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Arch. Micheie Rangan

)

Il sottoscritto Arch. Michele RANGAN, con studio in Firenze,
Lungarno S. Rosa n® 19 ed iscritto all'ordine degli Arctiitstti della Provincia

. di Firenze con il n® 3330, nominato perito nella procedura intestata in data

23 gennajo 2014 dal Gludice Delegato per le valutazioni immobliiari di:in
Insleme di beni della fallita societa SEEENENGGEGNGGGEGNGEGN
(d'ora in pol anthe semiplicemente, societa In oggetto), dapo l'effettuazione

dei vari sopralluoghi e la raccolta di datf e documentazioni, ha provveduto

—slle—rederione—della—presente—ralazioe—di—siima—immobinare—al—fine

dell'individuazione del piti probabill valori di mercato dei vari beni.
1

L bent della Socleta faliita

1 bent valutati sono | seguentt:

i

2) n® -3 appartamenti in localitd Carcarna nal Comune di Campi

Bisenzio;
3) n® 2termeni in localith Carcering nel Comune di Campi Bisenzio;
4)  n° 2 posti auto scoparti ne! Comune dl Campi Blsenzio;

5) n* 9 terreni in localitd San Donnino nel Comune dl Campi Bisenzio;

Lungamo S. Rose n" 19 - 50142 Firenze
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Arch. Michele Rangan 2

Osservazioni sulla metodologia estimativa

Analizzando quanto la doftrina estimetiva indica in merito alla

determinazlone di un valore di mercato, si précisa come sussistano due
distinti procedimenti aventi come comune fondamente Iogico la
comparazione (unicfta del metodo estimativo).

—Ln-procedimente-&-diretto-{o-sintetico-comparative), Haltoindiretto————————

{o analitico). 7.

A proposito del reperimento eéd \tilizzazione dei dati élementart

relativi ad ogni giudizio di stima & necessario apprendere dal mercato,

riievare: Allestimatore si richiede di far conoscere gli elementi emers! dalle
indagini ¢ ifformazioni che costituiscono |a pil-efficace motivazione: della
oggettivita del risultato delia stima.

Per quanto riguarda I prezzl dl mercato, una fonte attendibile di deti
elementari & rappresentata dalle valutazioni effettuate per ben| analoghi da
altri tecnict estiriator, allorquando accettate dagli interessati.

Da rilevare infatti che l'accettazione di un dato ipotetico, guale
possa esseré il risultato di un giudizio di stima, da parie degli interessati,
trasforma il valore di previsione in dato sterico da poler quindi esgera
utilizzato ai fini della comparazione,

In  merito allattendibilita del date scaturito immediatamente

dall'accettazione & da osservare come sia stato ripetutamente riconoscluta

Lungamo 8. Rosa n® 19 - 50142 Flrenze
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Arch, Michele Rangan 3

dalla giurisprudenza la coincidenza tra valore stimato ed accettato ed il
giusto prezzo in una libera contraltazione di compravendita identificato nel
piu probabile prezzo di mercato.

Infine si pud sostenere che acquistano ufficialita, logicita ed

ammissibilita economica non solo i prezzi noti, ma anche valori formulati
che ‘emergano dalla prestazione di consulenze tecniche d'ufficio, sentenze,
concordati con gli Uffici Tecnici Erariali o, di contro, decision! delle
& commiissioni competenti a. giudicare sui ricorsi avvers| alle valutazion|
dell'Agenzia del Territorio, perizie extragiudiziali giurate ecc.

Considerazionl circa fl procedimento di stima sintetico comparativo

La valutazione di un bene reédiante Il procedimento sintetico

oggstto di stima e altri pressoché analoghl gi&-contrattati sul mercato.

G in termini -generali Il processo sopra determinato risulta facllmenie

applicabile ad ogni contesto (ediflcato o meno).

Rapportare Il valore di un bene a quello di un aitro risulia
sufficientemente credibile. 1} mercato imrobiliare fornisce Infatti numerosi.
borsini immobiliarl a cul fare riferimento.

Il valore riportato- dalle quotazioni medie di mercato pud essere
Inoltre sufficlentemente dettagliato mediante Papplicazione di appositi
coefficienti di differenziaziona relativi alle varie zone analizzate che il perito
pud opportunamente applicare secondo una scalg ideale di valori.

A tal proposito necessita perd rilevare, come nella presente stima,

sia per | tefrent in esame, e specialmente per quelli slti in San Donnino con

Lungamao 5. Rosa n” 18 - 60142 Firanze
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Arch. Michele Rangan

possibilitd edificatoria, dove difficilmente sussiste una corrispondenze
economico/estimative in analogia ad altri beni simlill, quanto per i
camplesso edilizio “Le novelle”, risultando quest'ultimo un unicurm stante le
caratteristiche Immoblliiafi e furzionall che io rendono difficiimente
paragonablle ad allré strutture. compravendute per dimensioni slmill,
I'analisi ed il confronto comparativo wvalutativo mal sl adatta, non
sussistendo, appunto, un minimo mercate di scambio da cui poter
assumere valori, coefficlenti economici, valorl tabellar, comparazioni, ece.

|.'utilizzazione ditale metodologia verra quindl parzialmente assunta

con le speciiiche descritte piti-oltre In felazione a tali specifici benl trattati.

Considerazion| cirea il procedimento di siima analitico

St Al b asara-GarvValore-a Fas onmezione —

Il procedimento, applicato per i n° 9 terreni edificablli posti a San
Donnino nel Comune di Campi Blsenzio (F1), riguarda la determinazione
del loro valore, unitanamente conslderato, quale differenza tra il valors
dell aria edificata ed | costi per sostenere Pintervento edificatorio,

Il procedimento di stima pér valore dl trasformazione si basa sulla
generica eguaglianza (da adattarsi, coma vedremo, al caso di specie)

Va={Vm-K)/(1+n)
dove il valore dellarea {Va}, & pari alla differenza fra il valore del fabbricato
{(Vm) @ il costo di trasformazione dell'area (K), diviso il saggio di
capitalizzazione (r} pili appropriato, In rapporto al tempo dell'operazione

immotiliare (n).

Lungamo 8. Rosa n® 19 - 50142 Flrenze
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Arch, Michele Rangan 5

Caonsiderazionl sulla odlema situazione del mercato

Una considerazione propedeutice alla stima, da tener presente, e
quindi del "momento” storlco in cui la stima viene effettuatd, & ('attuale
situazione del mercato di scamblo, che veda oggi, in particolare, una
| | -~ generale scarsa richiesta di beni immobiliarl (terreni, case, box, ecc) e
parimenti una consistente fleasiona del loro mercato immobiliare.

Dal dati Istat, nel secondo trimestre 2014, sulla base di analisi,

e lindice del prezzi delle abitazioni acquistate, sie per finl abltativi ché per
| investimento, & diminito del 0,6% rispetto al timetre precedenté e del4,8%
nei .confronti. dello stesso periodo del 2013, confermando cosi la tendenza
che ormai da oltre tre anni manifasta un.calo congiunturale e tendenziale dei

prezzi della abitazioni.

in-effettifatie-100-indice-madio-dei-prezzial-2014al 2 rirestra-gal

2014 il medesimo ha raggiunto il valore di B4,0 circa, ‘quando gia nel 2612
X lindice medio si era attestato al vaiore di 95,0,

Se tali dati rappresentano I'andamento del settora ‘delle abitazioni,
non miglior sorte ha il settore dei beni produttivl (capannoni Industriali ed
uffici); ‘in quanto, correlati al settore immobiliare abitatlvo, scontano una
minor appetibilita rispetto a.quest'ultima.

Da cid ne discende come e valutazionl odieme, a meno di-zone dl

pregio infrinsaco (che non figuardano la nostra indagine), scontino una

prudenza significativa neil'utilizzo dei coefficienti di differenziazione zonale

e di riduzlona, rispetto invece a momenti pregressi in cui la dinamicita del
mercato era pill vivace, significativa di uno scambio conslstente e di una

economia che tendeva allincremento dsi valori nel tempo.

Lungarno 8. Rosa n® 19 - 50142 Firenze
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Arch. Michela Rangan 18

Foglio Maﬂa terreni 112 & 115
.Co_rgy e di Barberino di M

E‘:_ %
3 adro sinottica e r:pﬂfr;fgsmgcﬂmy(
estesa nell’allegato #fa presente Relazio

&%

2) n° 3 appartamenti in localita Carcerina nel Comune di
Camp! Bisenzio;

& Ublcazione € sua deserzione
Si fratta di immoblli facentl parte d! un |:JILI ampio complesso edmzm
Le abitazloni, di éul un appartamento di 3 vani:e soffitta (interno 3},

un appartamenta di 4 vani { intermo 4), ed un appartamento di 6 vani
(interno 8}, si presentano in uno stato di conservazione e manutenzione di

buon livello essendo state ristrutturate da poco tempo.

Riferimenti catastal!

AlPAgenzia del Tertitorio - per Il Comune dj Campl Bisenzio - i beni

sono correttamente intestali alla societa in oggetto, & cosl rappresentati;

- appartamento 3 vani Foglio 28, particelia 27, sub 10, categorla A/2
- appartamanto 4 vani Foglio 28, particella 27, sub .8, categoria Af2
- appartamento § vani Foglio 28, particella 27, sub 1, categoria A2

di cul si allegano a maggior dettaglio le relative visura catastali,

Lungamnp 8. Rosa n® 18 - 50142 Firenze
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Arch. Michele Rangan 1ig

f Conformita edllizio/urbanistica
> L'intero immobile, di cui gli appertamenti in parola fanno parte, &
stato oggetto di un Piano di Recupero adoftato dal Comune dl Campi
Bisenzio e successivamente approvato con delibera n° 127 del'27.09.2004,
% a‘cui-si & poi gluriti alla relativa Convenzione il 24:03.2005 con atto Notaio
F.@. Nardone.
In data 02,03,2005 & statd presentata una D.I.A. che ha ottenuto
¢s Patto dl assenso ex art. 79, comma 4, lettera d) L.R, Toscana n® 1/2005 da

-parte del Comune dl Campi Blsenzio il 20,06,2005 con N.O. n® 150,

In data 02:03.2007 & stata presenteta una varlante in corsg d'opera
che ha ottenuto fatto di assenso da parte del medesimo Comune il

29.06.2007 con N,O, ri® 304,

Valord attribuibili-al beni

Per gquanto ha figuardato | valori estimativi da aitribuirs! per

comparazione agli appartamenti, ¢i si & basati sull'apalisi de] vaiori OM|

della zona rilevati nellarco di tempo intercorsc dal 1° semestre 2012 al 1°

semsstre 2014, cosl da avere anche un guadro sulla fluttuazione dej valorl

stante il particolare periodo economico del corrente mercato immobiliare.
Mediando cos! | suddetti import] si & attribuito per comparaziong |

‘seguenti valori a mq:

~ - appartamenta 3 vani (interno 3) € 1.550,00/mq .
- appartamento 4 vani (interno 4) € 1.550,00/mgq
- appartamento & vanl (intemo 9) € 1.500,00/mq

Da cui, in relazione alle singole superficl, s) ha:

Lungarno S. Rosa n® 10 - 50142 Firenze
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Arch. Michele Rangan 20

e -~ gppartamento 3 vani mq 122,00 x € 1.550,00/mq =€ 188.000,00
- appartamento 4 van| mq 85,00 x € 1.550,00/mq =€ 132.000,00
- appartamenta 6 vani ma 160,00 x € 1.600,00/mgq = € 256.000.00
Paria € 577.000,00
G
Ispezioni ipotecarie
Dalle visure effetuate presso I'Agenzia. delle Entrate sono state
G
o ~sub1,9e 10,
ETIZIO,
i

2) Iscrizigfie contro del 28/03/2013 4

fj

Fogllo 28 - particella 27 -sub1, e 10,

// Comune di Ga;;BFBisenzio.

IF

A

- Reglstro Generale n° 8378

- Registro Particolare n° 1384

- per gli identiflcativi:

3) Iscriziong’contro del 09/05/2013

- Regisifo Generale n° 12578

- Reglsiro Particolare n® 20

- per gii identificativi: Foglic 28 - particeila 2 £ sub 1, 9 e 10,

Comune di Campi‘Bisenzio.

Lungamo S, Rosa n® 19 - 50142 Firenze
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4) lscrizione contrp del 14/06/2013

- Registro Gefierale n° 16148
i - Registfo Particolare :n° 270/
o AT identificativi: Foglio 28 - particelid27 - sub 1 e 9,

Comune di &

Bisenzio.

Comune di Campi Bisenzio.

flepilogate el quadro spotico @ riponiate sur?e?mente_per

ell'allegato alla presenteRelazione,

3) n° 2 terreni in localita Carcerina nel Comune dl Campi
Bisenzio;

Ubicaziona ¢ sua descriziohe

Si tratta dl due terreni agricolt adiacenti al complesso edillzio di cui

al punito che precade, situat! nel Campi Bisenzio (F!), In localita Carcerina.

Riferimenti cetastali

Al'Agenzia del Tarritorlo - per I| Comune di Campi Blsenzio - i banl

sono correttamenta intestati alla societd in oggetto, e cosl rappresentati:

Lungarno S. Rasa n® 19 - 50142 Firenze
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coitura superficie

Foglio |partila catastale
Quialit classe | (MG

28 | 148 | pratoimiguo 1 | 452500
28 | 150 | pratoiriguo u | 280,00

di cui si allegano a magglor dettagilo le relative visure catastali.

Valori aftribuibill ai-benl

Per-guanto:ha riguardato i valori estimativi dei terreni agricoll ¢l si &
basati suj Valorl Agricoli Medi della provincia di Firenze, noti per |'annualita
2013, e specificatamente per la Regione Agraria n® 4 {comprendente i

Comuni di Calenzano, Campi Bigenzio, Capraia e Limite, Lastra a Signa,

g

Montelupo Fiorentino, Signa e. Vindi), -ed assunti secondo it seguenti

parametro economico:

S valore di
' coituira stima a mqg
prato stabile (Irriguo) € 1,27

Da cui, in relazione alle singole superficl degli appezzamenti, si ha:

Foglio |Partlia gualita mg \;ame d\{z?r:sa

28 | 148 | prato stablle (iriguo) | 4525,00 | 1,27 | € 6.000,00
23 150 prato stabile (iriguo) | 2.980,00 | 1,27 [ € 4.000,00

Paria ~ €10.000,00

Ispezioni ipotecaria

Lungamo 5. Rosa n® 19 - 50142 Firenze
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4) n* 2 posti auto scopertl nef Comune di Campl Bisenzio;

Ubicazione e sua descrizione

Si tratta di postl auto scoperti posti.nel Comune di Campi Bisenzio
(FI), via del Castellacclo, allinterno di un piazzale adibito a parchegglo

facante parte dl-un complesso residenzisle.

Riferimenti catastali

All'Agenzia del Terfitorio ~ per il .Cormiune -di Campi Bisenzio - 1.beni
sono correttamente intestati alla societa in oggetio, e rapprasentati:
- 1° posto auto Foglio 34, particélia 3, sub 518, categoria C/6
- 2° posto auto Foglio 34, particella 3, sub 519, categoria"CIB

e di cui si allegano-a maggior dettaglio le relative visure catastali;

™

[k

Conformita ediliziatirbanistica.

| predett] beni derivano dalla ristrutturazione del complesso ediiizio
a cui si corelano, avvenuta con Concessione Edillzia n® 2751-C- .del
03.07.1996 e :sua successlva varlante n® 3424.C del 21.08.2000, rilasciate

dal Comune di Campi Bisenzio (Fi).

Valori attnbuibifi-ai beni

Per i sopralluoghi, le analisi e le considerazioni effettuate, si stima il
pilt probabile valore di mercato di ogni singolo posto auto scoperto
attribuendo per comparazione il valora pari ad € 390,00/mq.

Da cul, in relazione alle superfic), sl ha:

Lungamo S. Rosa n® 19 - 50142 Flrenza
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- 1° posto auto mq 13,00 x € 390,00/mq = € 5.000,00
- 2° posto auto mq 13,00 x € 390,00/mqg = €_5.000.00
Pari a € 10.000,00

Ispezioni ipotecarie

Dalle visure effettuate presso I'Agenzia dells Entrate spno state

rintracciate le:seguenti ispézioni:

&

- ripubblicazione o tiproduzione d scopo commerciale’™ Aut"Min. Giustizia'PDG 21/07/2009"

2) Iscrizione contro del 28/93/2013

- Registro Generale g 8978

- Registro Particolafe n® 1394

- per gli identifitativi: Faglio 34 - partfcell:f'a ~. sub 518 e 518:

Comune di Cigpi‘fBis'enzio.

3) Iscrizione contro del 08/05/2013

- Registro Generale n° 12578+

- Registro Particolars n® 2623
- per gli identificativi: Foglio 34 - particella 3 — sup# "

Comune di Campi Bisgfzio.

Lungamo $. Rosa n® 19 - 50142 Firenze
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|
r 4) Iscrizione contra dgl 14/08/2013
| - Reglstro Partiodlare n° 4772 _
“ - per gli iderfificativi: Foglio 34 - aﬁf:e'ua 3-sub518¢€519,
~SelEso T allegato ala presnte Relaziong,
[
5) n°.9 terreni in localltd $an Donninc nel Comune di Campi
‘ Bisenzlo;
! o Uhicaziong e sua descrizione
[ terrenf sono posti In Jocalitd Sah Donnino, nel Coriure di
Campi Bisenzio (Fl), in carrlspondenza della via Pistolese.

Riferimenti cefastali

-Al'Agenzia del Territoric - per iI Campi Blsenzio - | beni sono

rappresentati come segue:

Lungarna S. Rosa n® 18 - 50142 Flrenzs
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coltura superficie
Foglio | part.)la catastale
qualita classe {mq)
& 36 | 198 prato 2 320,00
36 198 prato 2 425,00
38 | 508 pralo 2 1,680,00
a8 | 508 prato 2 1.680,00
. 36 | 510 prato 2 576,00
38 | 51 prato 2 515,00
38 | 513 prato 2 390,00
o 36 | 514 prato 2 | 1-.q6§:,;90
3k | 616 prato 2 700,00
drcuTstallegano a maggior dettagiio ke relative visurs catastalt
@

Fi

Per quanto attiene alle relative intestazion|, & da evidenziare che

esse risultario comette per le particelie nn® 199, 508, 509, 5§10, 511 e 514

in guanto intestate al 100/100 alla societa in oggetto,

Le particelle nn® 198, 513 & 518 risultano invece intestate alla

societd in oggétto, rispettivamente per le sole guote di 38/100, 21/100,

21/100, a seguito di carenze nell'aggiomamento d'ufficio.
In effetti, ls corrette intestazioni derivano dalle trascrizioni “a favore®

della societa e secondo le percentuali sctto indicate:

Lungarno S.'Resa n® 1B - 50142 Firenze
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s

quote parziali acqulsite quote.totall
Trascrizione. Traserizlons Trascriziona
art.lla Req. Gen. 24108 | Reg. Gen, 20600 | Reg. Gen. 37300
Partl2 | Reg. Pert. 15122 | Reg. Part. 11334 | Reg. Part. 20812
del 02,07,.2004 del 27.04.2007 del 28.07.2007
@ 198 38/{op 19/100 57/100
513 | 21/100 191100 27100 671100
516 21/100 15/100 27100 671100
G Polenzialita edificatonia
Le varie particelle dei terreni in parola, ficadono urbanisticamente
fiitte in zona D4.
& In base all'art. 124 *Depositi di maleriale a cislo-aperio” delle Norme
Tecnlche d'Attuazione del Comune di Campl Blsenzio, che permstte
appunto le attivita di;
- deposito,
)
~ magazzinaggio e commerclo allingrosso di -materiali collegati
all'attlvita edllizia,
- attivita di lavorazione di minerali.non metalliferi,

- rimessaggio di mezzi 8 dei materiali,
- preparazione di conglomeratl-cementizi e simili;
& ammessa la realizzazione di:
a) un manufatto per ufficl e custodia, con annesso servizio igienico
dotato di doccia, dalle dimensioni non eccadenil mg 25 dl

superficie utile lorda e con allezza massime non superiore a im!

3,50,

Lunpama 3. Rosa n® 18 - 60142 Flrenze
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by un manpufatlo per magazzino con superficle coperla non
superiore al 10% dell'area ed allezza massima non supeHore a
mi 8,00,

c) teftoie aperte su-lre lati, con superficie coperta non superjore al

‘i @ 15% dsll'area ed altezze massima non supetiore & mi-8,00.

L'art. 124 preveds anche che qualora, ai fini dellordinata

attuazione delle prévisioni del Regolamento urbanistico, sia necessaria

I'attuazione congiunta e coordinata di pitl aree D4 - come nel caso di

specie -, al di |a di un piano attuativo, | parametri ediflcatori di cui al

comitii precedent] possono-essere incrementati fino al 10%:

Siluaziona_ al conromo ag_getfbﬂ!ra

viario rappresentato dalla via Pistolese, e vicinl a Imporant| strade dl
scorimento e di cellegamento, considerate anche le nuove recenti
realizzazioni viarie nella zona, che conferiscono una felice localizzazione
anche In relazione al vicinl centri urbani (Firenze, Sesto Fiorentino, Campli
¢ Bisenzio, Prato).

Sl rtiene, per cid, una intrinseca appetibilita dei beni, stante te

rimesseggio, oltre all'esplstamento di attivitd produttive e commercialj.

o

Valore attribuibile al bene
Al fini della determinazione del valore di terrent edificabill ¢ per la

stretta correlazlone che le rispettive potenzialita edHicatorie assumono in
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‘ - relazione agli strumenti urbanisticl, diversificate fra comune & comune e fra

le vare zone di un medesimo comune, & ormal riconosciuto come Putilita

! del metodo sintetlco comparativo abbia poca attinenza in simill casi,
» Tale difficolta pratico-operativa & oltremado actresciuta oggi In una'
eituazitne In cui non sussiste uh mercate di ‘scambio di riferimento, nel
quale ia vivacita delle opamzlqni di compra vendita possa in:qualche mado
conferire una ideale assunzione de! livello economico per unita di superficie
|Ba) tratiata, tanto da poter creare scale di valoni.comparabill.

Tale metodo viene quindi assunio paizislmente e solo per
lindividuazione. del valori afferenti al prodotto edilizio, intesi come- futuri
:costl, risultando i relativi parametri unitari a mq abbastanza consolidati -

per lo meno in un determinato bacino d'utenza - rispetto a simil_l operazjohi _

éallu.lu.

Stima analitica pervalore di trasfonnazione

H La stima anslitica, basata sul valore di trasformazione, parte dal

presupposto di considerare il temreno ediflcablle come un bene di
produzione da! quale, con I'applicazione di un capitale equivalente al costo
di trasformazione, sl ottiene il prodotto edilizio.

L'equazione generale, in precedenza evidenzlata, per poler essere

applicata correftamente necesslta tuttavia di una maggior specificazione;

. Infattl il plU probablle valore di mercato di un'area fabbricabile risultera dal
pi! probabile valore di mercato del fabbricato, diminuito del costo di

costruziona comprensiva di interessi e del profitto nommale
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dell'imprenditore, scontando allattualita tale differenza in previsicne della
durata della trasformazlone, e clo& det tempo di costruzione.
Questo valore risultante &l limite superiore di convenienza economica al di

sopra -del quale limprenditore medio non avrebbe convenlenze ad

C acquistare l'area.
Pud pertanto- proporsi Ja seguente formula del procedimente
analitico;
o Va=[Vm - (ZK +lp+P)]/ (1 + 1"
o.ancor pil quella:magglormente appropnata:
Vasvm/ {1+« (ZK+p)/ (1 +0)2-P/ (1 + 10
deve
Va = valore attuale dsll'area
3 Vi = valore del fabbricato oftenuto dalla trasformazione

EZK = costi relativl alla costruzione
Ip = interessi passivi per anticipazione dei capitall
P = profitte lordo spettanteé-ad un Imprenditore erdinario
r = saggio netto di investimenti ne! settore edilizio
n = fempo, espresso in numero di anni, per eseguire l'operazione e
linizio di redditivita del fabbricato.
Ai fini di un magglor dettaglio, si evidenzia come il binomlo (1 + r)®
applicato al valore del fabbricato Vm ed al profitto dellimprenditore P con
riferimento all'lntero periodo di trasformazione, assleme al blnomio (1 + r)"2

applicato ai costi 2 meta del periodo e quindi calcolati omogeneamente
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lungo il periodo di trasformazione, conferiscono -alla formula una maggior
aderenza alld realtd operativa e quindi alla sperata tendenza del miglior
valore ricercato,
Il costo. ordinario occorente per la completa e radicale

trasformazione del'area & composio da:
a) costo delle opere edili (EK) comprendente:

Ky - costo tecriico di costruzione, spese generall, utile dimpresa e

sisternazions esterna;

Kz - oneri professionali (progettazione, dirézione |avori, -sicurezza,

collaudo);

Ks - contributi afferenti il costo -di costruziche e onerl per le-opere di

urbanizzazlone primaria e secondaria;

by~ Interassi~passivi-(Ip) sulle anficipazionl di caplfale corrispondente al
tasso di interesse Prime Rate ABI (BCE);
c) fra | *cost” viene fatto ricaders -anche Il profitoc P ordinario

dell'Imprenditore,

Per |a ricerca degll importo dei vari -elementi da utilizzare nella

‘predetta formula, avremo:

Valore del fabbricato ottenuto dalla trasférmazione

I valon unitad a mg sono stati assunti dalla banca datf delle
quotazioni immebiliarl dell'Agenzla del Termitorlo afferentl alls zona del

Comune di Campi Bisenzio.
Stante la temporalitd d'intervento ipotizzata In n” 2 anni, si @ ritenuto

di assumere gli odierni valori maseimi indicati dall’Agenzia, cosl da tener
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conto di una temporalitad nell'andamento degl!.aumenti del valori unitari che
nel frattempo potranno intervenire.
7 Pertanto si' & valutato:

valore 8 ma
- ufficl- =€ 1.800,00 / mqg

- magazzini / teftole =€ 700,00/ mg

che correlati alle relativi superficl eseguibili:

5 - ufflei = 27,50 mg
- magazzini / tettoie = 1.749,00.:mg
1.776,50 mq
7 ne-deriva una media ponderata del valore pari.ad € 718,57 / mq

Il Vm / (1. + r}°ricercato, con l'applicazione dl un saggio pari al 3%,

] —Tisulta:

mq 1.776,50:x€ 718,57/mq / {1 + 3%)*= € 1.203.281,00:

i

a Costi complessivi + interessi passivi per i.capitali

:' ) costi complessivi sano rappresentati dai costitecnici di costruzione
. inclus) gli onerl professionali in quota parte (progettazione, direzione lavor,

sicurezza, collaudn), a cui occorre aggiungere gli oneri di urbanizzazione.
S1 & valutato un costo unitario complessivo pari a € 500,00/mq:

Per quanto attiene agli interessi passivl per | necessarl capltali, in

considerazione di un andamento del tasso BCE che nsl tempo ha subito
del pragressivl decrement], attestandesi ultimamente {ulfima modifica al 04
settembre 2014) al valore del 0,05%, si & jpotizzato comungue un

complessivo costa del denaro aumentaio del medesimo valore, e quindi
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par ailo 0,10%, che rapportato alla complessiva superficie fomnisce un
valore pan ad € 0,68/ma,

Pertanto il costo complessivo a mg di superficie costruibile sara par]

A

- costo tecnico di costruzione e oneri di urbanizzazione € 500,00/ mq

~ costo interessi passivl € 068/mg
Totale € 500,68 / mq

11 (ZK + Ip)./ {1 + )™ riercato, con I'applicazione di un saggio pari
al 3%, risulta qisindi:
mq 1.776;50 x.€ 500,68/mq / (1 + 3%). = €-863.551,47

A—questo—pamie—nesessita—rcavare-—il—profite—P-—ordinario_

del'imprenditore.

Esso, in linea generale, ma anche comrelato. alla tipologia € Importanza
dellintervento, viene stimato con una osciliazlons variabjle dal 10 al 25%
delllimporto dei costi.

( L'odierna situazione economico/imprenditoriale, con le ancora perduranti
difficolta dl ricorso-al credito, non permette picchi di:profitto elevati.

Si ritiene pertanto d| attestarsi ad un'aliquota medla: valutabile nel 10% dai
-costl, da cui it P71 + r)" ricercato, con I'applicazions de! saggio del 3%,
risulta;

{mq 1776,50 x € 500,68/mq) x 10% / {1 + 3%)%= € 83.839,85
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Da cib, il ricercato valore del terreno edlficabife, in base alla
predetta formula
Va=Vm/{1+0~ (EK+p) /(1 + 2P/ {1+
sara pari a
G Va =€ 1.203.261,00 - € 863.551,47 - £:83.839,95 = € 255,669,598

e quindl pari al valore di-€ 2565.000,00 in cifra tonda.

{spezioni Ipotecarje

Dalle visure effcituate presso I‘Agenzia. delle Entrate sdno. state
rinttacciatej!e.sentiiispezioni:

o a‘tavere del 02/07/2004

1) Trascrizi

o - Regisyf Generale. n° 24108

2) Trascrizione adavore del 27/04/2007

- Registro erale n° 20600

- Regisiph Particolaré n” 11334

- per gli identificativi: Foglio 36 -,,;'rtic:elle terrent 198¢ 511, 513,

3) Traserizione a favgy® del 28/07/2007
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