrapion fad 2dp
E Verde of infegrermone fal 24

di un Piano Aziendale Pluriennale di

Miglioramento Agricolo Ambientale Voro ogneols o1 contiguia at 24)
Anrerzature ¢ Dotazion) Urbane
a meno che non & tratti di manufatti ) s iniresss comurs ssistent (s 52
m .‘?.39'& DAr ANTEITANNA & RO Hibbii

N a8 neto

di tipo precario o per agricoltura

amatoriale (art. 51 e 52 N.T.A. R.U.).

In considerazione delle norme e dei vincoli vigenti sull’area solo una porzione della stessa

(quella inclusa nel perimetro del

;‘ \1‘? amlfl;cﬂsuzo' !

oL s centro abitato) potrebbe avere,

/A

ie o
f' \ per quanto ipoteticamente, delle
future potenzialita edificatorie
che, [ bene precisarlo,
nell’immediato non sussistono ma

che, dopo che sara realizzata la

nuova viabilita prevista dal P.S.,

potrebbero scaturire nell’ambito

Leagenda

CLASSIFICAZIONE TERRTORIO AURALE dj futuri aggi or namenﬁ degli

| l Ambia o Wlarzsments (o 33

AMBITI PARTICOLARI strumenti ur banistici per

R Areg bascain © fan 14l
= COZMASSS BISCO BUAnto SaiA D CANaT 3L F. 2000 I’ eSpanSiOne dell’ abitato di
HWFRASTRUTTURE

-------- Troceiso eiotrodonms o progefc inferrate (57 &6}

T —— Tavarnuzze.
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2) VALUTAZIONE

2.1 - Considerazioni di stima

Per la determinazione del valore di mercato dei terreni in oggetto, per quanto sopra detto si fa
riferimento al Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato in data 21/08/22013 dal

Responsabile dell”Ufficio Urbanistica del Comune di Impruneta, dal quale emerge:

- che in base al Piano Strutturale approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 11 del
18.02.2008 e pubblicatc sul B.U.R.T. n. 17 del 24.04.2008, I'area posta nel Comune di Impruneta
rappresentata graficamente al C.T. di questo Comune, nel foglio di mappa n. 14, particelle n. 98 — 99
— 100 — 697 — 698 — 699 , come individuate nell’estratto di mappa allegato, risulta interessata dalla
seguente disciplina:

Artt. 16 e 34 — Sistema territoriale della Collina Metropolitana
Artt. 18 e 36 — Subsistema di Mezzomonte

Artt. 23 e 45 — Sistema Funzionale Urbano

Art, 47 - UTOE 2 "TAVARNUZZE”

Artt. 24 e 41 — Sistema Funzionale Rurale

Art. 24.1 — Aree a prevalente funzione agricola

Art. 25 — Sistema Funzionale delle infrastrutture e dei servizi
Art. 25.1 — La rete delle infrastrutture viarie

Art. 25.2 — Le reti delle Urbanizzazioni

Art. 32 — Aree boscate

- che in base al Regolamento Urbanistico approvatc con deliberazione del Censiglio Comunale n. 61
del 19.07.2012, e pubblicatc sul B.U.R.T. n. 40 del 3/10/2012, la stessa area, risulta classificata
come segue:

p.lle 98p — 99p — 100 — 697p — 698p "Il verde urbang” art. 34 N.T.A. - Verde privato; verde agricolo
di contiguita

p.lle 98p — 6928p “ll verde urbano” art. 34 N.T.A. - verde naturale

p.la 99p “Attrezzature e servizi di interesse comune” art. 58 N.T.A. - Attrezzature scolastiche: asili
nido

p.lle 697p — 698p — 699 “Classificazione de! territorio rurale e funzioni ammesse” art. 39 N.T.A, -
Ambito di Mezzomonte

e risulta interessata dalla seguente disciplina:
“Le invarianti strutturali” art. 17 N.T.A. - Risorse storico-culturali: viabilita esistente al 1942
“Aree boscate” art. 18 N.T.A.

- che la zona & soggetta ai seguenti vincoli:

vincolo sismico legge 64/74 e legge regionale 1/05 titolo IV capo V;

vincolo idrogeologico legge regionale 39/2000

linea elettrica 380 kv — fascia di attenzione di 120 m;

linea elettrica 220 kv — fascia di attenzione di 120 m;

aree tutelate per legge art. 142 D.Lgs. 42/2004 — comma 1 lett. g Territori coperti da foreste e da
boschi ancorché percorsi e danneggiati dal fuoco e guelli sottoposti a vincolo di
rimboschimento

Si precisa che costituisce "bosco”, e quindi & assoggettabile alla relativa disciplina, I'area Ia cui superficie
" e caratteristiche corrispondono alla definizione di cui all'art.3 L.R.39/2000.

- che l'area & interessata da:

delibera Comitato Istituzionale del 11.11.2004 “Piano Assetto ldrogeologico del Fiume Amo” — aree
con pericolosita da frane di versante;

Trovandosi 11 terreno in oggetto a margine dell'area urbanizzata ¢ presentando, almeno in parte, una
ipotetica futura potenzialita edificatoria, onde poter individuarne un valore il pit possibile pertinente

a tali specifiche caratteristiche si & ritenuto, per questa, di non potersi basare sui V.A.M.:

geom. luea meticci pag 8di 13
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ufficio del territorio di FIRENZE

R s
Arntratet Data: 22/10/2013
. P < - Ora: 12.17.33
Valori Agricoli Mecdi della provincia

Annualitd 2013

Dati Pronanciamente Commissione Provinciale Pubblicezione sul BUR

af del 277022013 nAZ del 2000372013

REGIONE AGRARIA N 5

REGIONI- X 5

Comuni di: BAGNO A RIPOLT, SCANDICCL FIESOLE. FIRENZE.
IMPRUNETA. SESTO FIORENTING

REGIONE AGRARIA N%; 6
REGIONE M. &

Comuni di- BARBERINO YAL D ELSA, CASTELFIORENTING.
CERTALDO, GAMBASSI TERME, MONTAIONE

COLTURA Valore Sup.> | Coltura pits | Informaripni aggiuntine Valore Sup.> | Coltura gt | luformazioni aggiuntive
Agricalo 5% reddirizia Agricola 5% redditizia
(Furo/Ha) (Eurofiia)

QRTO IRRIGUQ 135674.00 6242500

PARCO O GIARDING 135108.00 $1309.00

PASCOLO - PASCOLO CESPUGLIATO - 1816.00 2404,00

PASCOLQ ARBORATO

PRATQ STABILE 5721.00

SEMINA IV SI 1464 2,000 S|

SERA T IV AR A 1 G X SI 1381700 S|

SEMINATIVO ARBORATO IRRIGUO 05,00

SEMIMATIVO IRENHIO 57427.00

VLTVETD, THEERON0 &1 1 T2 5 sl

UL T WVIGNETO 2335500 S1 1 §144.00

VIGNETO 1887000 5-NOTA N SIL VALORE ALM 1735500 51 S-NOTAN 3 IL VALORE A_ M.
DEL YIGNETOQ IND. IN TAB.E DEL VIGNETO IND. IN TAB. E
RIFERITC: ALL IMP_DI ETA RIFERITO ALL IMFP_DI ETA
PARI O SUPERIORE A 20 ANNI. PARI O SUTERIORE A 20 ANNL.
PER.GLI IMPIANTI DI ETA INF. PER GLIIMPIANTI DI ETA INEF.
A 20 ANNI, AL VALORE A 20 ANNI. AL VALORE
INDICATO 5} APPL. {7N INCR. INDICATO 81 APPL. LN INCR.
A SCALARE DELL | PC PER A SCALARE DELL 1 PC PER
ANNO A PARTIRE DAL 19 ANNO A PARTIRE DAL 19
ANNO EFINO AL | ANNODI ANNO EFING AL | ANNO D)
CTA 1 FRUTTI PENDENTI ETA_1FRUTTI PENDENT]
VANNQ STIMATI A PARTE ) VANNOQ STIMAT! A PARTE.)

Si sono quindi ricercati elementi di comparazione diretta mdividuando un

COMUNE DI IMPRUNETA
(Provincia di Firenze)
MZZA BUONDELMONTI n. 41
Telefuny (055) -203641 / Fax (055) — 2036438
woww commme | g nera 0k
posta elettranica certificatn: comunce.impruncia@postacert.toscana.it

SERVIZIO DI PIREZIOXNE
UFFICI0 DI DIREAIONE

Responsabile del procedimento: Geoin. Massiing Cianchi
Tel. 0352036616
i U

Ear

i

11 RESPONSABILE DELL'UFFICIO D1 DIREZIONE
RENDE NOTO

LESITO DELLA VENDITA ALL ASTA, CON IL METODO DELLE OFFERTE SEGRETE AL RIALZO, sceondo le
procedure di cui al Regolamento per Malicnuzione del paldmonio immobiliare del Comune di
Imprunctla approvale con delibemdone del Consiglio Comunale o 57 det 13.04,2000, csperila il
wiomo 12092013, dell*aren wdilicabile i scruilo deseritia:

Terreno edificabile di circa complessivi 5.445 mq (5313 mq di superficie catastale),
identilicawo al vigente Catasto Terreni del Cemune di Imprunci, nel Fgo 31 plic 912, 913 ¢ 9t6,
con giuciwra in declivie, ubicalo s margine del capoluogo, ricompreso ad ovest dal picde della
scurpata del parchepgio pubblice di via Ruma, a3 nord dalla visbilia di collepamento (lile
pannculo intero) W il cikiy parchepgio ed il wuecialo della circonvallazione del capoluvgo, ad
est dalla stessa cireonvallazieone (filo paramento inerno) od a sud da proprictéd privata. Ul werreno in
oggerto patrd essere wrilizzaro si fini edificatoni con Pintera potenzinlira edificatoria indicara nella
scheda di R.1L identificata con Ja sigla “1TRrO37™ delPU)OL di Jmprunera.

Impurte n base d'asin: €. 395.000,00 (irecentonuvnntncioguemiln/00) olire 1.V A solu sc

dovula io base all’ari. 4 comma 4 D.PR. 63177, ed alire imposie indiretle e spese
contratiuali,

Ollerte pervenule:  nussund

Estlo astar Deserta

Impruneta, 17 setiembre 2013

Il Responsabile dell*UMicio di 1irezione
Dr. Teonardo Renzi

buon riferimento
nell'area  edificabile
ubicata a margine del
capoluogo ed oggetto
di bando d'asta del
Comune di
Impruneta esperita il
12/09/2013, tale
terreno avente
superficie pari a mq.
5313 ¢ stato proposto
ad un prezzo di Euro
395.000,00 pari a
circa Euro 70,00/mq.,
considerato che l'asta
¢ andata deserta e che
quindi 1l
bando

Prossimo
dovrebbe

vedere un ribasso

mtorno al 20% tale prezzo si ridurra a non pit di Euro 60,00/mq. Detto valore, non trattandosi al
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momento di lotto fabbricativo, non pud ovviamente essere applicato al bene oggetto di stima se
non dopo aver subito un abbattimento, che si ritiene a criterio tecnico, possa essere
ragionevolmente quantificato nella misura del 60%. Ne deriva quindi un valore pari a circa

Euro 20.00/mq.. che s1 considera essere il piu appropriato per la porzione del lotto che ricade

nell'ambito dellUTOE 2 "Tavarnuzze" classificato _come verde urbano ¢ che come detto,

ipoteticamente, una volta realizzata la nuova viabilita prevista dal P.S., potrebbe avere
potenzialita edificatorie. Per la porzione che ricade invece in area agricola, si sono effettuate

ricerche su recenti compravendite di terreni limitrofi individuando le due seguenti:

» Atto di compravendita rep. n. [JJjjj racc. n. Il rogato in data 10/02/2006 dal Notaio

N i Fiscoz. s i sigrori N (- nditori) <
Lassociazione |

(acquirente).

Qggetto della vendita: “Appezzamento di terreno agricolo posto in Comune di Impruneta,

avente  forma  irregolare e superficie complessiva di circa metri  quadri
ventinovemilaottocentonovania (29.890) 7.

Caiasto Terreni: Foglio di mappa 14, particelln 146, qualita seminativo arborato, classe 3,
superficie metri quadri 17.930, reddito dominicale Euro 53,36, reddito agrario Euro 27,78;
particella 147, qualita seminativo arborato, classe 3, superficie metri quadri 3.320, reddito
dominicale Furo 10,29, reddito agrario Euro 5,14, particella 148, qualita seminativo, classe
2, superficie metri quadri 4.980, reddito dominicale Furo 20,38, reddito agrario Furo 10,29;
particella 208, qualiia seminativo, classe 2, superficie metri quadri 3.360, reddito
dominicale Euro 13,88, reddito agrario Furo 6,94; particelln 666, qualita seminativo
arborato, classe 3, superficie metri quadri 300, reddito dominicale Euro 0,93, reddito
agrario Euro 0,46;.

Prezzo di vendita: € 37.000,00

Calcolo prezzo unitario di vendita: € 37.000,00 / mq 29.890 =in c.t. € 1,25/mq.

» Atto di compravendita rep. n. [JJjjj racc. n. Illlogato in data 31/03/2010 dal Notaio [l
B di Impruneta, tra la signora ‘[ (venditrice) ¢ il signor “JENR
I (2cquirente).

I

Qggetto della vendita: *... in Comune di Impruneta, Localita Le Rose, aventi accesso dal

Vicolo delle Rose e precisamente: appezzamenti di terreno agricolo di forma irregolare,
confinanti tra loro, della superficie complessiva di circa metri quadraii 12.405

(dodicimilaguattrocentocingue) .
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Catasto Terreni: Foglio di mappa 14, particella 102, qualita seminativo arborato, classe 2,
superficie are 22 e centiare 05, Reddito Dominicale Furo 10,23, Reddito Agrario Euro 3,99;
particella 149, qualita seminativo, classe 3, superficie are 79 e centiare 10, Reddifo
Dominicale Furo 24,51, Reddito Agrario Evwro 14,30, particella 718, qualita uliveto, classe
3, superficie are 22 e centiare 90, Reddito Dominicale Euro 4,14, Reddito Agrario Euro
3,55

Prezzo di vendita: € 10.000,00

Calcolo prezzo unitario di vendita: € 10.000,00 / mq 12.405=in c.t. € 0,80/mgq.

Avendo riscontrato in esse prezzi che non superano i V.A M., considerando che per la sua
collocazione in aderenza ad esso, tale porzione del terreno oggetto di valutazione, potrebbe
rappresentare una pertinenza di quello di cui detto in precedenza, che potrebbe avere in futuro
una potenzialita edificatoria, si ritiene ai fini della presente valutazione di dover considerare

almeno il V.AM. per la coltura “seminativo™ pari a Euro 2.04/mq.

2.2 - Calcolo del valore del terreno

In ordine alle considerzioni di cui sopra si passa alla determinazione dei valori di stima. Nella
tabella che segue sono individuate ¢ valutate le porzioni del bene che ricadono rispettivamente

in zona “verde urbano™ ed in zona “letritorio rurale™:
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identific. . superficie (A) | superficie (B) . .
superficie A i val unit. val. unit.
catastale compresa in compresa in VALORE
. catastale N . superf. (A) superf. (B)
foglio 14 "verde ""territorio € € (Euro)
(particella) (mg.) urbano" rurale” (€/mq) (¢/mq.)
o8 1.470 1.470 0 29.400,00
99 7.995 7.995 0 159.900,00
100 1.810 1.810 0 36.200,00
""""" €20,00 €204
697 11.460 3.950 7510 0432040
698 4.603 635 3970 20,798,880
699 2.760 0 2760 5.630.40
Totale 30.100 Totale 346.249.60
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Si determina quindi il valore complessivo del lotto di terreno in Comune di Impruneta (FI),
frazione Tavarnuzze, Strada Comunale delle Tavarnuze pari a

inct.:

€ 350.000,00(euro trecentocingnarntamida/ 00)

3) LIMITI DELL'INCARICO E CONCLUSIONI
La presente valutazione comprende i seguenti limiti:

+ le informazioni relative alla consistenza, alla proprieta ¢ allo stato giuridico dei beni oggetto
di stima sono statc fornite dalla ||| | S scnza che siano state eseguite dal

sottoscritto verifiche al riguardo;

« tutte le indicazioni contenute nel capitolo ) descrizione dell’immobile sono fomite dal
sottoscritto al solo scopo di consentire ’identificazione € la valutazione dei beni in esame.
Esse non potranno essere inserite in atti di trasferimento di proprieta o in qualsiasi altro

documento legale, senza averne cseguita la preventiva accurata verifica;

+ le planimetrie rappresentative hanno il solo scopo di individuare la proprieta ¢ il contesto in
cui essa & collocata. Esse non devono essere considerate come un rilevamento topografico o

come una planimetria in scala;

+ si ¢ presupposto che il diritto di proprieta sia esercitato nell’ambito dei confini ¢ che non

esista violazione del diritto di propricta altrui né sconfinamento;

» la stima del valore di mercato assume che la totalita dei beni sia libera da contratti di
locazione immobiliare, leasing immobiliari, comodati d’uso, ipoteche, livelli, privileg fiscali,

altri oneri e pesi.

Il sottoscritto, ritiene dunque di aver esposto quelli che sono gli elementi sostanziali per la
determinazione del pit probabile valore di mercato all’attualiti su basi obicttive che non
possono essere trascurate, la cifra riscontrata ¢ quella che si ritiene piu equa, alla luce della

correttezza e dell'obiettivita con le quali, € stato esaminato il bene ed espletata 1a relazione.
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Tanto dovevasi per ’incarico ricevuto.

Firenze, 28 novembre 2013

il tecnico

Geom. Luca Meucci

Firmato digitalmente da

Luca Meucci

CN = Meuc'ﬁ_cf Luca E
Q = Collegie Hei Geomietri di
Eirenlz_fraf8001“570¢ﬂ_0—
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