STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

. . TRIBUNALE DI FIRENZE .

SEZIONE FALLIMENTARE

| C.P, n. 21/2013.

. CONCORDATO PREVENTIVO (SN con sedey
| legale in (GG

G.D.: Dott.ssa Patrizia Pompel

C.G.: Dott. Marco Lombardi

| €. T.U.: Ing. Stefano Grisostomi, via G. Pascoli n, 15 — 50129, Firenze. = |

EEL L0

RELAZIONE DI STIMA

|11 Giudice Istruttore Dott.ssa Patrizia Pompei, nominava come tecnico il

| sottoscritto_Ing. Stefanc Grisostomi, iscritto all’albo degli Ingegneri della)

| Provincia di Firenze al n°. 2380, con studio professionale a Firenze in via G.|

relative al "Ramo Liguidatorio” per gli immobili del Comune di Firenze

Pascoli n° 15 (tel. 055/587005), per la stima delle singole unitd immobiliarif =

| (Empoli, Sesto Fiorentino, Campi Bisenzio, Firenze, Vinci).

ET T
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|1, SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALL =

STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
1. SYOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALL

15.30 con una riunione presso lo studio del Commissario Giudizial

| Continuier” (immobili in Firenze, via ..d_@l_l’Os_t_@r.ig)_2__49111&;911:___@1&99@#

. Dott. Lombardi, alla presenza dello scrivente, dell'Ing, Claudio Covan

.in qualitd di tecnico incaricato per la stima degli imrobili per il “Ramo

Briganti, in qualith di tecnico incaricato per la stima degli immobili per

il “Ramo Liquidatorio” (immobili Comuni di Livomo, Lucca, Pisa,

Pistoia, L'Ing, Francesco Ciampoli, ¢ il tecnico incaricato per la stin..l@J
degli immobili per il “Ramo Liquidatorio” (immobili Comune Arezzo) ¢

“Ramo Continuitd” (immobili Comune San Giovanni Valdarno).

__ Furono concordate le modalith operative delle attivith da svolgere; in

conformity urbanistica, I’opera allo stato aftuale, Ic opere per il _

completamento del cantiere e la congruiti dei contratti di appalto.

.51 stabill dj reperire le copie autentiche del decreto di apertura dell

__...procedura per_depositare lc_trascrizioni conseguenti ¢ di eseguire lg
visure in conservatoria, tiguardo ipoteche e trascrizioni ostative,

e LTy,

Si stabili di proseguire le operazioni peritali mediante soprallsoghd

previsti per i giorni 20 ¢ 21 novembre.

1.1. 11 giorno 20 novembre 2013, proseguirone le operazioni peritali con un

sopralluogo, a! fine di prendere visione degli immobili posti nel Comune

_.di Firenze, precisamente in via Bugiardini, nel Comune di Sesto
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STEFANO GRISOSTOMI
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i. SYOLGIMENT G DELLE OPERA ZIONT PERITALL

_ Bisenzioin localita 1 Rosi., .

1.2. 11 giorno 21 novembre 2013, proseguirono le operazioni peritali con un

sopralluogo presso gli immobili posti nei comuni di Vinci, localit

.13, 1 giomo 02 dicembre 2013, alle ore 12.00 proseguirono le operazioni

.. S.Ansano, ed Empoli, in localith Pozzale.

del C.G. Dott. Lombardi, dell’ Arch. Briganti, dell’Ing. Covan e dell'Ing.

peritali con una riunione presso lo studio dello ._S_QBEQT}EE.?}.1_1.3_13_!-'_@..’%9_“%?7.._

.. Ciampoli,

.. Fu stabilito di eseguire le ricerche presso le conservatorie, relativamentel

agli immobili oggetto di stima e, successivamente, reperire lg

corrispondenti trascrizioni.

..Dopo una consultazione in merito alla pianificazione delle attivita d

_..8volgcre, fu stabilito di prosepuire le operaziont peritali con una riuniong
... prevista per il giorno 20/12/13 alle ore 12.00.

1.4. 1l giorno 18 dicembre 2013, alle ore 12.00 proseguirono le operazioni

peritali con una riunione presso lo studio dello scrivente, Tale incontro

_era stato_anticipato, rispetto alla data prevista del 20/12/13,

delle unith immobiliari e dei beni in costruzione allo stato attuale.

In pari data, fu stabilito di proseguire le operaziom peritali, con un|

incontro per 1l giorno 23/12/13 alle ore 10,00 presso lo studio del C.G|

__ Furono analizzati i prospetti di calcolo analitico redatti, relativi ai valori]

Dott. Lombardi. In previsione di tale riunione, fu stabilito di prediSporré

la_valutazione dei beni facenti parte del “ramo liquidatorio”, 14

valutazione dei beni facenti parte del “ramo continuitd”, predisporre
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STEFANO GRISOSTOMI
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1. SYOLGIMENTO DELLE OPERA ZIONI PERITATY

di concordato preventivo, per ciascun immobile oggetto di stima.

1.5. 1l giomo 23 dicembre 2013, alle ore 10.00 proseguirono le operazioni

_ peritali con una riunione presso lo studio del C.G. Dott, Lombardi,

1.6. 1l giomo 10 gennaio 2014, alle ore (9.30 proseguirono le operazioni

. durante la quale si prese visione e furono analizzad i prospetti analitici)

... delle valutazionj degli immobili oggetto della procedura di concordato. |

__peritali con una riunione presso lo studio del C.G. Dott. Lombardi, alla

Briganti, Ing. Ciampoli, Ing, Covan; per la societd

di seguito denominata @} erano presenti

___presenza, oltre allo scrivente, del Dott, Lombardi, Dott, Bonucci, Arch

__Furono _analizzate le stime effettuate degli immobili oggetto di

. _concordato,

riunione presso lo studio del C.G. Dott. Lombardi, aila presenza della

guasi tofalitd dei soggetti che avevano partecipato alla riunione de

1.7. 1l giomno 21 gennaio 2014, proseguirono le operazioni peritali conuna

10/01/2014, in occasione della guale si condivise la visione general

dello stato delle attivitd svolte,

Heodc ok
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2. 5TiMA DEGLI IMMORILY.

per i quali si riporia il codice di riferimento corrispondente indicato nella

2. STIMADEGIIIMMOBILY. ]

La stima, redatta dallo scrivente, rignarda gli immobili di seguito elencati, L

___perizia di stima stilata, per conto della sociem—

. dalla societ) (EENNEEND c 2llegata alla domanda di Concordato]

| Preventivo n. 21/2013.

a) Comune di Empoli (FD):

L img;_obi}g_gge_a-,ios{o nella frazione di Pozzale (rif. Scheda n.

1))

___b) Comune di Sesto Fiorenting (FI).

- immobile posto in Via Pasolini (rif. Scheda n, 105);

.€) Comune di Firenze (FI):

___immobile posto in Via Bugiardini (rif. Scheda n. 107Y;

d) Comune di Campi Bisenzio (FI):

_ - immobile posto in Loc. II Rosi, terreno (rif. Scheda n. 120);

immobili posti in Loc. 11 Rosi, edifici {rif. Scheda n, 423);

.. €) Comune di Vinci (Fl):

immobili posti in Lo¢. Sant’ Ansano e Sovigliana (rif. Scheda n. 418).

procedura di concordato preventivo, di competenza dello scrivente, sono

Al fine di redigere la stima dei beni immobili, oggetto deila presente]

state eseguite le visure catastali di dto (visure per soggetto) mediante il

portale 1'Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di Firenze —

Territorie, Servizi Catastali,
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2, 8TIMA DEGLTIMMORILL

I'Agenzia delle Entrate - Servizio di Pubblicitd Immabiliare, presso_gli

~ Si_sono reperite le Ispezioni ipotecarie ¢ le note di trascrizione pressol =

Uffici Provinciali di Firenze e Pisa.

Al fine di determinare il valore degli immobili de quo, sono state desunte

dell'OMI (Osservatorio. Mercato_Tmmobiliare), refativi_al I°_semestre

2013.

le quotazioni dall’ Agenzia del Temitorio, in particolare dalla Banca datil

_Si precisa, che per la determinazione del valore degli immobili)

.. brecisamente per quelli relatvi alle schede n. 418 e 423, sono state]

determinate le superfici_commerciali!, in_accordo con quanto previsto

e "a) vani principali-e-accessori-diretti- -

! 8i riportano di seguito, le indicazioni delle Istruzioni OMI, per la misurazione della

““supetficie commerciale’ per ciascuna tipologia di edificio:
Unit3 immobiliare parte di un edificio:

Si determina misurando la supedic:e al lordo deHe murature interne ed esteme -
perimetrali- (queste ultime vanno considerate fino alla mezzeria nei tratii confinanti con le

parti di use comune o con dlira unitd immobiliare). T muri interni e quelli perimetrali
esterni che sonp computati per infero, sono da considerare fino ad uno spessore massimo

pertante fino ad uno spessore massime di e 25,
_b) Pertinenze esclusive di ornamento dell’unitd immobiliare

di-50-crm-mentre-mprl-in-comunione-vengono-computati-nella-misura-massimg-del-50%-e——.- -

", per i balconi, le terrazze ¢ similar la superficie si misura fino al contorno esterno;
-peri g:‘ardini o le aree scoperte di uso esc!usivo deH appamzmenm la superﬁcie 5t mimra

La supe;ﬁct‘e delie peninenze esclusive a servizio dell unitd prmczpale si misura:
- per le cantine, le soffitte o unilizzazioni similari, al lordo dei muri perimetrall esterni ¢

ecc,} ovvere di altra destinazione a proprieta,”,
Intero Edificio:

“a} vani principali e accessori diretti
La superficie dell’unitd principale si determing misurando la superficie di ogni piono ai

e .‘

{ovdo delle ymrarare esterne Lo scaluimerna & compurara W soin voltaetn sug
proiegione. I muri perimetrali esterni vengono computati per intero, fino ad unp Spessore

coensiderano, nel tratte in comune, rella misura massima del 50% ciascuna e perianto fino
ad uno spessore massimo di cm. 25,

fino-ullamergeria-dei-muri di-divisioreconone-di-uso-comume{corridotiavatot-seale -~

" B) Pértinighize esclisive di oFiamento dell'iiniid immobiliare
Per la misurazione della superficie delle pertinenze di uso esclusive {balconi, terrazze,

2.1 che si ribadiscono di seguito:
- la superficie dei balconi, delle terrazze e similari si misura fino al loro contorno esterno;

__area.scoperta a verde), valgono_ le.medesime.indicazioni generali effetiuate nel paragrafol ...
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2, STIMA DEGLA IMMOBR.L.

dalle Istruzioni OMIZ.

computazione delle superfici omogeneizzate, sia per le pertinenze

_esclusive di omamento_(balconi, terrazze, giardini ecc...), sia_per lg

_pertinenze esclusive accessorie (soffitte, cantine, ecc.,.) deghi immobili. Iy

considerare per determinare la superficie omogeneizzata facente parte

. della superficie commerciale®, __

- la superficie dei giardini o delle aree a verde, si misura fino al confine della proprieti

delllimmobile_ovvero se questa & delimitara da un mure di confine o da un monyfatto inl

1]

comunione, fino alla mezzeria dello stesso.”,
Immobili a destinazione terziaria-direzionale:
TS dovey T determithiare la superficle commercidle e la superficie utile honché Ie
metodologie per il caleolo della:
creme| - _superficie della uniti. immobiliare (vani-principali-e accassori direli)y v - o o ool
» superficie delle pertinenze di tipo esclusive

a - di ornamento ai vani principali;
“[TTTTTTb g servigo indiretto dei vani principali;
= volumetria complessiva.

Perla—definizione—della—superficie-dellunitd—immobiliare,—delle-perdinenzeesclusive—dir—— - S —
ornamenio ¢ di guella degli accessori di tipo indiretto, sono applicabili le considerazioni
.. gid effettuate per la destinazione residenziale.”.
Autorimessa; ’
“La superficie commerciale si determina misurando la superficie coperta dell’unitd
-—-| .- -principale; computata-al -lordo-delle-muroture esterne-e fino-alla-mezzeria-delle-murature| - —--- -+ -~ - - -
di divisione con ie parti di uso comune. I muiri interni, eventuali, queHi perimetrali esterni e
_ i pilastri vengono computati per intero, fino ad ung spessore massimo di 50 cm. Imuriin|
comunione nella misura massima del 50% fino ad uno spessore massimo di cm. 25.”

Box:
—superficie del-veno prinvipaleutiliztaal percamento—dell antovetturafron-icriteri e
gid indicati).

La_superficie_commerciale si determina misurando la_superficie copena dell'unitd)
computata al lordo delle murature esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisione
con le parti di uso comune. I muri interni, eventuali, quelli perimetrali esterni e i pilastri

Vengono CoOMPRIatt per intero;, fing ad wny - spessore yussimo di 307

comunione nella misura massima del 50% fino ad une spessore massimo di om. 25,7,

2V, Allegato 2 al Manuale dells Banca Datl dell’Osservatorio de] Mercato Immobiliare.

3 Per i dettaghi, rignardant le percentuali da considerare per ciascuna tipologia di pertinenza,
si rinvia a quanto indicato nelle tabelle analitiche riponate in All, H3 e H4; i coefficiend
~ineltiplicativi pér ciasciin - 1ogile, iviindicat; fafns rferitiento dlle percentuali inidicate
nelle suddette Istruzioni OMI, precisamente al paragrafo 2.1, pag. 7, 8 {per w.i. parte di un
edificio),-al_paragrafn 3.1, pag. 11, 12 (per infera. edificio),. sl paragrafo 4.1, pag. 14, 15

(per immobili a destinazione terziaria-direzionale).
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STEFANO GRISOSTOMI
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2. STIMA DEGLI IMMOBILL,

105 (Sesto Fiorentino — Via Pasolini),

I :. 107 (Firenze — Via Bugiardini), n. 418 (Vinci ~ loc.

successivi, identificati con i riferimenti n. 101 (Empoli-Fraz, Pozzale), ni

38072001 %

_acquigire i Certificaq di Destinazione Urbanistica (C.D.U.) da allegare aglil =~

atti_di trasferimento, ai_sensi dell'art, 30, comma 2 del DPR, n)

1 suddetti Certificati, sono rilasciati dal dirigente o responsabile del

data di rilascio.’

__competente uvfficio comunale entro il termine di_trenta gnogmdalla1 o

presentazione della relativa domanda e conservano validitd di 1 anno dalla‘

... Per quanto_sopra, al fine di conservare la validitas dei Certificati, la

trasferimento del bene,

__scrivente provvederd a formalizzare apposita domanda ﬂ..@léti@__llfﬁEiEJ

. comunale competente, al momento della predisposizione dell’atto di_

Rk

1 Art. 30, comma 2 del DPR 330/2001:

"Gl anitravivi, siaiwforma pubbliva siain forma privaa, avens

o cosiimzione o scioglimenio della comunione di diritti reatr relarm [ !errem sona rudlz g

ipielati né trascritti nei pubblici

non sig allegato il certificato di destinarione urbanistica contenente le prascrizioni
urbanistiche riguordanti I'area interessata. Le disposizioni di cui gl presente comma non si
“Tapplicano quando T 1EFERT coSTIHITCanRg ‘pértinenze” di “edifici Cen%iti Hiel nuove calasio
edilizio urbano, purché la supe:ﬁme complessiva dell'area di pertinenza medesima sia

inferiare.a 5.000 metrl quadrati.”.
SV, At 30, comma 3, DPR 380/2001
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STEFANO GRISOSTOMI
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2, STIMA DEGLI IMMORILL
2.1, EMPOLI - FRAZ. POZZALE EX BILLER! (RiF. SCHEDA 101},

2.1.3. Descrizione Area

=

Terreno sito ne] Comune di Empoli, in localith Pozzale, in un’areal

.21 EMPOLI - FRAZ, POZZALE EX BILLERI (RIF. SCHEDA 101}, | =

posta a_sud rispetto alla S.G.C. FI-PI-LI, precisamente situata nell

_..porzione delimitata a nord da Via de¢ Cappuccini, a sud-ovest da Vial = _

| ValdOrmeeadestdaViadelPoggiarello. | .. .
11 contesto circostante & prevalentemenie urbanizzato con destinazione
el ..duso_ perlopid residenziale. Sull'area sorge un ex fabbricatd
- . industriale/artigianale non pid utilizzato ai fini produttivi. ]
2.1.2. Identificazione Catastale® e
La societ: (NN 1-icnc 12 piena proprietd “di u

fabbricato costituito da vari corpi, con annessa un’'grea di forma

peometrica irregolare, il futto avente una _superficie catastal

complessiva di metri 8.200”.7

11 fabbricato, con annessa area di pertinenza, & censito al Catasto der'J

Fabbricati del Comune di Empoli, al foglio di mappa n.29, particella n,

75, sub. 508, con categoria D/7 e rendita catastale di € 9.050,00, vi

Val d’'Orme n, 77 piano terra. Intestati:

O rovict 11,

2.1,3. Inguadramento Urbanistico®

Per quanto riguarda i fabbricati esistenti, presenti nell’area in oggefto,

sono state rilasciate n. 2 concessioni edilizie in sanatona, da parte del

Y TAITATS

7V, All. DI: Compravendita del 017102007, tra__

— s ) Rep 66186 Bace 17,773 Notaio i Pisa.

iy, All Bl.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLY IMMOBILE,
2.1. EMPOLI - FRAZ. POZZALE EX BILLERI (RIF, SCHEDA i01),

Comune di Empoli a (RN Ji scguito indicate:

S

e costruzioni di locali artigianali” sull’immobile identificato al

- C.E. in sanatoria n. 2008/0223 del 27/11/08°, relativa a “ampliamenti

Catasto Fabbricati al foglio n. 29, particella n, 73, sub. 506;

-
o .-CE. _in senatoa n. 2008/0268 del 27/11/08", relativa @

“mstrufiurazione con modifiche interne e di prospetto e ampliamenti

ad  attivith artipianale” sull'immobile identificato al Catasto

Fabbricati al foglio n. 29, particella n. 149 {sub. 1, 2, 3, 4) e particell

n. 75,

Empoli (FI) e le sacietd

. __In data 30/01/2012, con rep. n. 23553, viene stipulato, tra il Comunedt =~~~

accordo procedimentale preventive ex  art.

11 L. 2411990 in

attuazione della proposta di P.U.A. n. 7.3'1

SV AILBI.l, I

WY ANBLI
VAN Bl 3 in cui ¢ aliegutol acoordo procedmwnta]e trasmesso da- con e_maif del

- sortoscnmone apposna convenzrone urbamsuca entro 2 mesi dalla approvazlone in vi
_ definitiva del P.U.A. da parte del Consiglio Comunale;

~ - Titimare Je opere di urbanizzazione previste nel P.ULA ;
- reahzmrc le opcrc di urbdmz.zazmnc pnmana ad eScIuswo semz:o del P.UA,

- nqual:ﬁcan: I'area dtsmessa oggetto del P U A. ed :I tessuto urbano es:srenlc J

.- aumentare isolamento termico in misura maggiore del 10% vispetio alle prescrizioni

delie leggi nazionali e regionali;
- utlluz.are tonn energeuchc nnnovablh per uEi samtan (50% fabb:sogno)

RUC, per una superficie cammplessiva di circa mg 372;

- cedere gratuitamente 1'erea edificabile, da destinure ad edilizia scolastica di circa mq
602, individuata eatzstalmente a! foglio di mappa 19, -pan. 75 (porzione), intestata ad

- preseula.re entro 30 g;orm da]l’adozmne de]la vanan!c al RUC Il progetlo esecutivo dell:J
: e M

all area di intervento (P. U.A. 7. 3) unitamente a]la pmposxa dl P.U. A,
- redlizzare a propria cura & spese, entro 2 anoi dall’approvazione dcl progetto esecutiv

- reahzzazmne domznom di posti auto maggiori del 30% di quauto prevmto dall’a.rt 14 del

parte ol (0] DI Tt O precedeite.
11 soggetto propoucnte si 1mpcgna inoltre a;
- fomire alA.C._entmn 30 ginrni i :

per I'adozione della va.nante urbanistica;
- presentare entro 30 giomi dalla data di adozione della variante al RUC la proposta d
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGLL] IMMOBILL
2.1 EMPOLY - FRAZ. POZZALE EX BILLERE (RIF. SCHEDA 101},

V.A.S. della variante parziale al RUC per Je aree sogpgette a PUA

 La Determinazione Dirigenziale n. 598 del 27/0 12012}'_"_,bg_s_s_gmq_

_proyvedimento di esclusione dalla assopgettability alla procedura dif

.selezionate con_ayviso pubblico di_cui alla D.G.C. n. 28!1;4

procedimento urbanistico.’?

~ condizione che le prescrizioni di cui all’Allegato B del verbale della)

_In data_29/06/2012 con prot. 32666", I'A.C. comunica 'avvio ded

particelle: 983, 981, porzione della 980, porzione della 982 e porziong

procedimento di apposizione del vincolo preordinato all’esproprig)

_sulle aree individuate al catasto Terreni, al foglio di mappa 29, dalle

della 984, che, si precisa, non sono di proprieta difiil}

LaD.C.C n. 1 del 19/01/2013'5 adotta il Secondo RUC,

successiva approvazione da parte del Consiglio Comunale;

~formire—all A-E rni-dalla-richiesta—del ente—eventuale—decumeatazio
inlegrativa e/o sostitutiva oecessaria a seguito di verifica istnitoria,
___Afronte degli impegni delle due societd, I'A.C. si impegna a:

’ P'UK“bﬁiﬁpfe’ﬁéﬁé’“&i_ﬂﬂégaﬁ pareti e fuitd quanto necessatio alia sua adozione &

~Tavviare processo di valutazione integrata, con avvio & YV.AS., o verifica d\

S LN urbanistica-entro 30-giorni dalla sottoscrizione-deli seeordo-precedimentales--~ —--- -

- sottopore al Consiglio Comunale 1'adozions della varjante al RUC;

convenzione, se gia adottata la variante al RUC;
- sottoporre al Consiglio Comunale I"approvazione della variante al RUC;

convenzione, s gid approvata la variante al RUC;

Ry Al B1.10,
13y All BL.i0:1'Allegato B, pag. 7 del verbale della Conferenza dei Servizi del 20/06/2012

assoggettabilitt a V.AS, e relativo procedimento per formazione della variante

—sottoporre—al—Consiglio Comtnate—1*approvariote—delP UrAc—erefativo—schema dm

_______:_gottnporre al Congiglio Comunale I'adozione del P.UL.A. e relativo schema di

-_sottoscrizione, entro 2 mesi dall’approvazione del P.U.A_, della convenzione urbanistica,|

Tiportu:
“..dovra essere valutato,. lo scenario di clima acustico delle aree relative alle schede 6.6
. feri i ssion di Jerivanti dal

traffico delle viabilitd principali contermini alle aree e le eventuall presidi di mitigazione |

Resta comunque fermo per tutti Uobbligo di verificare, in fase di progettazione, § requisiti

aenstici passivi degli~edifici IR mpdo " di ~garanlive @R UUEgualy CORfoTT GCHSHCO)

all’interno degli stessi”.
My ALR14

15y, all Bi.6.
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STEFANQ GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 5TIMA DEGLIIMMOBIL].

chiede alla societ: (NN 1 tc2razioni 7 per il P.U.A..

__In data 12/03/2013, con lettera prot. 126586, il Comune di Empoli

LaD.C.C. n. 72 del 04/11/2013'® approva il Secondo RUC.

L’area in oggetto & soggetta a Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.

_con_tipologia di trasformazione costityita dalla ristrutturazion

__urbanistica mediante Piano di Recupero (P.d.R.) di iniziativa privata’®

redatto sulla base delle prescrizioni della scheda n. 7.3 del suddetto

_secoodo RUC.

| Nella scheda 7.3, sono indicati i seguenti obiettivi generali di progetto;]

“Rigualificare I'area sia dal punio di vista fisico che funzionale, non

consentendo Uinserimento di nuove funzioni industriali, per ricreare

_L..... allore posto un'edilizia residenziale con tipologie adatie ai luoghi...”

_L’estratto cartografico della snddetta scheda, confrontato ¢con 'estrattg

.1__. di mappa, comprende sia la part. n. 75 {prondegd._,_"_ )

per mq 8200) sia la n. 76 {ente urbano, su cui E. L ha diritto di passo®®

dimq 1.790).

Sulla superficie dell’area di intervento, oggetto di P.d.R,, passata dagli

__originari_mgq. 8.692 (RUC adottatp) agli attmali mq 9.336 (RUC

approvato), & prevista una SUL di mq 2.488, come indicato nell

¥V, Al BL7.

Y Le integrazioni chieste dall’A.C., dettaglistamente indicale nelln letiera del Comune di
Empoli del 12/03/13, prot. 12658, per il proseguo dell’iter istrutiorio sono di seguito

—simtetzzate
: mimg_;zl:ixam:_J

- Venﬁca del calc:oh della SUL
- Documcntazmne per i soddlsfamme.mo le condmonl e prescnzmm di sostenibilita
ambxentalr:

TV AUTB1S

¥ Committenti del Piano di Recupem—con sede in I

2V, All.D1, pag. 2 dell’atto di compravendita, primo elence puntaio.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLI IMMOBILY,
2.1, EMPOLT - FRAZ, POZZALE EX BILLER] (RIF, SCHEDA 101).

_scheda 7.3 del R.U,C. approvato.

La particella n, 75, della quale ¢ proprietaria al 100%, cerrisponde

ad una quota parte pari a circa 1'R0% della SUL totale, potenzialmente

realizzabile sull'infera area del Piano di Recupero.

- L'area ricade nellUT.QE. n. 7 del Piano Strutturale, Zonz

Territoriale Omogenea B. nella descrizione della scheda & indicato che

“Uarea ...si interpone tra il Piano di Zona per I'Edilizia Economica

_ Popolare ¢ labitato di piii antica edificazione, é occupata da un

...edificio industriale non pii usato ai fini produitivi, ™.

Ie destinazioni ammesse sono:  residenziale, commercial

 (limitatamente ad esercizi di vicinato), direzionale e artipianale di

servizio, con lindicazione c¢he le destinazioni diverse dall

residenziale “possono superare non pit del 20% della SUL totale...”.

_Nella citata scheda norma di P.U.A. . 7.3, & indicato che la superficig

destinata alle opere di urbamnizzazione secondaria {mq 6,5 ogni mq 30

 di SUL) dovra essere garantita mediante due modalith:

. “cessione al Comune di un’area anche esterna al perimetro di

intervento, ma in_aree destinate ad opere di urbani_zgazion;_.

secondaria nell’ UTOE n. 77;

. “...corresponsione al Comune di una somma pari_al costo di

esproprio della suddetta guantitéd™.

A tale riguardo, & stata predisposta apposita richiesta all’A.C., al fine

_di conoscere V'entith degli omeri di esproprio a carico di

S 1 12 quale lo scrivente CTU @ in attesa di riscontro d
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILS.
2.1. EMPOLI - FRAZ. POZZALE EX BILLERI (RIF, SCHEDA 101

_parte dell'Ente.

trasformazione derivanti dalla valutazione ambientale”, & indicato che

Al punto 11 della suddetta scheda norma 7.3, “Condizioni. allj

“In_fase di progettazione del PUA dovranno essere integralmente(

__osservate le prescrizioni_contenute nel provvedimento di esclusione

__dall’assoggettabilita _alla _procedura di Valutazione Ambiental

Strategica  dell’Autoritd  Competente  (Determina 598 deL

.27/06/2012)...” trattata in precedenza. =

___.Si rileva, infine, che in merito alle integrazioni chieste dall'A.C,, uJ L

_data 12/03/13, 1a societh (NN con letera di rispost '

del 07/03/2014* . indica che “al momento gli operatori scriventi now

_sone in condizione di procedere all'attuazione del piano di recuper

in_oggetlo,..., con la presente siamo a chiedere una sospension

__dellistruttoria in corso relativa alla Scheda norma PUA n. 7.3,

2.1.4. Preliminari e Atti di compravendita®

R 12 acquistato il bene in  questione

wdentificato al £.29 part. 75 sub 508, dalla societd

. mediante atto di compravendita del 01/16/2007, a firma del

notaio (AN 0 Pisa. registrato a Pisa il 05/10/07 rep

66186, wascritto il 24/10/2007 con R.G. 48903,

All'art. 1 a pag, 2, & specificato, che la societh iiljpcquista la “pien,

proprietd di un fabbricalo, costituito da vari corpi, con annessa

l'“V All B19

_un’area di forma geometrica rregolare, il tutio avente una su@n‘iciJ

ny. Al DI.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 5TIMA DEGLI IMMCRILL

2.1 EMPOLI -

Si Jegge ancora, all’art, 2, pag.4 che “per patto espresso ._qd_g@.senziglﬂ 11D

del presente contratte la parte venditrice assume ogni responsabilitd

ed onere per la_cancellazione di ogni eventuale gravame, onere

- frascrizione od iscrizione pregiudizievole dei quali possa emergere

...V esistenza successivamente alla stipula del presente contratto”. |

Infine, all’art. 3, pag. 4, & indicato il prezzo delia compravendita di €

. .1.200.000,00.

_ Al fini dglla stima, trattandosi di un terreno con potenziale edificatorio,

indicato in mq 2.488 di SUL, con destinazione ammessa residenziale)

__stato applicato un valore pari a €/mq 350,00 per analoghe aree sullel
. _quali & previsto potenziale edificatorio di tipo non residenziale. |

Considerando, 12 quota parte pari al 80% di proprieta difii, si ottiene

il valore del bene in oggetto, che di seguito viene riportato

_ ... analiticamente:

.. mq2.488 x €/mq 400,00 x 0.8 = £ 796.160,001

2Y, ALLF.
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STEFANOQO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGELI IMMORILL.
2.2 SESTO FIORENTING ~ ViA PASOLINT (RIF, SCHEDA 103)

.2:2 SESTO FIORENTINO ~ VIA PASOLINI (RIF. SCHEDA 105).

2.2.1. Descrizione Area

11 terreno in oggetto & localizzato nel Comune di Sesto Fiorentino, in

. via Pasolini, in un’area posta a nord-ovest rispetto all’aeroporto di

& presente un grande centro commerciale ed un polo universitario.

. Firenze, Il contesto urbang & caratterizzato da media densitd edilizia)

L’area gode di una buona accessibilitd dei mezzi pubblici,

. Identificazione Catastale®

Fiorentino, al foglic di mappa n.54 dalle particelle:

-

. Gli immobili sono censiti al Cafasto dei Tetreni del Comune di Sestqy =

_ - part, 1473 (mq 117), relitto stradale;

- part. 1475% (mq 36), relitto stradale;

attesa dell’ autorizzazione al declassamento della strada vicinale ViaJ

Le suddette particelle, attualmente, non risultano intestate: sono in

__Traversa da parte del Comune, come specificato nell’atto di permut

| (i Circnze, pertantg prive di volture catastali.

]

147571

2y AL A2

[T Storiche aporate m AL AT

__del 14/12/2007%, rep. n. 52.843, raccolta 13.020, a firma del notaig_

In virth della citata permuta @il risulta “spica proprietaria frontista_

del tratti di strada vicinale rappresemtato _dalle jg;_tquijgv_iﬂé_ﬂ_'

= sono state individvate con frazionamento del 19/07/2007 n,

Le _partt, 1473 ¢ 1475
263336.1/2007 in atti dal 19/07/2007 prot. n. FI0263336, come visibile dalle visure

¥y, All. D2.3: Alto di permuta' del 14/12/07, rep. 52.843, race. 13.020, a firma del notaio

V. Al D2.3: pag. 6 dell’ato di permsta det 14/12/07.

6488, RP.A23VL. | . St

=
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA GEGLI IMMOGBILTL
1.2 SESTQ FIGREMNTING — VIA PASOLINI (RIF. SCHEMA 105)

Le volture catastali, per l'intestazione ad @iiifidelle parmicelle 1473 ¢

1475, potranno _essere eseguite una volta ottenuto il suddetto

declassamento, per una superficie catastale di mq. 117 + mq. 36 = mq.|

_____ 1A

153,

- part. 1477 (ing 63), seminativo Classe 2, r.d. € 0.30, r.a. € 0,16;

. part. 14798 (mq 2), seminativo Classe 2, r.d. £ 0.01, r.a. £0,01;

. part. 1560%° (mq 3.105), prato irrig. Classe U, r.d. € 22,77, ra,

23.25;

- part. 1562* (mgq 4.605), prato irrig. Classe U, r.d € 36,86, r.a. €

34,49,

2.2.3. Inquadramento Urbanistico®

La superficie complessiva delle sopra elencate particelle {n.h. esclus
Sup p p p { %k———

lan. 1473 e lan, 1475 non intestate) & pari a mg 7.773.

_ Intestati:

N b

_ La D.CC. n. 6 del 28/01/2014°% approva il Secondo Regolamentg

0

" La part. 1560 2 stata generaia con frazionamento del 15/12/2010 n. 367003.1/2010 in attt
dal 151242010 prot. n, FIGSG‘?OOS con il quale sono state soppressele pant. 1306 e 1523,

del ( s

04)’0?{200‘? rep. 9174/5225, trascritio in data §1/07/2007 R.G. 33523, R.P. 18463,
V. AL AZ L

La part. 1562 2 stata generate con frazionamento del 15/12/2010 n. 367003.1/2010 in ati

dal 15{ 12;‘20 10 prot n. FI0367G'03 con il quale 80na state soppresse le partt 1306 & 1523

dal 30!12!08 prot. . F10512482 con Il.quale £ra sala soppressa la part 1422
La

atti dal 1943712007 prot. h. F[U263336dcl 30}12!08 n. 512482.1/2008, con il quule sono
state soppresse le partt. 1442 e 1302, quest’ulima pervenuta a @i con atio a firma del

-7 niotaic S e 3705 2005 Tep. 14805/4598 asehitto in datd 0870872003 RG:
13895, R.P. 8978.
Ay _All B2
2y, All B2.1.

tel.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGLI IMMORSLE,
2.2 SESTO FIORENTINOG - V1A PASOLINT (RIF. SCHEDA 105)

.. Urbanistico.

refusi ed error materiali contenuti nel RUC approvato.,

La D.C.C. n. 41 del 29/04/2014%° provvede alla rewifica di aleuni] =~

| .. Larea in opgetto fa parte di un pill ampio compendio inguadrato

scheda IIT Via Pasolini, AUNC ITJa, all’interno del guale & previst

comma_ 1, lettera b, L.R. 1/2005), Aree Urbane Non Consolidate,

1 ... nell Appendice 1*, sezione 2 Disciplina delle Trasformazioni (art. 55,

... una “nuova edificazione mediante piano attuative (art. 68 delle Norme

.. Generali)”,

dai seguenti parametri:

.. Le trasformazioni ammesse nell’area AUNC ITla sono caratterizzate

_Superficie Utile Lorda (SUL) massima mq 4.500,

_dicui:
attivit religiose fino a mq 2,500

attivitd produttive a carattere diffuso® fino a mq 2.000.

3 v, All, B2.3; Norme Generali aggiornate al’ Aprile 2014

ool Inoltre sono previsti:
_ parcheggi pubblici per mq 350, ]
efew.... attrezzature di interesse comunepermq 6500, 1 e

Si riporta di seguito un estratto dalla suddetta Appendice 1, pag. 100, )
relativo agli obiettivi_delle trasformazioni, previste nell’area im =~
questione: “Nel nuove disegno complessivo, prefigurato dal secondo

By, AlB22

¥y, Al B24.

~ Ségondo TMart, T4 (utlizzazioni) delle Noiime Generali*s0nd coiisiderare RiiviL
produttive a carattere diffuso le seguenti attivitd, generalmente compresenti nelle erce

commercizle all'ingrosso, commerciale, di servizio, turistico-ricettive e direzionali.

urhane. alla residenza e alle attivita di interesse collettive”': indusiriale.artigiansle, . . _|. .
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGLE IMMOBILY,
2.2 SESTO FIORENTING - V1A PASOLING (RIF, SCHEDA 105}

. Regolamento urbanistico, l'area in guestione svolge un ruolo centrale,|

prevedendo la localizzazione di_una nuova chiesa ¢ _di amvmﬂ

__produttive a carattere diffitso _aggregate attorne ad una nuova

__Diazza...omissis... Affacciati_sulla piazza, sono previsti edifici che]

_..._.possono_ospitare astivitd colleitive, attivitd commerciali di vicinato ¢

. .altre attivita produttive a carattere diffuso, la cui presenza si ritieng

indispensabile per garantire la vivibilitd del nuovo insediamento.”.

| 2.2.4. Preliminari e Atti di compravendita/permuta/comodato®
| LaPart. 1562 trae origine’’ dalla part. 1302, pervenuta aiion atto 3

 firma del notaio QU de! 13/03/2003 rep. 148054598

trascritto in data 08/04/2003 R.G. 13893, R.P. 3978,

_ La Part, 1560 trae origine dalla part.1306, pervenuta ad jijjjin forz

_ dell’atio a firma del notaio del 04/07/2007, rep

| 9174/5229, trascritto in data 11/07/2007 R.G. 33523, R.P. 18463

In data 14/12/2007 & stata stipulata permuta®® con la quale la societ%

. S riccve, dalla societd '

porzioni di terreno poste in Sesto Fiorentino in prossimita della strada

_vicinale denominata Via Traversa e identificate catastalmente al foglia .

di mappa n. 54, partt. 1477 e 1479,

Nell’atto di permuta & pregisato che ‘‘con frazionamento proi.n.

2633362007 del 19 luglio 2007,..., sono state individuate le pam’ce%

1473 di mq.117, 1474 di mg.22, 1475 di mq 36, 1476 di mq.122, tutte

Y AL D2,
MV paragr.222

®BY,AllL D21
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGLI IMMORBILE,
2.2 SESTO FIORENTING — VIA PASOLINI (RIF, SCHEDA 145)

di qualita relitto stradale e costituenti porzione della strada yicinale

| denominata “Vig Traversa”...il comune di Sesto Fiorentino non ha

ancora autorizzato la declassificazione della detta viabilita. .. ",

i

b I data 01/10/2008 ANEEEEENENEEERS - stipulato contratto con i%L
| Siz. (R, rcgistrato il [6/10/2008 con il m. 4884 .

P_ -all’ Apenzia delle Entrate, con il quale ha concesso in comodato, dall

01/10/08 al 30/09/09. le porziopi di terreno individuate catastalmente

__al foglio di mappa n. 54 part. 1308 ¢ 1482, successivamente oggeito di

frazionamento n. 367003.1/2010, prot. n. FID367003, del 15/12/2010,

~ con il quale sono state originate le particelle 1562 ¢ 1560: & previsto

che “il comodante potri in ogni momento rientrare nella piena

___ disponibilita dei beni, che il comodarario si impegna g restituire

semplice richiesta del comodante”.

1l contratto di comodato scadeva il 30/09/2009, non prevedeva rmnOV(J

per tacito assenso e non si hanno comunicazione di eventuali rinnovi.

Si osserva, inolite, che in data 13/12/2010, con prot. n. 70249,

. societd ha depositate presso il Comune di Sesth

_ Fiorentino “Richiesia declassamento strada vicinale denominata “Vi ’

(10 4-0

Traversa

Il terreno & stato oggetto di preliminare di compravendita del o
‘ 20/02/2013, wa la_societd ‘(DRI © (- somc : N
N

) Precisamente _oggetto del’

”V AllL D22,
Ay _AILD23

Ny, All D24,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLI IMMOBILE,
2.2 SESTO FIORENTING — VIA PASOLINI (RIF. SCHEDA 185}

. preliminare era il terreno di 7.928 mq censito al foglio di mappa 54)

particelle 1562, 1560, 1477, 1479, 1473 e 1475, 1l prezzo stabilito per

la vendita era indicato in € 310.000,00 oltre Iva.

_Nel_suddetto preliminare, precisamente nella premessa di pag, 1, &

_ specificato che “in virm} delia permuta per atto a rogito del Notaid
______ S in data 14.12.2007 rep. n. 52.483.
_ S is::/ta_unica_proprietaria frontista del tratto di strad

| vicinale...rappresentate dalle particelle 1473 e 1475, ed, una voltdl

 ontenuia autorizzazione alla declassificazione di detta strada vicinatei o

____da parte del Comune, potranno essere eseguite le volture catastali pen

JT Pintestazione delle particelle 1473 ¢ 1475 a e/

_suoi avendi causa”.

_Si legge ancora, all'art, 2, pag. 3, 4, che “le aree in oggetto seno

. . _ pervenute ad GNNENGEGNGNEEEE . 0 ally particella 1562

del foelio di mappa n. 34 in forza di compravenditg per atto a rogit

o del Notaio (R i dotc 13.03.2003 rep. n. 148035... quanch

alla_particella _1560 del foglioc di _mappa n. 54 in forza di
compravendita_per atto a rogito del Notaio (IR i dote
08.10.2007 rep. n. 9463... quanto alle particelle 1477, 1479 del foglia . . .
di mappa n. 54 in forza di permuta per atto a rogito del Notai

N i: datc 14.12.2007 rep. n. 52.483”. T

Tl suddetto prelimtnare rimaneva efficace fino al 30/09/2013. Scaduth

_tale termine, la societd promittente 1'acquisto D confermay

____1_9_d
g ot
P N * -4
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLI IMMVOBILE.
2.2 SESTQ FIQRENTING — VIA PASOLINT (RIEF. SCHEDA 185}

1479, 1562, 1560 del foglio di mappa 54, fu iscritta ipoteca giudiziale,

___Vofferta in data 13/01/2014" ¢ ]a riconfermava in data 07/02/2014%, |

__per un totale pari a € 80.983,84, in data 06/02/2013* in favore del sig.

... (R n forza del decreto ingiuntivo provvisodiamente

In data 29/03/2013, con Ordinanza n. R.G. 4288/2012 il Giudice de

esecutivo del Tribunale di Firenze del 13/02/12 n. R.G. 3334/2012%. |

__} lavoro del Tribunale di Firenze sospese “... I'efficacia esecutiva del

ingiuntivo per la minore somma di € 11.0916,32".%

In data 17/07/2014, con atto a firmma del notaio (R di Firsnze

_decreto ingiuntive in parte e conferma l'efficacia esecutiva del deqrg_t_ﬂ__

__Rep. 141635 Race, n, 12848 Reg. a Firenze in data 05/08/2014 n.6730

v serie 1T, (NN > conscntito alla cancellazione delld

___suddetta ipoteca giudiziale.

2.2.5. Stima Immobili?’

__Ai fini della stima, trattandosi di un terreno con potenziale edificatorio

_deflinito nel RUC approvato, si sono ricondotte le SUL, indicate aﬂ
paragrafo 2.2.3., alla corrispendente superficie di terreno. S1 &, co8l)
determinata 1'incidenza percentuale e la_relativa SUL di ciascung

destinazione (attivitd religiosa, produttiva,_garcheggi/at_l_r_g;_zatu;d o

Y AN-D2 S proposnrdacquisto Ty e (e 30—
Y. All. D2.6; proposta di zcquisto tra (i ¢ de! 07/02/14, a sostimzione della
| precedenic propostadel 13/01/14

#y, All, CI, iscrizione R.G. 4103, R.P. 523 del 03/02/20132/13; tale iscrizione & inserita

" anche i Al D3 allegaa 2 1stanzd 2 G. Do 7= Gernaio 2014
. All. D3
¥y Al DY

Y, AllLF.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGL! IMMOBILL.
2.2 SESTQ FIORENTING — V14 PASOLINE (RIF. SCHEDA 105

_nspetto al totale.

Le partt, intestate afilifj} insieme alle due non intestate, fanno partel

dell’ AUNC IIIa insieme alle partt.:

=1 1434 di mq 2.587, di proprieta

- corrispondente a circa il 13,75 % del totaje;

.~ n. 1559 e 1561 per complessivi mq 8.300 di proprieta e

corrispondente a circa il 44,11 % dei totale.

. Le partt. che fanno_capo a fii) corrispondono al 42,14% del total
. della_superficie catastale, individuata dalla Denmen'azﬁ%m&_caj o

nella scheda AUNC ITa, stimata in ¢irca mq, 18.815.

I calcoli delle superfici sone riportali analiticamente nella scheda n.

105, che si allega alla presente*®, alla quale si rinvia per maggiori

. Mettagh.

I dsultati oftenuti sone di seguito riportati:

attivita religiose: SUL {mgq 2.50(0) — sup. equiv. Terreno mq 4.144

atrivita produttive: SUL (mq 2.000) — sup. equiv. Terreno mg 3.315

~ parchepgi/piazza; SUL (mq 6.850} — sup. equiv, Terreno mq 11.355

__Per le superfici sopra_indicate, sono stati assunte le seguenti

quotazioni:

attivita religiose/ chiesa €/mg 25,00 )
produttivo €/mag(SUL) 150,00

aree di interesse pubblico quali piazza/parcheggt €/mq 25,00

___ Considerando, per ciascuna superficie, la guota parte pari al 42,14% di

“y, Al Gl.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA REGLI IMMORILL
2.2 SESTO FIORENTING ~ VIA PASQLINE {RIF. SCHEDA 135
.. proprieta difji}, si ottiene: / N
mq 4,144 x €/mq 25,00 x 0,4214= € .. 43635992
mq 2.000 x €/mg 150,00 x 0,4214= € 126.420,00
; ___mq 11355 x €/mq 25,00 x 0,4214= € 119.628,17
La stima analitica ammonta ad un totale di € 289.708,09; tuttavia, si® = _
__ritenuto congruo il valore indicato nel preliminare del 20/02/13,) - e
riconfermato il 07/02/14*° tra@ilile 1a societ) Jiliper € 310.000,00. i
L1
Ao ol N N Wiy
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLI IMMOBILL.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
1. STIMA DEGL) IMMOBILL
1.4. FIRENZE - VIA BUGITARDINI (RIF. SCHEDA 107),

2.4.1, Descrizione Area

Il terreno in ogpetto 2 localizzato nel Comune di Firenze, in vig

. Bugiardini, zona periferica della cittd; I’area posta a sud rispetto alla.

___S.GC, FI.PI-LI & situata nelle immediate vicinanze di un grande =~ =

.._oentro_commercialc, posto ad ovest. 1 terreno in oggetto si sviluppa

secondo un asse perpendicolare alla Strada Vicinale del Vinzzo delle

_..._Case Nuove; il contesto urbano limitrofe & caratterizzato da medi

«.. . Commerciale, . S U
L’area gode di una buona accessibilith con i mezzi pubblici ancth B
). ... grazie alla Tramvia posta nelle vicinanze, che collega la zona con il
e - SENITO della cittd. AP i
24.2. Identificazione Catastale™ o
11 bene in oggetto, & censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sesto o
Fiorentino, al foghio di mappa n.85 dalle particelle:
- 948 (mq 1.040), semin. arbor. Classe 2, Reddito dominicale €4,74, . _

_...Ieddito agrario € 1,88;

- 949 (mq 301) semin. arbor. Classe 2, r.d. € 1,37 1.a. € 0.54;

- 950 (mq 61) semin. arbor, Classe 2,r.d. €0,28,r2. €0,81; |

- 951 {mq 260) semin. arbor. Classe 2, r.d. € 1,18, r.a. E047:

- 952 (mg 37) semin. arbor, Classe 2, r.d. € 0,17, r.a. € 0,07;

ez 933 (mq 12) semin. arbor, Classe 2, r.d. € 0,05, r.a. €0,02;

PV, AllL A4,
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|_. ___ perunasuperficie catastale totale pariamq 1,711,

STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 8TIMA DEGLE IMMOBILL.
2.4 FIRENZE — Y14 BUGIARDINI (RIF, SCHEDA 107),

dal 06/05/2005 prot. n. FI0111466, delle partt. 901 (mq 1.402) e 905

Provengono dal frazionamento del 06/05/2005 n, 111466.1/2003 in atti| =

| 2.4.3. Inguadramento Urbanistico®®

o (mqg 309)%°, soppresse®’.

Piano Regolatore Generale. =~~~

La D.C.C. 2004/00049 del 16/02/2004 approva® variante al PRG che

. ...Classifica le particelle n. 948, 949, 930, 932, 933 come Zona C,

. 5ottozona C2 (ristrutturazione urbanistica - art, 36 NTA) soggetta a

attrezzature sportive (esistenti) - art. 57 NTA), €, in minima parte, una

.._.P.UE, la part. 951, in massima parte, come sottozona HZ2e (aree per

3
L

______piccola porzione come sottozona C2, sopra citata, e un'altra minima

... porzione come sottozona C1.2. (nuovo impianto a bassa densita - art|

CCBSNTAD

La D.C.C. 2013/C/0002010 del 18/02/2013 adatta® variante al PRG

.. “per la realizzazione di attrezzatura e verde pubblico a San Lorenzo

___avevano_classificazione C2, come Zona G, sottozona Glp (verds

... Greve” e classifica le particelle, citate al precedente capoverso chey =~

rispettivamente come sottozona H2e e C1.2. nel PRG approvato®,

pubblico e sportivo (di progetto) - art.55 NTA), lasciando invariate lgg =~~~

minimali residue porzioni  della part. 951, gid classificaty =

9 W, AllL D4, ¢ alte di ve

: ndita del 29/03/0
(venditrice) e (-cquircnte).

81y, All. A4.]1 visura storica,

Ry CALBY
€y, All. B4.1 ove & riportata la D.C.C. n. 2013/C/00010 ove si riepiloga in sintesi la D.C.C.
n. 200400049

6y, All. B4.1,
8 V. All. B4.2 estmtti grafici da PRG approvato.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGL! IMMORILL.

2.4. FIRENZE - VIA BUGIARDENI (RIF. SCHEDA 107),

A pag. 18, dell’Allegato A, alla suddetta Delibera, precisamente nella

“552. Aree per verde pubblico. Sono le aree destinate a parchi

__naturali, giardini ed aree attrezzate, Fra le zone a verde pubblico

___compreso il limite percorribile dell'organismo urbano, costituito da un|

variabile, con aree attrezzate per la sosta, per il ristoro, gli orti

| percorso continuo pedo-ciclabile ¢ da una fascia alberata di larghezza .

_ urbani, per i servizi igienici, Sono ammesse solo piccole costruzion,

. ..quali_chioschi e padiglioni ad un_piano per servizi pubblici e/o

| _pubblici_esercizi complementari e compatibili_alla_destinazione di

verde pubblico o verde sportive di quartiere.”.

E’ attualmente in vigore il regime di salvaguardia.

____Regolamento Urbanistico.

~ La D.C.C. 2014/C/00013 del 25/03/2014% adotta il Regolamentd

Utrbanistico e contestuale Variante al Piano Strutfurale.

__La particella n. 948 & inserita nell’area di trasformazione denomina

. ATa 0607 Bugiardini®, di superficie complessiva pari a mq 56.000)

.. _che prevede: “L’intervento di trasformazione é finalizzato al vidisegng

complessivo dell’area  con_ l'inserimento di un insediamento = =

residenziale  lungo  via G, Bugiardini e la  conseguente

implementazione di spazi verdi pubblici”.

I parametd d’intervento  consistono  nella  demolizione  conl

. ricostruzione della SUL esistente e nuova edificazione per la SUL

sy ANl R4.3

€7y, All. B4.4.pagg. 505 e 506 de-]_l’Ala‘ B
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 8TIMA DEGLI IMMOBEILL.
2.4. FIRENZE — ¥]A BUGIARDINI (RIF. SCHEDA 107),

_._desivante da trasferimento da area AT,

Si legge, inoltre:

“L’intervento & soggetto alle seguenti prescrizioni:

- realizzazione di_un_edificio nell’area di concentrazione edilizia

.. della SUL esistente ¢ della SUL in trasferimento;

- numero massimo piani fuori terra 5;

- cessione della restante area da destinare a_spazi e servizi pubblici

.. Aschemal) la cui SUL massima (4500 mgq) deriva dalla sommatoria .~

{schema 2);

.~ ampliamento_della viabilitd esistente, via della Casa Nuove, nel

tratto fra via G. Bugiardini e via E. Detti progettando una sezionel

dotata di marciapiedi e pista ciclabile, oltre che di posti awo in

numero adeguato (schema 3).”

classificate Aree per servizi pubblici ¢ privati di uso pubblico@uﬂ

Ao .. _patticolare:

_.Le partt. 949, 950, 951, 952 e 953, esterne all’ATa 0607, song) =~

_ - part. 949, in parte scuola dell’obbligo, in parte verde pubblico/parchi

. (servizio pubblico);

- part. 950 e 953 area per impianto sportivo (servizio pubblico);

- part. 951 area per impianto sportivo (servizio privato ad uwse

pubblico);

- part. 952 scuola dell’obbligo (servizio pubblico).

_Lriter di approvazione non & concluso all’attualitd, 1’adozione, in

congruiti con il PRG adottato, conferisce allo strumento urbanisticg
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILL

2.4, FIRENZE — ¥4 BUGIARDINI (RIF. SCHEDA 197).

caratteristica di salvaguardia,

@ informa che ha trasmesso due osservazioni®® al RUC adottato:

-nell'oss, 1 chiede, in sintesi, che l'assunzione dell’edificability

~avvenga al momento dell’approvazione del RUC e che vi sia |

attuativo che interessi le sole aree ricadenti in tale scheda, qualoranon) .

fosse possibile rageiungere un accordo con i proprietari dell’area ATt;

__possibility di attuazione della scheda norma Ata mediante un piana

~_-neli’oss. 2 chiede di poter realizzare il piano attuativo anche per stralci

funzionali sia delle opere di urbanizzazione interne al perimetro

d’intervento sia dei lotti edificabili.

2.4.4, Preliminari e Atti di compravendita/comodato

el U ot in possesso dei terreni in questione, con

_atto di vendita del 29/03/04 Rep. 32387/11531, a firma del notaio

U ascritto in data 06/04/2004 con R.G. J2256 RP)

7686, stipulato con la parte venditrice

| G . 1 bene ogpgetto di vendita 2 il terreno identificat

&l foglio di mappa n. 85, particelle 901 (mqg 1.402) e 905 {(mg 309), di

corplessivimg 1.711,

Come indicato all’art. 4, pag. 4, del suddetto atto, il prezzo convenutg

tra le parti & di € 77.500,00.

In data 18/02/2011 Ja societh N h: stipulato u

contratto_con il Comune di Firenze”®, con il quale ha concesso i

|60y - AT B

Sy AN D41

70V, All. D4.2: Provvedimento Dirigenziale n. 201 1/DD/Q1272 del 09/02/2011 (Comune di
Firenze) e Coourailo di Comodare de! 18/0272011.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLI IMMORILE,
2.4, FIRENZE — ¥1A BUGFARDINI (RIF. SCHEDA 167},

__comodato, a_quest’ultimo, ’area posta in localith San Lorenzo o =

Greve, di superficie complessiva pari_a mgq 671, individuata

catastalmente dalle particelle n. 949, 950, 951, 952 e 953, “al fine di

utilizzarle come _area_di pertinenza della adiacente attrezzaturd

__.prospiciente Via Bugiardini”.

2.4.5. Stima Immobili’!

Per la stima si & tenuto conto_del valore del terreno al momento

- 1.711 = €/mgq_435,00), periodo in cui le quotazioni risultavano pidk

elevate, non essendo ancora afflitte dall’atwmale crisi del mercato

... dell’acquisto del 29/03/2004, pari a circa €/mq 43,00 (€77.500,00 : mq _

_ immobiliare, ¢ il PRG approvato (16/02/2004) classificava, in

P.UE.

_La variante 2l PRG, adottata con la D.C.C. del 18/02/13, trasforma la

___massima parte, le particelle di proprieta i) come Zona C, .._sg!toz_gnj_._ L

__ classificazione C2 in Glp (verde pubblico e sportive), conferenda

all’area un minor valore, stimato, nella perizia depositata in datf =~~~

11/02/2014, in circa il 45% di €/mq 45,00, prezzo di acquisto da parte]

d.

€/mq 45,00 x 8,55(-45%) x mq 1.711 = €42.775,00.

L'adozione del nuovo Regolamento Urbanistico, intervenuta

_25/03/2014, ha inserito la part. 948, di mgq. 1.040,00, all'interng

1y AlLF
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STEFANOQO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILL

2,4, FIRENZE - V1A BUGIARDINI (RIF, SCHEDA 167),

__dell’Ata 06.07., di mqg 56.000,00 di superficie, nella quale si prevedel

un potenziale edificatorio residenziale di mq 4.500,00 i SUL, | . ...

be\Archivia by corm\G-ZVAVTZ] 3-2113-Cone. Pre . - FclazioniiT1 13-PPRIZIA-05-01-04-15.80c

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietatd

1l coefficiente moltiplicativo, che consente di stabilire un rapporto
] . biunivoco fra la superficie di terreno e la SUL in previsione, & dato da:
mgq 4.500 (SUL) / mq 56.000 = 0,08 (mq SUL)(mq terreno) | ... I
_._. Per tale porzione si & stimato un valore unitario pari a €/mq 500,00 di . ...
SUL, tenuto conto che & stato applicato un valore di €/mg 400,00 per -
__aree analoghe, in comuni con quotazioni immobiliari inferiori rispetto
] ] ... Firenze, sulle quali & previsto potenziale edificatorio di tipo
; __residenziale. S
Per le partt. 949, 950, 951, 952 e 953 si conferma la valutazione del )
e M10220040
S  mq (301+61+260+37+12) x €/mq 25,00= € 16775000
- o .-part. 948 ~11. £ S
0,08 x mg 1.040 x €/mg SUL 500.00 = € 41.600,00 N
TOTALE . € 58.375,00
] ; BHEE
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLE IMMORILL
2.5, CAMPI BISENZIO- LOC. IL ROSI, TERRENG (RIF, SCHED A 124).

.| 2.5 CAMPI BISENZIO - LOC. IL ROSI, TERRENO (RIF. SCH. 120). .

2.5.1., Descrizicne Area

1l terreno in oggetto & situato nel Comune di Campi Bisenzio (FD, in|

localitATl Rosi. .

... L’area & caratterizzata da una bassa densith edilizia, can una p.r@s.@nzj .

... di nuave costruzioni 2 destinazione prevalentemente residenziale; lal

zona si colloca in prossimitd delle maggiori arterie di viabilith, quali

_ __D'autostrada Al e All, nonché la linea ferroviaria.

__|2.5.2. Identificazione Catastale’™ =

.11 bere in oggetto, & censito al Catasto dei Terreni del Comune dil

Campi Bisenzio, al foglio di mappa n.2 dalle particelle:

... provenienti dall’atto Montano del 28-06-2006 Rep.45257/9098,

R.G. 35786:
ol .._.».701 (mq 950) semin, arbor. Classe 2, r.d. €35,15,1.2. €221; |

- 706 (mqg 38) semin. arbor. Classe 2, r.d. €0,21, r.a. € 0,09;

Ae 707 (g 165) semin. arbor. Classe 2, r.d. € 0,89, r.a. € 0,38;

... ._.- 708 (mq 136) semin, arbor, Classe 2,1.d. €0,74, r.a. €0,32;

o= 711 (g 265) seminativo Classe 2, r.d. €1,30,r.a. €0,68;

- 73973 sub 1 (mg 4) area urbana;

- 739 sub 2 (mq 7) areawrbana’™.

Intestati: (N - |2 quota di 1/1.

Si precisa che le partt. 739 sub. 2, 701, 706, 707, 708, 711 ricadond

Ty, All AS.

7 _Lepartt. 739 (sub. 1 e 2) sono generate dall’eriginacia pan. 449, aggetto di divisione del |.. ... ..
28/06/2006 n. 13643, 1/2006 prot. FI0132855

My Al AS2,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMORILL
2,5. CAMPI BISENZIQ- 1.OC. [L ROSI, TERRENO (RIF, SCHEDA

all’interno delle “aree gid destinate a urbanizzazione da_cedere

con opere...”, cosl come definito dall’Allegato F alla

convenzione’ stipulata in data 28/06/2006 rep. 45253, tra il

_.Comune_di Campi Bisenzio _ed i soggetti_esecutori, individuati

~__per cui non sono oggetto di vendita.

La part. 739 sub. 1 & collocata all'interno dell’area d’intervento e&

__anche quali proprietari {¢/o aventi titolo), di cui jjj§faceva parte)

@ oggetto di vendita,

.._2._provenienti dall’atto (D del 28-06-2006 Rep.45259/9100,

- 733 (mq 1535) semin. arbor. Classe 2, r.d. € 8.32, r.a. € 3,57,

... Latestati: SN vc ' |2 quota di 1/1.

- 730 (mg 169) semin. arbor. Classe 2, r.d. €092, r.a. € 0,39,

... Intestati: CUN vor la quota di 500/1000 ¢ e:1

___restanti S00/1000.

____ e sono opgetto di vendila.

R.G. 35792:

- 742 (mg 213) semin. arbor. Classe 2. r.d. € 1,16, r.a. € 0,50

_...Le partt. 730 ¢ 733 sono collocate all’interno dell’area d’interventof =

- 786 (mq 14) area urbana, generata dall’ originaria part. 448,

.. Intestati (GGG < 2 quota di 1/1.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLE IMMOBILL
2.5. CAMP] BISENZIQ- LOC. fIl. ROSI, TERREND (RIF. SCHEDA 124).

. Entrambe le partt. 742 e 786 sono_collocate all’interno dell’area

d’intervento e sono oggetlo di vendita,

4. Provenienti dall’atto (NS de! 28-06-2006 Rep.45257/9098,

_._R.G.35788:

- 744 (mq 5248) semin. arbor. Classe 2, r.d. € 28,46, r2.€1220, |

 Intestati:

- | o uota di 670/1000.

A con sede i CF

. v 236/1000,

... N ot 12 quota del

restanti 94/1000;

_ 8i precisa che la part. 744 ricade all'interno delle “aree gid

destinate g urbanizzazione da cedere con opere....” e, pertanto, nonl

2 ogpetto di vendila.

2.5.3. Storicita delle particelle.’®

__La part. 702 comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

... voltura n. 21161.1/2006 in atti dal 19-12-2006 rep. N. 45257 a firma_

. del notaio (R i Firenze, rep. 45257/9098, trascritto in

data 07/07/2006 con n. 164, con R.G. 35786, R.P. 20156, & stata

soppressa con frazionamento del 24-12-2010 1.385909,2/2010 prot. n|

FIN385909 presentato il 23-12-2010. La soppressione ha originato efo

variato i seguenti immobili: F,2 part. 797, 798, 799, §00.

| 1a part, 797 & stata soppressa _con TM del 24-12-201Q

BV, All ASL.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMORILL

2.5, CAMPYT BISENZEO- LOC. T ROSI, TERRENO (RIT. SCHEDA 120,

generato efo modificato le partt. 791, 801, 803, 808 e 810.

Le partt, 798, 799 e 800 sono state soppresse con o stesso TM del 24

_ n.385909.2/2010 prot, n, FI0385905 presentato il 23-12-2010, ¢ hal

La part. 798 & stata unita alla part. 793, ente urbano di 417 mq.

La part. 800 & stata unita alla part. 794, ente urbano di 80 maq.

_._Lapart. 797 & stata unita alla part, 792, ente urbano di 1.029mq. | . .

. ...Le partt. 801, 803, 808 ¢ 810 sono soppresse e confluiscono tutte nell

.. part. 791, con lo stesso T™M.,

urbano, con frazionamento del 17-04-2012 n, 89754.1/2012 in atti dal

... La part. 791 & soppressa ¢ genera le partt. 837, 838 e 839, tutte ente|

.| Lapart, 839, ente urbano di mq. 76, & stata trattata con frazjonamento

.. 17-04-2012 prot. n, FI0089754 presentato il 17-04-2012,

... 4el 22-05-21012 n. 119612.1/2012 prot. FI0119612 presentato il 18+

05-2012, che ha coinvolto anche la part. 846, ente urbano di maq. 8.

| Laupart. 703 e 704, acquistate con atto citato del 28-06-2006 Notaio

stessa part. 703 e 704, alla part. 803, ente urbano di 377 mq., che sar

trattata nella scheda 423,

| . SEEEE sono state  soppresse con  TM del 24-12-2010_
n.385909.2/2010 prot. n. FI0385909 presentato il 23-12-2010 che ha

coinvolto anche le part. 806, 809, 811, anch’esse unite insieme,_alla}__ e

Le partt. 705 e 712 acquistate con atto citato del 28-06-2006 Notaio

. S ono  state  soppresse  con  TM  del  24-12-2010

n.385909.2/2010 prot. n. FI0385909 presentato il 23-12-2010 che ha _ Nizihs
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGE] IMMO®BIL.I,
2.5 CAMPI BISENZIQ- LOC, IL ROSE, TERREND (RIF. SCHEDA 120},

__ ... coinvolta anche_le part. 806, 809, 811, anch’esse unite insieme alla

stessa part. 705 e 712, alla part. 802, ente urbano di 771 mg., che sar

trattata nella scheda 423.

.. La Part. 710, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-200

..volwra 1. 21161,1/2006 in atti dal 19-12-2006 rep. N. 45257&5@% e

_del notaid i Firenze, rep. 45257/9098, trascritto in|

data 07/07/2006 con n. 164, con R.G. 35786, R.P. 20156, & stat

__ soppressa con frazionamento del 29-06-2006 n. 133782.1/2006 in att]

___dal 29-06-2006 prot. n. FI0133782.

__La soppressione ha originato efo variato i seguenti identificativi: F. 2,] o

partt, 749 ¢ 730,

__ La 750 & stata soppressa e unita alla part, 802 con TM del 24-12-2010

_...n.385909.2/2010 prot. n. FID385909 presentato il 23-12-2010, che h

____ coinvolto anche le partt. 804, 807, 712, 705, 753, 755, che sono state

soppresse con lo stesso TM.

| inofestatoa sup. 771 mq, oggetto del frazionamento del 14-03-

La part. 802 al Catasto Terreni risulta attwalmente come ente urbang,

2013 n. 69931.1/2013 in atti dal 14-03-2013, prot. n. FI0069931

presentato il 14-03-2013.

La part. 802 al catasto Fabbricati sarh trattata ai paragrafo che §§amma’

la scheda 423.

La part. 749 & stata venduta con compravendita del 08-01-2007 notai

| N iRcp. 46193 nota presentata con mod. uni

2550.1/2007 in ati dal 25-01-2007 a n.a.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. 8TIMA DEGLI IMMOBILI.

2,5, CAMPI BISENZIQ- LOC, [ ROSE, TERRENG (RIF. SCHEDA 120).

v. allegate visure storiche deile partt. 705, 710, 712, 749, 750, 753}

755, 802, 804, 807,

_La Part. 746, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

rep. N. 45257 a firma del notaio (R di Firenze, & sta

soppressa con frazionamento del 24-12-2010 n.385909.1/2010 prot.nn . .

FI0385809 presentaio il 23-12-2010, che ha coinvolto anche le partt,

792 ente wrbano di sup. 1.029 mq, 796 ente urbano di sup. 411 mq,

ente urbano di sup. 80 maq.

795 ente urbano di sup. 52 mq, 793 ente urbano di sup. 417 mq, 794

Le partt. 793, 794, 795 e 796 al catastc Fabbricati saranno trattate al

paragrafo che esamina la scheda 423.

__rep, N, 45257 a firma de] notaio (NN i Firenze, @ stata

soppressa con frazionamento del 24-12-2010 n.385909,1/2010 prot. n.

La Part. 747, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-20084

FI0385909 presentato il 23-12-2010, che ha coinvolto anche le partt,

810, 811.

__.Lapart. 810, a sva volta soppressa, ha generato la 791 (gia trattata in|

precedenza).

La part. 811, anch’essa soppressa, & stata unitaalla802, |

La part. 786, area urbana di sup. 14 mq, di proprietd al 100% di

S 1o origine dalla soppressione della part,

448,

La part, 786, che deriva da demolizione totale del 23/07/2009 n,|
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLI IMMOBILL
2.5. CAMPI BISENZIO- LOC. IL ROST, TERRENO (RIF. SCHEDA 120).

e 23779,1/2009 in atti dal 23/07/2009 prot. n. FI0248227.

La Part. 448, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

rep. N. 45257 a firma del notzio S (i Firenze, & statq

soppressa con tipo mappale del 15-05-2009 n.159048.1/2009 prot. n,

.. FI0159048, originando la suddetta part. 786, ente urbanodimq 14, |

ma, fin dal 06/11/2001, con costituzione del 06/11/2001 n.

.. ..3672.1/2001 in atti dal 06/11/2001 prot. n. 39250], Risuita, inolire,

Al Catasto Fabbricati & classificata con categoria C/2, consistenza 56

_eseguita variazione di classamento del 06/11/2002 n. 56910.1/2002in

.. atti dal 06/11/2002 prot, n. 394033.

La Part. 449, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

_ 1ep. N. 45257 a firma del notaio (N di Firenze, con)

_._.._classificazione C/2 (magazzini e locali di deposito), & stata soppressa

... ....4 Catasto Fabbricati con divisione del 28-06-2006 n. 13643.1 20061 .

prot. n. F10132855 ed ha originato:

_|.__.. _®=part. 739 sub 1 area urbano di sup. 4 mq;

» part. 739 sub, 2 area urbana di sup. 7 mq.

_ Al Catasto Terreni, la part, 449 @ stata soppressa con fipomappaledey =~~~

08-06-2006 n.117829.1/2006 prot. n, FIO117829, e, a sua volta, ha

originato la part. 733 ente urbano di sup. 11 mq.

Dalla visure storiche per immaobile, non risultano indicazioni di

passaggio della particella da Catasto Terreni a Catasto Fabbricati)

___.hell’arco temporale dal 08/06/2006 al 28/02/2006,

Via G. Pascoli, 15 50129 Firenze

tel. 055/587005 - fax 055/585113 - e-mall; stefano.grisostomi @1in.it Pag 44 di 95
M-REL-Rey 1 del 10.11.2010
UNASwrhbviniArchlvio\nomlehet Apchlvis i carscVO-TVANT213-21-13-Conc. Pre - | 4 -Fe turlon T2 1 3-PERLZTAGI-51-04- 13 400

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

La Part, 725, comprata in data 28/06/2006 con ato del 28-06-2006 &z



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILL
2.5. CAMPI BISENZIO- LOC. [ ROSE, TERRENQ (RIF. SCHED A 120).

..1ep. N, 45237 a firma del notaio (S i Tirenze, © stata

soppressa_con frazionamento del 29-06-2006 n, 133778.1/2006 in attif

dal 29-06-2006 prot. n. FI0133778, originando le partt. 754 seminativo

_di sup. 37 mq e 755 (unita alla 802, come gia citatg nella storicith della

part. 7100, .

La Part. 726, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

rep. N. 452357 a firma del notaio (S d: Fircnze, @ stata

_._.5soppressa con _frazionamento del 24-12-2010 n.385909.1/2010 prot. n,

. FI0385909 presentato il 23-12-2010, originando le partt. 801 e 802,i

___citate precedentemente.

La part. 802 al catasto Fabbricati sard trattata al paragrafo che esaming

__lascheda423,

... La Part, 727, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

e e o, T€D: N 45257 a firma delnotaw_dlfllrenzgpéstafa‘ ceee et e e ene o

soppressa con frazionamento del 24-12-2010 n.385909.1/2010 prot. n.

. FI0385909 presentato il 23-12-2010, con il quale sono state coinvolte

. lepartt.803,804e805.

La Part. 723, comprata in_data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006

rep. N, 45257 a firma del notaio (NN i Firenze, & stata

soppressa con frazionamento del 29-06-2006 n. 133778.1/2006 in attl

dal 29-06-2006 prot. n, FI0133778, generando le partt. 751, 752 e 753,

La part. 751, a sua volta soppressa con frazionamento del 08-04-2013

e b -0, 117378.1/2013 in atti dal 08-04-2013 prot. n, FI0117378 presentato

il 05-04-2013, ha generato le partt, 861, ente urbano di mq 100, ¢ 862

Via G. Pascoll, 15 50129 Firenze

tel, 055/587005 - fax 055/585113 - e-mall: stefane.prisosiomi @lin.it Pap 45di95
M-REL-Rov 2 de] 30.11.2010

WHASwrchiviotArhiviciprt bbeArchivie o comobC-ZAANT21 4-21- 13-Com. P  4-Fic |2 ianif T2 I -PPRIZIA-05-01-04- 15.doe
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2, STIMA DEGLI IMMORILE,
2.5. CAMPI BISENZIO- LOC., IL ROSE, TERRENC (RIF. SCHEDA 120),

__ enteurbanodimgl.

La part. 752, a sua volta soppressa con frazionamento de] 02-05-2013)

n. 133594.1/2013 in atti dal 02-05-2013 prot. n. FI0133594 presentato

rispettivamente di sup. 12 mq, 7 mq, 6 mq.

n.385909.2/2010 prot. n. FI0385909 presentato il 23-12-2010, e unit;

. _ alapart. 802,

. La part. 753, & stata soppressa con frazionamento del 24-12-2010

... La Part, 728, comprata in data 28/06/2006 con atto del 28-06-2006 = =

soppressa con frazionamento 24-12-2010 n.385909.1/2010) prot. n.

__ FI0385909 presentato il 23-12-2010, che ha generato la part. 808, 4

___sua voilta soppressa per generare la citata 791 e la 809, soppressa ed

_____unita alla 8(05.

2.5.4. Inguadramento Urbanistico’’

__In data 2B/06/2006 rep. 45253 & stata stipulata convenzione, mirat

~all’esecuzione di opere di urbanizzazione primaga nell’ambito di unl =~~~

esecutori, individuati anche quali proprietari {(efo aventi titolo), dieui

@ faceva parte, nella quale il terreno in questione ha in parte]

destinazione ad Aree Residenziali da Consolidare ed in parte

destinazione a viabilitd, parcheggio pubblico e verde pubblico’,

_ ___Nella citata convenzione, sono indicati all’art.4 gli obblighi dei

progetto preliminare, tra il Comune di Campi Bisenzio ed i soggetti =~~~

7y, Al BS,
78y, All, BS5.1, pag. 3 della Convenzione del 28/06/06.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILI

2.5, CAMPI RISENZIC- LOC. IL ROS], TERRENG (RIF. SCHEDA 120).

__soggetti esecutori.”

In virt)y della suddetta convenzione il Comune di Campi Bisenzio ha_

rilasciato Permessi di Costruire®® n, 3788/C5l, 3789/C*_ 3790/C* in

i data 01/08/2006, a favore di (N o:r 12 realizzazione

__dspettivamente, di un edificio prevalentemente _ggs_igl_qu_fxﬁalg_n_@p_i_tﬂ

intervento A2), due edifici residenziali (unith intervento A3) e due

edifici (unith intervento A4).

Sono stati rijasciati ulteriori Permessi di Costruire, precisamente n.

oo 3791/C (a favore della societh IL-SI) e n. 3792/C (a favore della

societa (I

In data 02/07/2008, rep. 26044 & stato stipulato atto integrativo alla )

convenzione del 28/06/2006%, con il quale i soggetti esecutor

__rinunciavano ad avvalersi di alcuni permessi di costruire; in particolare

e b R i ncinva alla realizzazione dell’intervento A2 di

1 LFaTAAH ,.1. dei-soapatti-esacutori

HEFEE R + - - -

1. Reaftzzare a propria cura e spese le opere di urbanizzazione, individuate nell’Allegato
“E", cosi come meglio definite nel progetto preliminare approvato con DGC n.91 del
07/04/2000 € quantificate ....per € 1.014.298,35,
2. Presereare il progeito esecutivo delle apere di urbunizzazione. ..
-3, Cmﬁmﬁmmmﬁudr&mpf-ﬁﬁmo—k-opere d; urbanigzazione v~ - - - o
e le relative avee di praprieta, per un'estensione di circa mg 12.600.. md!v;duare
neilAllegato “F", provwvedende 6 propria_cura e spesa all’approntamento del
necessari frazionamenti catastali;;
. garantire aitecchimento delle alberature;
—Cederegrotuitamenme, 5 aitre - aree tomprese it internothel-perimetro-d-intervento;|- - - -0 - -
destinate ad nrbanizzazioni primarie ¢ non oggetio di realizzagione da parte degli
“soggettl esecutori”, .. come individuate nell'Alleyato “F". provvedendo a propria| _
cura e spesa all' approntamento dei necessari frazionament! catastali;
6. Corrispondere gli aneri di urbaniizazione e costo d cosrruztane relative 8i Permessi
amrmmfrnvwmwzgﬂnmmzmm arcly
7. stipulare apposini onti ricognitivi allo scapo di esantamente individuare le sree di
compelenza di cigscun esectitore.”
¥ v AlB7
* citato nell’arto integrativo alla convenzione, stipulato in data 02/07/2008.
82 nell AT B 7 Srova T dichiarazione ¢ Wi mEZIons de aver prow 36895 del 1170672012
relativa al permesso di costruire n, 3789/C del 01/08/2006.,
8 Y AILR7
8y Al B5.2.

U
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLTIMMORIL.L

2.5,

_ cui al permesso n, 3788/C (volumetria complessiva me 4.776,91), Nel

suddetto atto si legge a pag. 10 che I’area & stata sottoposta a sequestro

preventivo in esecuzione dell’ordinanza del G.LP. del 23/03/07 R.G.

16345006 _

."In_correlazione _con il richiamato_procedimento, pengle;.._ﬁ__@z:{ﬂ o

questione _circa_ la conformitd, o meno, delle previsioni del

Regolamento  Urbanistico...rispetto ai  contenuti  del  Piang

__ Strutturale,. .tale questione si & posta anche, specificamente, per

_guanto concerne la localitd "Il Rosi”,.in questa situazione, i soggetti

eSecutori...omissis...hanno manifestato la_disponibilitd a ridurre

Vedificazione entro Limiti quantitativi rispefto al quali non possd

_dubitarsi __ delle _ conformita = ai _ contenuii del  Piano

. Swrutturale...disponibilita a ridurre la volumetria residenziale, fermo =

» 85

_restando la volumetria non residenziale

Dal suddetto atto integrativo si rileva che (D i @~

~ merito all'intervento edilizio A3, ha proposto i seguenti adempimenti:

_ - fabbricato_n, 1: riduzione della volumetria complessiva, da_mg

residenziale e me 590 con destinazione non residenziale;

- fabbricato n. 2: viene mantenuta la volumetria di me 2.693.52 con

destinazione interamente residenziale.

_..2.639,52 previsti, a mc 2,621, suddivisi in mc 2.301 con degtinazione

Mentre per ’intervento edilizio A4 ha proposta che i fabbricati 1 e 2

__"...mantengano la consistenza complessiva prevista (mc. 1.237,97) ¢

v, All, B5.2, pag. 10 Atto Integrativo della Convenzione, rep. 26044 del 02/07/08.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 8TIMA DEGLI TMMORBILL.
2.3. CAMPT RISENZIOQ- LOC. Il ROSE, TERRENO (RIF. SCHEDA 126).

... la destinazione residenziale,”,

realizzare é di me. 13857..., di cui me. 11194...con destinazione

In sintesi, “la_yolumetria complessiva che i soggetti intendono|

... residenziale e me, 2663... con destinagione non residenziale.”

delle medie strutture di vendita.

La DCC n. 28 del 10/02/2012 adotta variante al RUC del PRG inerente]

...Ja revisione della distribuzione del dimensionamento residenziale e .= . .

~ LaDCC n. 148 del 03/10/2012% approva la suddetta variante.

del 10/07/2014%, che lascia invariati i parametri urbanistici per i

Ao All'attualitd & vigente la variante al RUC approvata con DCCn. 118

terreni de quo, considerati nella perizia del 11/02/2014 ¢ pid
specificatamente trattati nel paragrafo 2.5.6.

_._|2.5.5. Preliminari e Atti di compravendita . . ..

_ _....Per 1a provenienza si rinvia al paragrafo 2.5.2. e 2.5.3 dellapresente .

relazione,

. .._..Non risultano preliminari o atti di compravendita relativi al terreno in

| .. oggetto successivi a quelli di provenienza. =

. __.__Per gli atfi relativi alla convenzione del 28/06/2006 e corrispondente

precedente paragrafo 2.5.4.

2.5.6. Stima Immobili®

atto integrativo del 02/07/2008 si rinvia a quanto gid espresso all

Al fine di stimare il valore del terreno, si & fatto riferimento all

B8 . All B53

¥y, All BS 4,

BY, all P
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA BEGLI IMMOBIELL
2.5. CAMDE BISENZI0- LOC. [ ROSL TERRENOQ (RIF. SCHEDA 120).

per usi non residenziali®®.

_superficie totale dell’area d'intervento, pari a mq 22,390% e agli indicif

di fabbricabilith territoriali IT = 0,5 mc/mgq, sia per usi resi_d_e_nz.iglil,siﬂ. .

In funziope dei suddefti parametri si sono determinati i volumi

realizzabili nell’area:

vol, realizzabile altri usi: mg 22.390 x 0,5 me/mq = me 11.195,00,

_vol. realizzabile residenziale: mq 22.390 x 0,5 me/mq =mc 11.195,00;)

_.._Dalla “Tabella con_rimodulazione volumetrica”, allegata alil'Atto

__...5ia per uso residenziale, sia per uso non residenziale;

vol. realizzato residenziale: me 11.194,84:

Integrativo_del 02/07/08 si sono desunte le volumetrie gia realizzate,

_ vol. realizzalg altri usi: mc 2.663,00.

.. Tvolumi residui risultang, pertanto, pari a:

vol. residue altri usi: me 11.195,00 — 2.663,00 = mc 8.532,00.

.. .vol. residuo residenziale: me¢ 11.195,00-11.19484=mec0,)6; |

... La volumetria realizzata, da( R con destinazions

_._Iesidenziale & pari a mc 5.96249 sul totale di 11.194,84, con

_._in'incidenza pari al 53,26%.

In base all’incidenza percentuale determinata e alla volumetria residua

Le percentuali, rimanenti, sono quelle relative agli altri esecutoriy

rispettivamente il 36,51% (Progetto sel) ¢ 10,23% (IL-SD). .~ |

si & determinato il volume realizzabile con destinazione non

residenziale, per ciascun soggetto, Dai volumi determinati, si & detratta

By All.G2

%V, All. BS.4 gstratto dal RUC del PRG approvato con DCC n. 118 del 10072014,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLI TMMORBILE.
2.5, CAMPI BISENZIO- LOC. 1. ROSI, TERRENG (REF. SCHEDA 120),

_|. . la_porzione gia realizzata. Si oiticne un potenziale volume residug

realizzabile, con destinazione Non Residenziale pari a:

SR c 5.372,58;

o S ¢ 304341
il I 113,02,

virtuale di h= ml 3,00 (altezza virtuale di cui all’art. 66 delle NTAl

__vipenti) si & ottenuta la SUL equivalente:

_ SUL =mc 5.372,58 / m] 3,00 = mq 1.790,86 non residenziale, | ..

Al fini della suma, trattandosi di un terreno con potenziale edificatorio,

di tipo non residenziale, si adottato il seguente valore:

valore unitario, di SUL, pari a: €/mg 350,00

. Considerando, la superficie utile lorda sopra indicata, relativa all

quota parte diffi}si ottiene il valgre del terreno in oggeto:

mg 1.790,86 x €/mq 350,00 = € 626.80044

__ Per maggiori dettagli si rinvia a quanto riportato dallo scrivente, nella

. tabella della scheda rif. 120, di cui all’All. G2.

TS
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMOBILI,
2.6. VINCI - LOC. SANT'ANSANG (RIF. SCHEDA 418},
.| 26 VINCI - LOC, SANT’ANSANO (RIF. SCHEDA 418). = _ .
Gli immobili compresi nella scheda 418 song situati nel Comune di Vinci ]
(FD), precisamente in localith Sant’ Ansano, Traversa via di Pietramaring,
.. ove sono collocati fabbricati e terreni, ed in localita Spicchio-Sovigliana
| ...ove song collocati terreni posti in adiacenza al Rio dei Morticini. |
Su richiesta del Curatore sono stati trattati separatamente i fabbricati (par,
2.6.1) dai terreni {par. 2.6.2),
|2:6.1. VINCI-Fabbricati _
.|.2.6.1.1 Descrizione Area
Si watta di tre uuii. ad uso residenziale, con annesse autorimesse, .
inserite in un pill ampio insediamento di edifici tetrafamiliari edificati o
in vari lotti, il cui contesto urbano & caratterizzato da una bassa dcnsitL
__ edilizia, con destinazione d’uso vrgxa_l_qntcmem@_Igs_idqnzialg_e_gmpf_.- _ I
werloeoer...8pAZE verdi circostanti, con destinazione d’uso agricola,
2.6.1.2 Identificazione Catastale”! )
_[ I beni sono_censiti al Calasto dei Fabbricati del Comune di Vinci, al
- foglio di mappa n.37 dalle particelle: e ] )
=160, sub, 2, cat, Af2, Classc 6, di consistenza 6,5 vani con rendita ;
catastale pari a € 788,09; Jo
- 760, sub. 502, cat. C/6, Ciasse 4 cons. mq 32 con r.c. pari a € 138,82; o
- 760, sub. 500, bene comune non censibile, rampa carrabile comune|
ai sub 5 e 502;
) .___ costituenti I’appartamento denominato coniln. 7;
VAL A6, i
el 0SS/SE7005 o SS/SBSLES - c-mal: st pisastom @tin Pag 52095
e m 5 cor O-TATI-1-13-Con: P SRS - 2a525T21.PERTZLA 03010 1,452
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TMA DEGEI IMMORBILI,
2.6. VINCI - LOC. SANT’ANSAND (RIF, SCHEIA 418).

... ..~ 160, sub. 5, cat. C/6, Classe 4, cons. mq 32 con r.c. pari a € 138,82,

- 760, sub. 6, cat. A/2, Classe 6, cons. 6,5 vani con r.c, pari a € 788,09;

760, sub. 500, bene comune non censibile, rampa carrabile comune

...aisub 5 e 502;

_costituenti I'appartamento denominato confln. 6;

- 761, sub. 8, cat, C/6, Classe 4, cons. mq 32 conrc.paia€13882; | =~

- 761, sub. 9, cat, A/2, Classe §, cons. 6,5 vani con r.c. pari a € 788,09;

.._...=.161, sub, 500, bene comune non censibile, rampa carrabile comune
... misub8e 501 (quest'ultimo gid venduto); ] .. e
e eostituenti I’appartamento denominato con il n, 4.

I beni sopra indicati, risultano presenti nelle iscrizioni ipotecarie conl

nota di trascrizione R.G. 112 del 07/01/2014, con soggetti a favore:

__“Massa dei credilori Concordato Preventivo n. Z._1_129_1_3.’_’1..!11___!5_@8@!9..ﬁiJ

_sintetizza quanto riportato nella citatanota: o

immobili censiti al foglio di mappa 37, part. 760 (sub 2, 5, 6, 502),

 part. 761 (sub. 8, 9), facenti parte dell’unitd negoziale |, di cui—

~ S 12 diritto di proprieta per 1/1.

2.6.1.3 Inquadramento Urbanistico™

Qccorre specificare, preliminarmente, come risultano collocati gli

immobili all"interno dei Iotti di edificazione:

Jotta 2: part, 761, sub. 8 & 8, appartamento n. 4;

lotto 3: part, 760, sub. 5 e 6, appartamento n. §;

N part. 760, sub. 2 e 502, appartamento n. 7,

51y, All B6.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLI IMMOQRILE
2.6, VINCE — LOC. SANT ANSANG (RIF., SCHEDA 418),

. Risultano le seguenti pratiche edilizie; .~~~ .1

lottin.le2

- Permesso di Costruire di cui all’art. 78 L.R, 1/2005 rilasciato in data)

. 28/04/04 — C.E. n, 30 (Lotti n.1 e n.2) — pratica n. 90/2003 prot. Gen,

n, 19887/27754/3561;

- Variante n.1 in data 13/07/2005;

- Variante finale in data 11/12/2006;

"

-. Attestato di Abitabilith , prot. 2362 del 30/01/2007 a firma dell'Ing.

Iottin3ed

- Permesso di Costruire di cui all'art. 78 L.R. 1/2005 rilasciato in data

28/04/04 — C.E.n, 31 (Lotti n.3 e n4) — pratica n. 91/2003 prot. Gen,

. 19889/27755/3564;

_ - _Vadante n.1 in data 13/07/2005;

- Variante finale in data 11/12/2006;

- Attestato di_Agibilitd, prot, 2363 del 30/01/2007 a firma dell'Ing,

[

|Gl immobili sono dotati di dichiarazione di conformitd degli impianty

e fascicolo del fabbricato (“libretto casa™).

saranno collocate e collegate all’impianto a pié d’opera.

Per ciascuna u.i. & stato redatto Attestato di Certificazione Energetica)

L (A.CEYS, dal P.L S in data 22/02/2010, ma non risul

Le caldaie non sono_state imstallate, in quanto, per evitare i furti, =

By ALl RA

$v_ All B6.
%Y. All. B6.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLE IMMOBILL
2.6, YINCT - LOC. SANT*ANSANG (RIF. SCHETA 418},

pertanto, privo di validit formale.

_ trasmesso né alla Regione Toscana, né al Comune di Vinci (FD): &)

Tuttavia, come indicato dallo Stodio n. 263-2014/C del Consiglio

_ Nazionale del Notariato®, 1'obbligo di _allegare all'atto di

giudiziaria.

. trasferimento del bene 1’ Attestato di Prestazione Energetica (A.P.E. ex|

vl ... ..._compravendita fra la societz (N p-1tc promittente 1a

1 2.6.1.4 Preliminari e Aeti di compravendita®’

vendita) ed i signori (i (acquirenti).

In data 29/09/2009 @& stato stipulato contratto preliminare di =~

__Tale atto risulta registrato presso 1" Agenzia delle Entrate — Ufficio di

identificato catastalmente al foglio di mappa 37, particella 760 sub. 2|

Oggetto _del preliminare & 1'immobile ubicato sul lotto n. 3 &

{villetta) e 502 (garage). 1l prezzo convenuto fra le parti & par a

.34000000.

2.6.1.5 Stima Immobili®®

CNN nella seduta del 19-20 gingno 2014:

an‘uaz:one a guante prescrit datla normativa enropeu che, nel perseguimento di una

maggiore efficienzueneryericy dephedificisubrerrivoriodeght-Sroniywembro 2 cerranente

rwolm a dwcnplmare Ia mla amwm negormfdcammrma!e di c:rcolazrone dei beni

% v, All, B6: Studio n. 263-2014/C, Consiglio Nazionale del Notariato, Approvato dal

...La disciplina contenuta nel D.gs, 192 del 2005 origing dalla necessids di dare|

nelle rl‘_fomm’a.zwm che si seno mccedme ﬁno a queﬂa amm!menre v:genre (dal 22
Jebbraio 2014) sono, a nostro parere, rinvenibili sicuri indici della valorudt del legislaiore

TTrazionale (RRico legitfimale a TEgOIare 1A mareria processuale) di anrarre ed inclidere

nella disciplina prevista (e adeguatamente sanzionata) anche le vendite forzate attuate g

mezzo.didecreto di rrasferimento in ambito giudiziale. ”.
7 V. All. D6.
¥y AlF
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 8TIMA DEGLT IMMOBERT.
INCE - 1.OC. SANT'ANSANG {RIF, SCHEDA 418).

comprensiva delle pertinenze accessorie o di otnamento,

_ Peri fabbricati, come descritto nelia ptsc_mgs_s__a__.de.lBa@grafg_%_é__s_ta.t@\._

determinata, per ciascuno di essi, la superficie commerciale,

. . ) |
_ . Come valore unitario, espresso_in €/mg, da assumere pet la stima dei

. beni si & fatto riferimento sia alle quotazioni della banca dati OMI, sia

ai yalori determinati dagli atti di vendita o dai preliminari.

Si & tenuto conto, infatti, del prezzo stabilito nel preliminare di

_..._compravendita del 25/089/2009, citato al paragrafo precedente.

340.000,00, si ottiene:

_.amq 168,07” e considerando il prezzo convenuto tra le parti di €

valore unitarjo, da preliminare;

. €340.000,00/ mq 168,07 =

territorio, la ricerca & stata eseguita inserendo come riferimento |

. €mg 202300

seguentidati:

Anno:  Tipologia: Valori di mercato (€/mq):

1), tipologia prevalente (abitazioni civili), destinazione (residenziale). |

La ricerca ha prodotto i risultati riportati di seguito ¢ inseriti in Al E14

_.. ..Periodo {I° semestre 2013), Provincia (Firenze), Comune (Vinci)|

2013  Ville e villini min = 1.600 ; max = 2.300~+ medio = 1.950,00

_.....Ad fini della stima, si & assunto come valore di mercato di riferimento,

% Per | dectagli i rinvia a quanto riportato in All. G3, elaborato grafico della part. 760 sub. 2,
502.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGL] IMMOBILY,
2.6, VINC] - LOC. SANT'ANSANQ (RIF, SCHEDA £18).

_.la media dei valori sopra riportati,

Valore medio:

€/mg (2.023 +1.950)/2 = 1.986,50 = €/mq 2.000,00

Di seguito si niportano le superfici determinate per ciascun immobile:

___part. 760, sub. 5 € 6, appartamenton. 6;

part. 760, sub. 2 e 502, appartamento n. 7; mq 168,07

_ . _.part. 761, sub, 8 & 9, appartamento n. 4: . mgq 15020)

mq 150,23 .

.. Per quanto sopra, si ottiene 1a seguente stima:

appartamenton. 7 €/mqg2.000,00x 168,07= € 336.146,00

appartamenton. 4 €/mq2.000,00x 150,20 = € 300.406,00|

___ appartamenton. 6  €mq2.000,00x 15023 = _ € _  300.458,00| = _

TOTALE ... € 937.010,00

_relative ai terreni indicate ai successivi paragrafi 2.6.2 e 2.6.3)

trattandosi di aree a destinazione agricola ¢ di porzioni limitate post

__Le stime sopra indicate tengono conto anche del valore delle porziom|

lungo un corso d’acqua.

R (» siima dei fabbricati risulta la seguente:

Valore unitario: €mg 198871

Per guanto sopra, considerando le superfici commerciali indicate in

precedenza, si ottiene la seguente stima aggiornata:

o _Qualora si scorpori il valore dei citati temreni, di proprietd di L

appartamento n, 4 €/mq 1.988,71 x 150.20= € 298.704,00

__ appartamenton, &  €/mq 1.988,71x 15023= € 298.764,00

appartamento n. 7 €/mqg 1.988.71x 16807= € 334.242.00
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. 8TIMA DEGLI IMMOBILL
2.6, VINCE - LOC. SANT’ANSANO (RIF. SCHEDA 418).

LCTOTALE 0 € wBL7e0

2.6.2. VINCI - Terreno .37 part. 694,790.

2.6.2.1 Descrizione Area

__._Le due porzioni costituenti il_terreno in questione sono situate nel

..Comune di Vinci (FI), precisamente in localitd Sant’ Ansano, in un|

d’uso prevalentemente residenziale e ampi spazi verdi circostanti, con|

. .destinazione d’uso agricola.

A1 terreno, sul quele & presente sia vegetazione spontanea, sial
... _alberature a medio-alto fusto, & posto in pendenza e delimitato ad est|

da un’area adiacente coltivata ad ulivete, a nord da una piccola

... porzione di bosco e ad_ovest confina con la strada prospiciente le

.. villette residenziali, strada parallela alla S.P. 43 Via Pietramarina. A|
...sud confina con_ altri terreni, adibiti a vcgelazione spontanea e|

alberature di vario genere,

.11 liquidatore della societ: SN in merito alle due

. __porzioni di terreno_in _oggetto, ha informato lo scrivente che “...tali

____aree, prive di delimitazione e liberamente accessibili, sono usate senza|

alcuna autorizzazione da_una signora che abita nelle vicinanze, in|

parte come orto ed in parte come ricovero per animali” 1%

2.6.2.2 Identificazione Catastale'®'

_al foglio di mappa n.37, alle seguenti particelle:

100y, All. BS: Comunicazione Dott. (NG dc! 25/02/2015.

W1y, All A6.1,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 8TIMA DEGLE IMMOBILL.
2.6, VINCIE - 10C. SANT'ANSAND (RIF. SCHEDA 418),

- 694 (mq 3540) semin. arbor. Classe 3, reddito dominicale € 12,80,

reddito aerario € 9,14,

- 790 (mq 556) vimneto Classe 2. r.d. € 5,03, r.a. €3.16.

.1 beni sopra indicati, risultano_presenti nelle iscrizioni ipotecarte con

sintetizza quanto riportato nella citata nota:

_nota di trascrizione R.G. 112 del 07/01/2014, con soggetti a favore:|

“Massa dei creditori Concordato Preventivo n, 21/2013”; di seguito si|

_immobili censiti al foglio di mappa 37, part. 694 e part. 790 facenti

proprieta per 1/1.

2.6.2.3 Inquadramento Urbanistico

___parte dell'unith negoziale 1, di cui( NN ha diritto di

Secondo il vigente PRG del Comune di Vinci, il terreno ricade nelle

“Aree agricole di interesse storico: pendio”'*%.

“aree periurbane di transizione V3" (Art. 44 NTAY%,

| 2.6.2.4 Provenienza

Nell’elaborato relativo ai sistemi funzionali & inserito all'intemo dellel

1 beni come sopra descritti risultano essere di proprietd di q

o S i forza del seguente atto:

- part, §94: atto di compravendita del 19/09/2003 rep. 19702/15365,

rogante Notaio (IR nota di trascrizione R.P. 13264 dell .

12 ¥, All. B6, tav. B8,6.1 con indicazioni secondo PRG v1gente
9y, AllB6. Art. 44 delle NTA :

| 2IGH neTveRt dovianng e35sEre Inaliaa atid Saagisaraid ed i manemmento delie Siepie|

dei bosch: m:egn. it recupero del bosch: £ deg!‘r arbu.i'reri degma‘au medmme mrervemf dr

“...Le parti di terrisorio rscadenn ne! sorrosurema V3 SO0 coimderare pam del :emmno
mrale da tutelare ¢ regolamentare, cosl come previsio nelle norme del PTCP.

percorsi storici.".

alberati, alberaiure isolate 0 a macchia) e degli asseri agricoli di tipo lradizw:m.’e e dei
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, 5TIMA DEGLI IMMORILI
2.6. VINCI — LOC. SANT'ANSANG (RIF. SCHEDA 418),

_ 07/10/2003: acquisto di d | |

S

B SR acquisito anche la particella n. 701, la_guale ha

Si precisa, che con il suddetto atto di compravendi@,!

-~ originato ’odierna particella n. 790 (parte del terreno in oggetio

- derivante dal frazionamento Prot. n. FI0105347 del 26/03/2G08.

2.6.2.5 Stima Irmmobili

_Ai fini della stima, si sono reperiti, dall’ Agenzia delle Entrate, i valori

... _ particolare per il Comune di Campi Vinci (FI).

____medi agricoli all’anno 2013'® per la Provincia di Firenze, ed in)

La ricerca ha prodotto i risultati riportatt di seguito:

| Comune di Vinci (REGIONE AGRARIA N° 4):

Coltura: Valore Agricolo (€/ha'®)
__Seminativo erborato (part. 694) 19.502.00
Vigneto (part. 790) 18.043,00

$i otiengono i seguenti valori:

_ | -part. 694: mq (3.540 /10.000) x €/ha 19.502,00 = £ 690371
__-part. 790: ma (556 / 10.000) x £/ha 18.043.00 = £ 1.003.19
Totale particelle n. 694 e 790: € 7.906,90

Tenuto conto dell’attuale crisi del mercato immobiliare, si ritieng

cortetto applicare una diminuzione del valore sopra indicaio pari al

20%.

_ 8i considera, inoltre, un’ulieriore decurtazione del 20% per tener conto

14 Y AILLC2

183y, All. E).1: valori agricoli medi della Provincia di Firenze.
196 Fattore conversione: | ettaro (ha) = 10,000 mgq,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STTMA DEGLI IMMOBILIT.
2.8, VINCI - LOC, SANT'ANSANG (RIF. SCHEDA 418).

. delle_caratteristiche geomorfologiche del terreno

pendenza'”, oltre al fatto che non ha pitt le caratteristiche di

destinazione ed uso catastalmente indicate: si tratta di terreni

. disposto_in fortel

_.Sostanzialmente incolti ed utilizzabili, in uitima_analigi, solo dai

__proprietari confinanti,

valore indicato dall’ Agenzia delle Entrate.

Si stima, per quanto sopra, un abbattimento totale del 40% rispetto al

___Si ottiene, pertanto, un valore del terreno pari a:

.€7.90690x06¢40%) ... ... ...

. Arrotondatoa:

2.6.3. YINCI - Terreno F.53 part. 277, 3237, 3258, 3262.

€. .4744,14|

2.6.3.1 Descrizione Area

lunge il Rio dei Morticini, all’altezza dell’intersezione tra via

Comune di Vinci (FI), precisamente in localitd Spicchio-Sovigliana,| =

. Le due porzioni costituenti il terreno in questione sono situate nell

Guicciardini e ViaMarin,

cdilizia, con destinazione d'uso prevalentemente residenziale,

costituita da un'area, di forma geometrica irregolare, collocata sulla

riva sinistra del torrente suddetto, attualmente adibita a parcheggio,

Il contesto circostante & caratterizzato da una medio-alta densitd|

La porzione di terreno posta all’estremitd ovest di via Marin, &)

La porzione posta ad ovest di via Guicciardini, di forma rettangolare, &

_ situata sulla sponda_destra del Rio dei Morticini, con il terreno in

Comune Yinci,

197 ¥ All H1: planimetrie.da STT Regione. Tascana, foto.zeree, terrent part. 694, 790.posti nell ...
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGL} IMMORILL

2.6 VINCI - LOC. SANT’ANSANO (RIF. SCHEDA 418).

... ..pendenza,

2.6.3.2 Identificazione Catastale’®

11 bene in oggetto, costituito da n. 2 porzioni separate di terreno, &

___ censito al Catasto Terreni del Comune di Vinci, al foglio di mappa

..n.53, alle segmenti particelle:

..2.277 (mq 117) canneto Classe U, r.d. €0,60,r2, €0,30; ==

- 3237 (mq 144) semin, arbor. Classe 1, r.d. € 1,08, r.a. €0,56;

._-3258 (mq 71) frutteto Classe U, r.d. € 1,10, r.a. € 0,53,

- 3262 (mq 189) seminativo Classe 2,r.d. € 1,12, r.a. € 0,73;

nota di trascrizione R.G. 112 del 07/01/2014, con soppetti a favore:

.. “Massa dei creditori Concordato Preventivo n. 21/2013"; di seguito si

____sintetizza quanto riportato nefla citata nota:

facenti parte dell’'unitd negoziale 2, di cui (ENINENGEG -

diritto di proprieta per 1000/1000.

_immobili censiti al foglio di mappa 53, part. 277, 3237, 3258 e 3262

2.6.3.3 Inquadramento Urbanistico

sottosistema V4-connessioni fluviali'™ (An. 45 NTA), precisamentg

___ Secondo_il_vipente PRG, le porzioni di terreno, ricadono nel

ambito V4.4 Corridoio Rio dei Morticini (Art. 4 NTAY!Y,

k-2

VAL AGT

%y, All, B6. Tav, C5.2,1 del PRG.

“Tidraulico, coh Tinento di potériiare, il paFicolare nel Ao arbano, (e prestaciont

18y, All, B6, Art. 49 delle NTA — Ambito V4.4: Corridoio rio dei Morticini:
“3, Gli interventi dovranno essere finalizzari all’eliminozione e al contenimenta del rischio

dell’ecosistema.

principali arivitd agricole € spazi scoperti d'uso pubblico in misura tendenzialnente
esclusiva.”,

.__::u-‘.
3 Lg caratterizzazione funzionale dell’ambito. doved essers garpntita dotla presenza degli wsi. . iy
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2, STIMA DEGLE IMMOBILL
2.6. VINCI - LOC. SANT'ANSANO (RIF. SCHEDA 418).

Dall’analisi dell’ortofoto in scala 1:1000 (estrapolata dalla Carwtqs;j.__

della Regione Toscana)''}, si osserva che il corso d'acqua compie un

curva nel tratto compreso tra le particelle n. 277, 3237 e n. 3258, che

... risultano collocate sulla sponda destra del Rio dei Morticini, rispetto al

_suo verso di scormrimento,

_Allo _stato attuale, il torrente presenta un andamento rettilineo: la

suddetta curva del rio, infatt, non & presente, come & possibile

_. osservare dalla vista aerea dell’area in oggetto.

. (fotogrammetria_aerea), & possibile dedurre che il eorso d’acqua Rig

dei Morticini ha subito una deviazione del suo corso e le porzioni di

_terreno identificate con le particelle n. 277, 3237, 32358, attualmente

. .poste sulla riva sinistra del corso d’acqua, risulitano adibite a

.. parcheggio'?

2.6.3.4 Provenienza

I beni come sopra descritti risultano essere di proprieta di (SR

.. forza del sepuente atto:

- part, 277-3237-3258-3262: nota di trascrizione R.P. 5306 presentata. =~

il 22/06/1995, relativa all'atto di compravendita del 13/06/1995 rep.

119384/10383, rogante Notaio acquisto di __ o
dal
-
o ..Nel suddetto atto & specificato _che (NG 2cquista
My AN H?
12y All. H2,F2eF.3.
Wy, Al C2
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

1, STIMA BEGLUIMMORILT,
2.6, VINCE - LOC, SANT’ANSANDG (RIF. SCHEDA 418).

oo o _appezzamenti di_terreno, posti in_Comune di Vinci, frazione|

Sovigliana, cosi rappresentati al Nuoyo Catasto Terreni del Commune dif =~

Vinci:

el n parte in conte alla partita 7740, intestata alla signora (IR

.. R :r carenza di voltura dell'atto ai miei rogiti del 19

- dicembre 1990, repertorio numero 80276/7481, registrate a Empoli]

'8 genngio 1991 al numero 197 serie IV, e geometricamente

| _rappresentato nel foglio di mappa 33...dalle

R particelle...3258...3262...omissis...“in_parte in conto alla partita

| 3649, ancora intestata ai signori{ R »roprictario e

S is:futiuaria parziale per per carenza di

voltura dell’atto di_donagione ai miei _rogiti del 10 luglio 1987

registrato a Empolt il 28 luglio 1987 al numere 501...nonché dell’anio

| ol miei rogiti del 19 dicembre 1990 sopra citato, e geometricamente

rappresentalo nel foglio di mappa 53...dalle

particelle...277...3237...".

2.6.3.5 Stima Immobili

_Per tali terreni, posti in adiacenza ad un corso d’acqua, ai fini dellal

stima, si sono assunte, come riferimento, le quotazioni dei valori medi

agricoli, per 1’anno 2013, fornite dall’ Agenzia delle Entrate. ' 1

Inoltre, sono stati assunti i valori corrispondenti alla classificazione di

ciascuna particelia di terreno, cosi come individuati catastalmente nelln}

113

__visura per soggetto’ "~ e indicati a pagina precedente.

14y All F1.1: valori agricoli medi della Provineia di Firenze
sy, All. AS.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

2. STIMA DEGLT IMMOBILL
2.6. VINCI — L.OC. SANT'ANSANG (RIF, SCHEINA 418),

_Laricerca ha prodotto i dsultati dportati di seguito:

Colwra: Valore Agricolo (€/ha
.. .. Canneto (part, 277) . . .. 5.018.00
_Seminativo erborato (part. 3237) _ L. 1950200
Frutteto (part, 3258) _ . 46,394,001 _ .
Seminativo (part. 3262) 17.444.00 }

__Si ottengono i seguenti valori:

_ -part. 277: mq (117/10.000) x €ha 5.01800= € 5871 =
- part. 3237: mq (144 /10.000) x €ha 19.502,00= = € _ 28083

- part. 3258: mq (71 / 10.000) x €/ha 46.394,00 = € 32940

_zDart. 3262: mq (189 / 10.000) x €/ha 17.444.00 = € 329,69

. Totale particelle n. 6%4e¢790; . ... € 99863 .. ..

.. Anche in questo_caso, si applica una decurtazione del valore sopra

individuato pari al 20%, per tener conto dell’attuale crisi del mercato!

immobiliare ¢ un'ulteriore diminuzione del valore del 20%, per fener

..conto della particolare morfologia del terreno, adiacente al corso

| dacqua e collocato in forte pendenza''® con nana riduzione

complessiva del 40% rispetto al valore stimato sopra riportato,

Si ottiene, pertanto, un valore del terreno pari a:

€ 998,63 x 0,6 (-40%) € 599,18

Arrotondato a: € 600,00

In somma sintesi, la stima complessiva degli immeobili posti in Vinci,

16 V. All H2: planimetrie.da SIT Regione Toscana, foto acree, terreni part. 277, 3237,3258,) ... ... el »

3262 posti nel Comune Vinei.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
2. STIMA DEGLI IMMGRILL,
2.6. VINCI - LOC. SANT’ANSANQ (RIF. SCHEDA 418).
| _dicuialla scheda rif. 418, costituiti dalle u.i, residenzialie temenj &: |
U.i. n. 4, Sant’ Ansano, f. 37, part. 761, sub. 89 =~ € 29870400 . -
Ui n. 6, Sant’ Ansano, £, 37, part. 760, sub. 5,6 € 20876400 00000000
_ Ui.n. 7, Sant’ Ansano, f. 37, part. 760, sub. 2,502 € 334.242,00
.. Terreno, Sant’ Ansano, f.37 part. 694,790 == €  4.700,00 o
Terreno, Sovigliana, £.53 partt, 277, 3237, 3258, 3262 € 60000 )
TOTALE € Mﬂ
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| 271, Fabbricati

STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
STIMA DEGLI IMMORILI

2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. IL ROSI, EDIFICT (RIF. SCHEDA 423),

2.7 CAMPI BISENZIO -LOC. 1. ROSI, EDIFICI (RTF, SCHEDA 423),

2.7.1.1 Descrizione Area

Gli immobili in oggetto sono situati nel Comune di Campi Bisenzio

(FI), in localita I Rosi,

§i traita di due palazzine, con destinazione d'uso mista,

prevalentemerte residenziale e terziaria-direzionale (uffici), e di dug

villette, una bifamiliare ed un monofamiliare, quest’ultima gi

venduta.

_Le palazzine si sviluppano su n, 4 piano fuori terra oltre al sottotettof

delle unitd immobiliari poste ai piani superiori.

_ (piang terra, primo, secondo, terzo); al piano terra sono collocatiiboy

Sono stati realizzati posti auto esterni a fruizione delle palazzing

suddette.

secondo); ghi ingressi ed i garage sono collocati al piano terra.

Si specifica, che le suddette villette non sono ultimate, in guanto le

. Strutture _risultano al grezzo e gli impianti predispoati,._.,s,g.rm__._ﬂ

completare.

. 11 contesto urbano, nel quale si collocano detti beni, & carafterizzato da

_ una bassa_density edilizia, con destinazione d'uso prevalentementel it

residenziale; 1'accessibilith ail’area & buona, anche grazie alla

vicinanza con le maggiori arterie di viabilitd, quali !’autostrada Al ¢

-] ¥ia G. Pascoli, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLE IMMORI. L,
2.7. CAMP! BISENZIQ —LOC. 1L ROSE, EDIFICT (RIF. SCHEDA 423),

.| 2.7.1.2 ldentificazione Catastale’”

I beni in oggetto, sono censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune dif

Campi Bisenzio, al foglio di mappa n.2 dalle particelle:

- Part. 792: bene comune non censibile (resede) a comune di ttte le

mu.ii. censibili delle particelle 793 (edificio 2) e 796 (edificio 1); |

- Part, 837: bene comune non censibile (fransito carraio € pedonale) =

comune a tutte le un.ii. censibili poste sulle particelle 793 (edificio

2), 794 (posti auto), 795 (posti auto), 796 (edificio 1), 802 (ville

Dbifamiliare), 805 (villetta monofamiliare, venduta nel novembre

C2013y

- Part, 838: bene comune non censibile (transito carraio e pedonale

comune a futte le uu.ii. censibili poste sulle particelle 793 (edificio 2)

€794 (postiauto); .

- Part. 839: bene comune non censibile alle parit. 802 ¢ 805,

palazzina (edificio n. 2) - box!!®

- Part. 793, sub. 2, cat. C/6, Classe 5, cons. mg 16, r.c. € 84,29;

- Part. 793, sub. 3, cat, C/6, Classe 5, eons, mq 17, r.c. a€389,55;

- Part. 793, sub. 4, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 16, r.c. € 84,29

__- Part. 793, sub, 3, cat. C/§, Classe 5, cons, mq 17, r.c. €89,55;,
. Part, 793, sub. 10, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 17, rc. €895, | ‘b

- Part. 793, sub. 12, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 17, r.c. € 89,55,

i

VoARTAT
118 Planimetrie catastali iportate in All. A7.2.
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|._. . palazzina (edificio n. 2) - u.i. residenziali'®*

STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLY IMMOBILL
2.7. CAMPE BISENZIO -L.OC. IL ROSE, EDTFICT (RIF. SCHEDA 423},

catastale pari n € 255,65,

- Part. 793, sub. 22, cat. A/2, Classe 3, cons. 5,5 vani, r.c. € 468,68,

- Part. 793, sub. 23, cat, A/2, Classe 3, cons. 4,5 vani, r.c. € 38347,

- Part. 793, sub. 28, cat. A/2, Clagse 3, cons. 5,5 vani, r.c. € 468,68;

palazzina (edificio n. 2) — parti comuni

- Part. 793, sub. 30, piano T-1-2-3, bene comune non censibile (vang

scala B ed ascensore) a comune con i subb., 18, 19, 20, 23, 24, 27, 28,

_.~Part. 793, sub, 17, cat. A2, Classe 3, consistenza 3 vani conrendita

- - Part, 793, sub. 25, cat. A/2, Classe 3, cons. 5,5 vani,r.c. €468,68, | .

- Part. 793, sub, 26, cat, A/2, Classe 3, cons. 5,5 vani, rc. €46868; 1 =

. - Part, 793, sub. 29, pianc T-1-2-3, bene comune non censibile (vang

scala A ed ascensore) a comune con i subb, 15, 16, 17,21, 22,25,26;) =

_._- Part, 793, sub. 31, piano T, bene comune non censibile (avanti atria

. esterno) a comune conisubb.da 15a28;,
- Part. 793, sub. 32, piano T, bene comune non censibile a comune con
. isubb.6,7,8,9econisubb. dal5a28;
_.-Part. 793, sub. 33, piano T, bene comune non censibile (locale
autoclave) a comune con i subb. da 15 a 28;
) - Part, 793, sub. 34, piano_3, bene comune non censibile (localy £ V&1 E o5 Vi
. tecnico) a comune con i subb, 15, 16,17,21,22,25,26; . | {aAG
- Part. 793, sub. 35, piano 3, bene comunc non censibile (locale)
H9-Planimetrie catastali Tiportate in Al A7.2;
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

_.... tecnico) a comune con i subb. 18, 19, 20, 23, 24, 27, 28;

STIMA DEGLI IMMOBILL,
2.7. CAMPI BISENZIO -L.OC. (1. ROSE, EDIFICI (RIF. SCHEDA 423).

120

- Part, 794, sub, 2, cat. C/6, Classe 1, cons. mq 12 con rendita catagtaley

_pari a €3347;

- Part. 794, sub, 3, cat. C/6, Classe 1, cons. mq 12, r.c. £ 33,47;

.. - Part, 794, sub, 6, cat. C/6, Classe 1, cons, mq 16, r.c. € 44,62, postod

auto disabili; =~

- Pari. 795, sub. 1, cat. C/6, Classe 1, cons. mq 12, r.c. €33,47;
- Part. 795, sub. 2, cat. T/6, Classe 1, cons. mq 12, r.c. € 33,47,
- Part. 795, sub. 3, cat. C/6, Classe 1, cons. mq 12, r.c. €3347,
_ - Part. 795, sub, 4, cat. C/6, Classe 1, cons. mq 12, re. €3347,
palazzina (edificio n. 1) - box!?!
. Part, 796, sub. 1, cat. C/6, Classe 5, cons. ma 18, r.c. € 94,82;
. - Part, 796, sub. 2, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 16, rc. €84,29; |

- Part, 796, sub, 3, cat. C/6, Classe 5, cons, mq 17,rc. €89,55, |

- Part. 796, sub. 4, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 16, r.c. € 84,29;

- Part. 796, sub. 5, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 17, r.c. € 89,55;

_ .- Part. 796, sub, 7, cat. C/6, Classe 3, cons. mq 13, rc. €6848, |

- Part. 796, sub. 9, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 13, r.c. € 68,48,

__- Part, 796, sub. 11, cat. C/6, Classe 5, cons. mq 16,1.c. €84,29; | %

- Part, 796, sub. 12, cat, C/6, Classe 5, cons. mq 17, r.c, €89,55;, | TiJAO%, o

120 planimetrie catastali riportate in All, A7.2.

12! Planimetrie catastali dportate in All. A7.2.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGELE iIMMOBTLL
2.7, CAMPE BISENZIO -LOC. IL ROSL, EBIFICI (RIF. SCHEDA 423),

- palagzina (edificion. 1) - ui. residenziali’??

- Part. 796, sub, 15, cat. A/2, Classe 3, cons, 3 vani, 1.c. € 255,65;

- Part. 796, sub. 23, cat. A/2, Classe 3, cons. 4,5 vani, r.c. € 383,47;

__ - Part, 796, sub. 13, cat, C/6, Classe 5, cons. mq 16,r.c. €84,29; |

- Part. 796, sub. 23, cat. A/2, Classe 3, cons, 4,5 vani, r.c. € 383,47;

.. - Part. 796, sub. 26, cat. A/2, Classe 3, cons. 4,5 vani, r.c. € 383,47;

- Part. 796, sub. 28, cat. A/2, Classe 3, cons. 4,5 vani, r.c. € 383,47,

- Part. 796, sub. 27, cat, A/2, Classe 3, cons. 4,5 vani, rc, €38347, | =

palazzina (edificio n. 1)- u.i. uffici}?’

- Part, 796, sub. 16, cat, A/10, Classe 1, cons, 3 vani, r.c. € 999,34;

- Part. 796, sub. 22, cat, A/i{), Classe 1, cons. 4,5 vani, r.c. € 1,.499,02;

..z Part, 796, sub. 21, cat. A/10, Classe 1, cons. 3 vani, r.c. €999,34; |

palazzina (edificio n. 2) — parti comuni

__.A)acomune conisubb, 15, 16,17, 2},22,25,26;

- Part. 793, sub. 30, piano T-1-2-3, bene comune non censibile (vano

- Part, 796, sub, 29, piano T-1-2-3, bene comune non censibile (scaly =~

scala B) a comune con i subb. 18, 19, 20, 23, 24, 27, 28;

isubb.da 15 a28;

.= Part. 796, sub, 31, piano T, bene comune non censibile comune a tutti

. futiisubb.6,7,8,9edisubb. da15a28;

- Part, 796, sub. 32, pianc T, bene comune non censibile a comune g

122 planimetrie catastali riportate in All. A7.2.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGE.1 (MMOBELIL
2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. 1L BOST, EDIFIC] (RIF. SCHEDA 423).

_ - Part, 796, sub, 33, piano T, bene comune non censibile (locale

autoclave) a comune con i subb. da 15 2 28;

tecnico) a comune con i subb. 15, 16, 17, 21, 22, 25, 26,

- Part. 796, sub. 34, piano 2, bene comune non censibile (locale

- Part. 796, sub. 35, piano 2, bene comune non censibile (locale

__ tecnico) a comune con i subb. 18, 19, 20, 23,24,27,28;

tecnico) a comune ¢on i subb, 15, 16, 17, 21, 22, 25, 26;

- Part, 796, sub. 36, piano 3, bene comune non censibile (locale

- Part. 796, sub. 37, piano 3, bene comune non censibile (locale

. Villetta bifamiliare

- Part. 802, sub. 1, in corso di costruzione;

___tecnico) a comune con i subb, 18, 19, 20, 23,24,27,28, |

- Part. 802, sub, 2, in corso di costruzione;

- Part. 802, sub. 4, in corso di costruzione; |

.- Part, 802, sub. 500, in corso di costruziope; .

- Part, 846, ente urbano.

2.7.1.3 Servitd delle particelle'®

Firenze, rep. 7982/2911, trascritto in data 05/07/12 R.P. 20488, R.G,

.. In data 07/06/12 con atio_a firma del Notaio SN &

14961 e R.P. 20489, R.G. 14962, sono costituiti i seguenti diritti reali a

.. ttolo gratuito:

I) servith di passo pedonale e carrabile con ogni mezzo, diurna ¢

124 % =
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMORILL
2.7. CAMPI BISENZIO _LOC. IL ROSL, EDTFICT (RIF, SCHEDA 423),

notturna, relativa ai seguenti immobili censiti  al catasto

. ... Fabbricati/Terreni del Comune di Campi Bisenzio, al foglio di

mappan.2:

1. partt. 837, 839 {serventi);

2. part. 822 sub. 500 (dominante);

3. partt. 843, 844, 845, 842 sub. 1, 842 sub, 2 e Catasto Terreni = =

...part. 842 (dominanti). . .

I} servith di attraversamento di sotteservizi (a titolo esemplificativo

luce, acqua, gas, ecc...) relativa ai seguenti immobili censiti al

. catasto Fabbricati/Terreni del Comune di Campi Bisenzio, al foglio

dimeppan.2: .
4, part, 837 (servente);
5. part. 822 sub. 500 (dominante);
.. .G partt. 843, 844, 845, 842 sub. 1, 842 sub. 2 ¢ Catasto Terreni _ i}
,,,,, e .. ... part. 842 (dominant) e

I} servith di passo pedonale e carrabile con ogni mezzo, diuma e

nottarna, relativa ai seguenti immobili censiti al catasto)

... Fabbricati/Terreni del Comune di Campi Bisenzio, al foglio di =

mappan. 2:

_ 7. part, 822 sub 500 (servente);

.8 part. 845 (servente);

9, part. 839 {dominante);

10. part. 846 (dominante),

| ¥la G Pascoll, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
STIMA DEGLI IMMOBILL

2.7. CAMPI BISENZIO —LOC. T1, ROST, EDIFICI (RIF. SCHEDA 423).

.. I¥)servith di attraversamento di sottoservizi (a titolo esemplificativg

. Juce, acqua, gas, ecc...) relativa ai seguenti immobili censiti al

catasto Fabbricati/Terreni del Comune di Campi Bisenzio, al foglio

di mappan. 2:

11. part. 822 sub 500 (servente);

12, part. 845 (servente),

13. part. 837 (dominante);

14. part. 839 (dominante);

15. part. 846 (dominante);

2.7.1.4 Inquadramento Urbanistico'?®

. Qccorre specificare, preliminarmente, che gli immobili edificati nel

complesso ‘Tl Rosi” sono stati realizzati con due interventi, denominati

A3 e A4,

. Irelativi Permessi di Costruire sono stati rilasciati in data 01/08/2006a

| U in forza della convenzione, stipulata in data

28/06/2006 1ep. 45253, dalla stessa societh con il Comune di Campi)

Bisenzio, gia citata_al paragrafo 2.5.3 cui si rinvia per maggiori

dettagli

In data 02/07/2008, rep, 26044 & stato stipulato atto integrative alla

. convenzione del 28/06/2006'%, con il quale i soggetti esecutori R BERY

125y, Al B7.

135-% A

v
YL AR
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STEFANQO GRISOSTOMI
INGEGNERE
STIMA DEGLI IMMOBILL
2.7, CAMPI BISENZIO ~L,OC. 1L ROSI, EDIFICI (RIF, SCHEDA 423),

R rinuncia 2lla realizzazione dell’intervento A2 dif

cui al permesso n. 3788/C (volumetria complessiva me 4.776,91).

Nel suddetto _atto integrativo & inoltre indicato CtL__.___

R in ncrito all'intervento edilizio A3, ha proposto J

seguenti adempimenti:

- fabbricato n. 1. riduzione della volumetria complessiva, da mg

2.639,52 previsti, a me 2.621, suddivisi in mc 2.301 con destinaziong

residenziale e mc 590 con destinazione non residenziale;

- fabbricato n. 2: viene mantenuta la volumetria di me 2.693,52 co

destinazione interamente residenziale.

Tale intervento A3, riguarda la realizzazione deghi  imymobili

identificati al N.C.E.U. de! Comune di Campi Bisenzio al foglio di

mappa n. 2 part. 792, 793, 794, 795, 796, 837, 838, costituiti da due

~ edifici in linea (palazzine) e relativi parcheggi e viabilita limitrofe.

~ Nell’atto integrativo alla convenzione, in merito all’intervento A4 3

indicata la proposta i NN pc:r i fabbricatin. 1 ¢ 2, di

mantenere la consistenza complessiva di me 1237,97, con destinazion

residenziale, prevista.

L’intervento A4 ripuarda la realizzazione degli immobili identificati al

" N.C.E.U. del Comuae di Campi Bisenzio al foglio di mappa n. 2 part.

802 (porzione), 805, 839 e 846 costituiti da una villetta monofamiliar

¢ da una bifamiliare ¢ area esterna.

Si riportano di seguito i riferimenti delle pratiche edilizie, pgciascud
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INGEGNERE

STEFANO GRISOSTOMI

STIMA DEGELT IMMOBILL
2.7, CAMP] BISENZIO -LOC. IL ROSI, EDIFICI (RIF, SCHEDA 423).

_ intervento,

... Lottg “A” - Unitd intervento A3 (costruzione di 2 edifici con

residenze e ufficiyy =

- Permesso di Costruire rilasciato in data 01/08/2006 n, 3785/C;

- Autorizzazione per variante del 09/08/2011 con n. 3789/1;

11/06/2012 con prot. N. 36895,

- Certificazione di Abitabilitd/Agibilita del 05/07/2012 con prot.

- Variante finale e Dichiarazione di Fine Lavor, deposito del

42266.

_Gli immobili sono dotati di polizza decennale postuma (suwi vizi e =

dichiarazione di conformith degli impianti, Attestato di Certificazione

.. difettt di costruzione), ai sensi dell’art4 del D.Lgs 1..22»‘@5”‘_"71?.

Energetica (ACE)'%® ¢ fascicolo del fabbricato (“libretto casa™).

01/08/2006 n. 3790/C;

- Dichiarazione di Fine Lavori al grezzo del 02/10/2013 prot. N

56358,

- Collaudo opere it cls.a., a firma dell'Inz (ENNER dc! 08/01/2010

| ¥ D.Lgs 122/05, art, 4: Assicurazione dell'immobile.

“I costruttore ¢ obbligato a contrarre ed a consegnare all'aequirente all atto del]

trasferimente della proprietd una polizza assicuratlva indennitaria deeennale a bengficio

~-delPacquirente-e—con-effetto-dalla-data-di wltimudome—dei-tavori-u—copertura dei-danni -

materiali ¢ diretti ail'immobile, compresi | danni ai 1erzi, cui sio tenuto ai sensi dell'articolo
1669 del codice civile, derivanti da rovina rotale o parziale oppure da_grovi difetti

costruttivi delle opere, per vizio del suola o per diferto della costruzione, ¢ comunque
manifestatisi successivamente alla sxipula del contratte definitive di compravendita o di

assegnazionz.
My Al B7.2,
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMORILL
2.7. CAMPI BISENZIQ -L.OC. TL ROSL, EDIFICT

RIF. SCHEDA 423).

con allegata Relazione Fine Lavori Strutture relativa al progetto nJ

......1 36883 del 19/12/2008,

Su tali immobili, completati al grezzo, & presente vincolo di sceltay

della modalith di ultimazione, degli elementi architettonici esterni e|

finiture, da concordare con I' Amministrazione Comunale.

[ 2.7.1.5 Preliminari e Atti di compravendita'?®

Si indicano nel seguito, i riferimenti degli atti relativi ai beni dii =~

proprietd di (D rcr i quali sono stat stipulati

preliminari di compravendita, si riportano inoltre, i riferimenti degli

_atti di vendita dei beni, che sono stati assunti come riferimento pes

determinare un valore medio unitario per gli immobili oggetto di

stima.

In data 30/12/2010™° con n. 2721 & stato registrato a Poggibonsi,

_ preliminare di compravendiia fra la socict (D (portc. o

. promittente la vendita) ed il sig, {i(acquirente).

QOgpetto del preliminare &8 'immobile identificato catastalmente al

foglio di mappa 2, particella 793 sub. 17. I prezzo convenuto fra lg

__parti 2 pari a € 160.000,00.

In data 07/12/2012')', Rep. 8196 & stato stipulato atto di

| compravenditafra n societ: SNEGEG_——_—_G,.J  ssnor E—

1 S | Atrascrizione dell’atto & del 03/01/2013 con R.G. 227,

By, All D7

130

VAL D2
Bly Al D7.3
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STEFANQ GRISOSTOMI
INGEGNERE

... Oggetto della vendita sono_gli immobili identificati catastalmente all

STIMA DEGLTIMMORILL
2.7. CAMPE BISENZIG ~LGC. 1. ROSI, EDIFICT (RIF. SCHEDA 4233,

__ foglio di mappa 2, particella 793 sub, 24 (unitd immobiliare), part. 793

sub. 13 (box) e part. 794 sub. 1 (posto auto), It prezzo eonvenuto frale

parti & pari rispettivamente a € 208.000,00 per ’u.i., € 19.000,00 per i}

box ed € 7.000,00 per il posto auto, per complessivi € 234.000,00.

In data_08/08/2013', Rep. 8608 ¢ stato stipulato atto  di

compraveadita fra la societ: GENNNNN..d i siz GENNES. @ =0

La trascrizione dell’atto & del 13/08/2013 con R.G. 23235,

QOggetto  della  compravendita sono  gli  immobili  identificati

__catastalmente al foglio di mappa 2, particella 793 sub. 15 (unitd

imnmobiliare), part. 793 sub. 1 (box) e part. 794 sub. 5 (posto auto). Il

prezzo convenuto fra le parti & pari rispettivamente a € 135.500,00 per

I'ud. e box ed € 4.500,00 per il posto auto, per complessivi €

140.000,00.

In data 08/11/2013'33, Rep. B719 & stato stipulato atto di

compravendita fra a societh ed i signor

S Risulta trascrizione dell’atto con n. 32153 del 05/12/2013,

Oggetto deila compravendita sone le porzioni immobiliari identificate

catastalmente al foglio di mappa 2, particelle (tra loro graffate) 8035

_ sub. 500 (villetta) e part. 802 sub. 501 (giardino-resede), part. 805 sub

1 _(auntorimessa ¢ resede). Si tratta di un jmmobile in corso di

costruzione, per il quale il prezzo convenuto fra le pari & di

132

Ve
my
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIHA DEGLI IMMOBELE.
2.7. CAMPIL BISENZIO -1.OC, IL. ROST, ERIFICT (RIF, SCHEDA 423).

_....complessivi € 280.000,00,

.....S1 segnala che esistono n. 3 regolamenti condominiali chg.inte_r.r;&i@d

le uu.ii. oggetto di vendita: =

2. Condominio denominato{ i1 (part. 796)*%,

3. Condomino denominato B2 (part.793)"%%,

2.7.1.6 Stima Immobili'’

Per ciascun immobile & stata determinata la superficie commerciale,

comprensiva delle pertinenze accessorie o di omamento.

ai valori determinati dagli atti di vendita o dai preliminari.

Come valore unitario, espresso in €/mq, da assumere per la stima dei _

2.7.1.6,1U.i. residenziali

guali il prezzo del solo appartamento & scorporate da eventeali altri

__..daghi atti di vendita o preliminari di compravendita relativi aﬂ@..l_l_-_ie__{l@% N

immobili acquisiti, quali box, posti auto ecc...

relativo alla u.i. pari a € 135,500,00:

- part. 793, sub. 15, compravendita rep. 8608 del 08/08/2013, prezza

My, AllLD7.5

€ 135.500,00 / mq 53,63 (sup,commerciale) =  €mq_2.3526,00]

. ___.-.part. 793, sub. 17, preliminare di compravendita del 30/12/2010, n| *w X

D5y All D7.6
6V, All D7.7

Wy ALLF
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLYT IMMOBILL
2.7. CAMPI RISENZIO -L.GC. TL ROSL ERTFICT (RIF, SCHEDA 423),

. .2721, prezzo relativo alla uj, pari a € 160.00000:

-_part. 793, sub. 24, compravendita rep. 8196 del 07/12/2012, prezzo

relativo alla v.i. pari a € 208.000,00:

€ 208.000,00 / mg 81,70 (sup.commerciale) = €imq  2.546,00

| Per quanto riguarda il valore di mercato desunto dall’Agenzia del

territorio, la ricerca & stata eseguita inserendo come riferimento i

seguenti dati;

Periodo (I° semestre 2013), Provincia (Firenze), Comune (Campi

1. ... Bisenzio), Fascia/zona (suburbana), codice di zona (B4), microzona

__catastale (n. 1), tipologia prevalente (abitazioni civili), destinaziong

(residenziale).

La ricerca ha prodotto i risultati nportati di seguito e inseriti in All. E2:

_Amno: Tipologia: ~  Valori di mercato (€/mq)]

/2013 Abitazioni civili min=1.700; max=2.400— medio =2.050,00

Al fini della stima, tenendo conto dei valori unitari desunti dai

preliminari e dalle guotazioni OMI, si & assunto il seguente valore di

_ .| - ..._...mercato:
Valore adottato per u.i. residenziali: €mg 2.150.00
.. Mediantc il suddettg valore e le superfici commerciali, determinate per
_...Clascun appartamento, si & desunto il valore corrispondente delle unitay
immobiliari®8.

i ore corrisporrdents ad ogni w5 rinvin atte tatedts
analitiche riportate in All. G4,
..|.¥ia G. Pascoli, 15 50129 Firenze  __
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMORBILI,
2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. IL. ROSE, EDIFICT (RIF, SCHEDA 423).

.palazzina (edificion. 2)

...part. 793, sub. 17 €/mq2.15000x 6240= € 134.15570

part. 793, sub. 22 €/mg2.150,00x88,10=

£ 18940425

part. 793, sub. 23 €/mq 2.150,00 x 88,20 = €  189.638,60
part. 793, sub, 25  €/mq 2.150,00x 91,53 = €  196.780,90
_part. 793, sub. 26 €mg2.150,00x94,19=__ € 202510,65

part. 793, sub. 28 €mq2.150,00x91,46= = € 196.634,70,
palazzina (edificion. 1)
part. 796, sub. 15 €/mq 2.150,00 x 54,23 = € 116.590,20

.. . _part.796,5ub 23 €mq2.150,00x81,72= €  175.698,00)
part. 796, 5ub. 25 | €/mq2.150,00x91.61= € 19696365
part. 796, sub, 26 €/mq 2.150,00 x 88,94 = € 191.214,55
part. 796, sub. 27 €/mq 2.150,00 x 88,99 = € 191.322,05

__part. 796, sub. 28

.. TOTALE appartamenti, edificion.1en,2 €  2.177.840,35

2.7.1.6.2U.i. uffici

€/mqg 2.150,00x 91,59 = € 196.927 101___ -

Si riportano i dati in ingresso inserit per effettuare la ricerca del valore

. di mercato, presso I’ Agenzia del Territorio:

Periodo (I° semestre 2013), Provincia (Firenze), Comune (Campi

destinazione (terziaria).

_Bisenzig), Fascia/zona (suburbama), codice di zona (E2-E3); &

_microzona catastale (n. 1), tipologia prevalemte (abitazioni civili)y ;'

La ricerca ha prodotto i risultati riportati di seguito ¢ inseriti in All. E2:

.. | ¥1a G. Pascoll, 15 50129 Firenze
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLT IMMORBILIL
2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. IL ROST, EDIFIC] (RIF. SCHEDRA 423).

Anno: Tipologia; ~ Cod. Zona E2 Valori di mercato (€/maq):
L2013 Uffiei . _min = 1.900 ; max =2.300|

Anno: Tipologiaz ~ Cod. Zona E3 Valori di mercato (€/mq):|

2013 Uffic min = 1.900 ; max = 2.500

Per la stima si assunto il seguente valore di mercato:

Valore adottato per u.i. uffici: o _gmg 195000

Si riporta, di sepuito la stima effettuata per ciascun ufficio, tenendey

conto del valore di mercato adottato e delle superfici commerciali

calcolate.

... part.796,s5ub.16  €/mq1950,00x52,04= € _ 10148385

.. _part,796,sub. 21 €/mq1.950,00x7886= _ € = 153.769,20|

part. 796, sub. 22 €/mq 1.950,00% 73,19 = € 142.720.50
TOTALE uffici, edificion. 1 € 397.973,58

|2.7.1.63Box

__Si & tenuto conto dell’atto di compravendita rep. 8196 del 07/12/2012,

nel quale il prezzo di acquisto del box & indicato separatamente dall

valore dell'ui. e del posto auto, quest'ultimi oggetto della stess

_ l..._. compravendita. _ e e e
Per il bene part. 793, sub. 24, il prezzo relativo al box & pari a €
-..15.000,00, pertanto di otiiene un valore unitario, da compravendita: :
€19.000,00/ mq 17,4 (sup. commerciale) = €imq 1089001 ¥l SENG, he
Valore adottato per i box: €mg_ 1.050,00
Mediante il suddetto valore adottato e le superfici commerciali, si &
|_¥in G, Pascoll, 15 50129 Firenze . . . .. ____ PN S
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLITIMMOBILY.
2.7. CAMP] BISENZIOQ - OC. 1L ROST, EDYFICT (RIF. SCHEDA 423),

... ...desunto il valore corrispondente di ognibox. . |

_palazzina {edificio n, 2)

part. 793, sub. 2 €/mq1.050,00x1742= € = 18.291,00|

part. 793, sub. 3 €/mq 1.030,00 x 18,58 = € 19.509,00

part. 793, sub. 4 £/mq 1.050,00 x 17,08 = € 17.934,00

part. 793, sub. 5 €mq105000x1792= € 18816000

part, 793, sub. 10 €/mq1.050,00x1800= € 18900000

part. 793, sub. 12 €/mqg 1.050,00 % 18,52 = € 19.446,00

palazzina {edificio n, 1)

..part. 796, sub, 1 €mq1050,00x1945=_ € 2042250

__part.796,5ub.2  €mql.05000x1742= € 18291000

part. 796, sub. 3 €/mq 1.050,00 x 18,57 = € 19.498,50

part. 796, sub. 4 €/mq 1.050,00 2 17,02 = € 17.871,00

part. 796,sub. 5 €/mq1.050,00x1791= € 18803501 .. . ...

part. 796, sub, 7 €/mq1.050,00x14,19= € 1489950

part, 796, sub. & €/mq 1.050,00x 1450 = € 15.225,00

part. 796, sub. 11 €/mgq 1.050,00 x 1'?,0?' = € 17.923,50

. pat.796,sub. 12 €mg1.050,00x1869= €  19.624,50

part. 796, sub. 13 €/mg 1.050,00x 1731 = £ 18.175.50

_TOTALE box, edificion.1en,2 = € 293.632,50

_|.2.7.1.64Postigwo

Per la stima si & fatto riferimento agli atti di compravendita nei quali il

valore del posto auto & scorporato dal valore degli altri beni acquisiti.
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMOBILI,
2.7, CAMPY RISENZIO —LOC. (I ROSL, EDIFICT (RIF. SCHEDA 423).

Si riportano di seguito, in forma sintetica, i valori unitari determinati: |

- part. 794, sub. 1, compravendita rep. 8196 del 07/12/2012, prezzg

relativo al posto auto pari a € 7.000,00;

€ 7.000,00 / mq 12,19 (sup.commerciale) = €mg 574,00

- part. 794, sub. 5, compravendita rep. 8608 del 08/08/13, prezzo

___relativo al posto auto pari a € 4.500,00:

€4.500,00/mq 12,19 (sup.commerciale= _  €mq 370,00

Valore medio (574 + 370) / 2= £/mq 472,00

Valore adottato per i posti auto: €/mg 470,00

_Si otiene la stima riportata di seguito, distinta per ogni posto auto: |
part. 794,5ub.2 ~ €mq47000x12,19= = € = 572930

__part. 794, sub. 3 €/mq470,00x 12,19 = € 5.729,30

__part. 794, sub. 6 £/mqg 470,00 x 15,51 = € 7.289,70)

_part.795,sub. 1 €/mq470,00x11,54 = € .34380

pat.795,5ub.2  €mq470,00x1194= € = 561180

part. 795, sub. 3 £imq 470,00 x 11,89 = € 5.588,30

part. 793, sub. 4 €/mg47000x 1228 = € _5.771.60

2.7.1.6.5Villette

TOTALEpostiaute == € 4114380

_ Al fini della stima si & fafto Tiferimento all’attg di compravendita dell A%y %G

 08/11/2013, rep. 8719, relativo alla villetta monofamiliare di superficiel {52 A0

commerciale pari a mq 207, venduta al grezzo.

Considerando 1l prezzo convenuto tra le parti di € 280.000,00, risul

¥ia G, Pagcoll, 13 50129 Firenze e e e e s e
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLIIMMORILL,
2.7. CAMPT BISENZIO —L.OC. IL, ROST, EDIFICI {RIF, SCHEIMA 423),

un valoreunitarioparia;

_...£280.00000/mg207=_  ____  €mq 135300

Pertanto, si  adottato un valore: €/mqg 1.350,00

Si sono determinate le superfici commerciali per la villetta bifamiliare,

mediante le quali si & determinato il valore corrispondente dei singoli

pt. 802, sub.1,2 ¢ 846 €/mq1.350,00x 21878 = €  295.352,13|

part. 802, sub. 4 e 500€/mq 1.350,00 x 208,93 = € 282.057,39

TOTALE villette € 577.409,58

... In somma sintesi, la stima complessiva degli immobili posti in Jocalita =~

....JLRosi, di cui alla scheda rif, 423, costituiti dalle u.i. residenziali, .

uffici, box, posti auto e villette in localita “Tl Rosi” ammonta a

complessivi € 3.487.999,781%°,

| 2.7.2. Particella n. 860

2.7.2.1 Descrizione Area

1l terreno in oggetto & sito in Campi Bisenzio, localitd Tl Rosi, ed &

inserito in una pill vasta arca a destinazione residenziale compresa tre

il torrente Marinella e via Cellerese. Nello specifico, la porzione di =

terreno, & posta all’estremitd nord della strada di nuova lottizzazione

denominata Largo degli Aceri e confina con il resede di proprietd

_esclusiva di una villeia_ bifamiliare_(identificato catastalmente alla i Ty

part. 802, sub. 1).

¥y, AlLF.
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‘| 2.7.2.2 Identificazione Catastale®

STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMOBILL
2.7, CARMPI BISENZIQ -LOC. IL, ROSE, ERFIC] (IIF. SCHEDA 423).

Bisenzio, al foglio di mappa n.2, particella n. 860, con superficie di mq

104,

____. Dl terreno in oggetto & censito al Catasto Terreni del Comune di Campil

Si precisa che tale particella deriva dal frazionamento del 14/03/2013,

con il sub. 1 della particella 862" '

prot. 2013/F10069931'!, della particella 802 sub, 1 (resede), e, inoltre,

risulta descritta come “porzione di u.iu. graffata g quella identificata)

L.a pratica DOCFA necessaria per il frazionamento della particellal

Vista la particolarith del contesto in cui & inserita, si ritiene necessaria

860, attualmente graffata alla particella 802, avra un costo presunto di|

€ 500,00 di onorari + spese di presentazione € 100,00, |

una verifica dei confini con rilievo strumentale sul posto per un

1 2,7.2.3 Inquadramento Urbanistico

_ ulteriore costo previsto di € 1.000,00 +LV.A.

Secondo quantc stabilito dalle NTA del vigente Regolamento

Urbanistico de] Comune di Campi Bisenzio, il terreno ricade in area

classificata come “verde privato vincolato” (Art, 115 NTAY'4

WG AlL B7.1, Art. 115 delle NTA - Verde privato vincolato
“1. Sono Ie aree neHe qua!l esistono, 0 sono prewsu grardlm o parchi o vivai pnva:i a‘a

03 Al AT
41y All, A7.1: Frazionamento del 14/03/2013 Prot. 2013/FI0069931.

M2y, All, A7.1: Accertamento proprieth Urbana el 17/10/2013

- -CONSErvare:
2. In dette aree é vietala ogni niova costruzione, Esse non concorrono in alcuna misura
all'edificabilitd dei lotti nei guali si troyano né di quelli adiacenti.

3. Vi & amunessa la realizzazione di serre con superficie coperta non superiore a mg 10 ed
alrezza non superiore a ml 2 nonché piccole strutture a caratiere precario, viabilita di

—servizto apli—edifict —strade—imerne, vialerd, yampe,piccole areed
pavimentozione filtranfe. Tutte le modificazioni devono essere compatibili con la
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGET IMMORBILL
2.7. CAMPI BISENZIC —LOC. 1|, RGST EDIFICT (RIF. SCHEDA 423).

12724 Provenienza

.. ...Come indicato in precedenza la particella n. 860 del bene in oggetto &

stato originata dalla particella n. 802.

A tale rigunardo si osserva che nell’attc di compravendita del

08/11/2013 rep. n. 8719, Racc. n. 3470 a firma del Notaio Dott.

1o R i Firenze & indicato:

delle particelle 802, di mq. 97 (ex rata "b", della pariicella 726, di

“la particella 802, quale ente urbano di mq. 875, deriva dalla fusione|

originari ma. 118), 804 di me. 132 (ex rata "b”, della particella 727,

di originari mg. 179), 807 di mq. 224 (ex rata "b", della particella

183 {ex rata "b" della particella 710, di originari mg. 188), 753 di mq.

704, di originari mq. 250), 712 di mq. 98, 705 di mq. 66, 750, dimqg|

10 {ex rata "c" della particella 723, di griginari mg. 136) e 755 di mq.

05 {ex rata "b" della particella 725)...".

Di seguito si riporta la sintesi della provenienza delle particelle sopra

indicare, dalle quali & stata originata la particella n 802.

- particelle n, 723, 725, 726, 727: pervenute alla societd

| R ct: le ha acquisite dal si

dell'atto autenticato dal notaio (NN < Firenze, Rep. n,

45257 del 28/06/2006 trascritto in data 07/07/06 R.P. n. 20165, R.G.

consenvarione delle essenze arboree esistenti di cui @l quadre congscitive del piano
Strutturale, Le aree di sosta non possono essere conteggiate ai fini del soddisfacimento

della dotazione minima di parcheggi di cui alt’art. 44,
3. Sugli edifici esistenti sqno ammessi infervenii fino allo risirutturazione edilizia,”.

" TINvia;
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE
STIMA DEGLI IMMOBILL

2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. 1L ROST, EDIFICI {RIF. SCHEDA 423).

.n.35795M%,

_-~vparticelle n. 703, 704, 705, 710 ¢ 712: pervenute alla soc@_m_ o

S chc le ha acouisite dai sic. QEEEEGEG—_—
_ S in forz: dell'atto autenticato dal

notaio SN ¢: Firenze, Rep. n. 45257 del 28/06/2006

__ trascritto in data 07/07/06 R.P. n. 20166, R.G. n. 35786;

- particella n. 753 derivata dal frazionamento n. 133778.1/2006 prot.

FI 0133778 del 29/06/2006 della particella n. 723 ¢ particella n. 755

derivata dal frazionamento della particela 725, come indicato nefla

sezione D della nota di trascrizione R.G. 3630 R.P. 2549 de)|

24/0172007%8,

2.7.2.5 Stima Immobile

Il bene in oggetio & una porzione di terreno di analoga tipologia al

_ resede/giardino di esclusiva proprietd di una delle due unitd]

_ immobiliari della villeita bifamiliare (u.i. costituita dalla part. 802 sub.

1, 2), confinante con il terreno oggetto di stima.

Ai fini della stima si sono assunti, come riferimento, i valori unitari di

terreni con analoghe caratteristiche, analizzati nella perizia redatta

dallo scrivente in data 11/02/2014, che di seguito si vanno a

Miy Al Cl.
16y All C1, Sezione “D" - Nola di trascrizione R.G. 3630, R.P. 2549 de] 24/01/2007:
—-"Af finidelifoasrorincotastale tstato premessy che wsegatto o dermmciadi-varinziome per
frazionamento del 29 giugno 2006 n. 133778.12006 in atti dal 29 giugno 2006 prot.
FID133778 le particelle 723 ¢ 725 del foglio di mappa 2 rispeitivamente di maq.136 ¢ 102
sano state frazienate dando origing quania alla purticella 723 alle particelle derivate 751,
752, 753, mentre la particelle 725 ha dato ovigine alle particelie derivote 754 e 755 delio
sresyo fPophodinappa 27
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STiMA BEGLE IMMOBILL,

_Sintetizzare,

__Per il Comune di Sesto Fiorentino (FI), per terreni con potenziale)

edificatorio si sono determinate le superfici di terreno equivalente allal

S.UL. per varie attivitd. Le guotazioni attribuite alle superficie

equivalenti di terreno sono di seguito riportate:

~ attivita religiosa/parcheggio/piazza €/mq 25,00,

attivitd produttiva _€/mq 150,00,

Per il Comune di Campi Bisenzio (FI), per terreni con potenziale)

edificatorio di tipo non residenziale, si & assunto un valore unitario, di

. S.UL., pari a €/mq 350,00.

unitari mediamente piit alti del Comune di Campi Bisenzig (FI),

_ Al fini della stima del bene in oggetto, si & tenuto conto, siadeivalony =~

rispetto al Comune di Sesto Fiorentino (FI), sia che il terreno de quo

__non possiede potenziale edificatorio, ma ha caratteristiche similari aif

resede/giardini delle villette, ad esso confinanti.
Per le villette, i resede/giardini di proprietd esclusiva sono stati
computati nella superficie commerciale complessiva di ciascuna u.i.)

eewn..._.considerando _la _corrispondente superficie per una quota parte

percentuale pari al 10%, in accordo con quanto previsto dalle

Istruzioni OMI™,

-~ W V. punto-2:1 delle “Istruzioni per-la-determinazione-della consistenza-degli immobili| ~ -

urbani per Ia rilevazione dei dati dell’ Osservatorio del Mercato Immobiliare’:
“a} Pertinenze esclusive di ornamento dell'unitd immobiliare

Superficie scoperta
La superficie utilizzata ad area scopera o assimilabile & pari:

—ai- 0% della superficie; finvullasaperficiedell arirrimmobiiiare;
- al 2% per superfici eccedenti detto limite,”
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMORILIL,
2.7. CAMPY BISENZIO -LOC. 1L ROSI, EDIFICT (RIF. SCHEDA 423},

Nel caso delle villette, allo grezzo, & stato adottato un valore pari a

€/mqg 1.350,00 di superficie commerciale; considerando ]a percentuale;

del 10%, si_otterrebbe un valore unitario equivalente per il

resede/giardino pari a:

€fmq 1350,00 x 0,10: €/mq 135,00,

|- Nel caso in oggetto, il terreng _ha caratteristiche similari ai giardini

delle villette, ma non & di pertinenza esclusiva di nessuna u.i.

Per quanto sopra, si ritiene corretto adoftare un valore unitario,

compreso nell’intervallo delle quotazioni indicate in precedenza,

__stimato paria:

_valore unitarioterreno  €/mgq 100,00,

Si ottiene pertanto:

mq 104 x €/mq 100,00 = € 10.400,00

_ Tenuto conto dell’attuale crisi del mercato immobiliare, si ritiens

__corretto applicare una diminuzione de] valore pai al 20%, |

Si ottiene, pertanto, un valore del terreno paria

€10.400,00 x 0,8 (-20%) = €  8.320,00
4 Arrotondato a: -
R
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

3. CONCLUSIONI.

3. CONCLUSIONI

In somma sintesi, per il “Ramo Liquidatorio”, il valore degli immobili

¢ di seguito riassunto:

.. Empoli - fraz, Pozzale ¢x Billeri (rif. 101) =~ € 796.160,00

Sesto Fiorentino- via Pasolini (rit. 105) =~ € 31000000,

Firenze — via Bugiardini (rif. 107) € 58.375,00

__.. Campi Bisenzio - loc. 11 Rosi, terreno (rif. 120) € 626.800,44

_ Vinci —loc. S, Ansano (rif. 418) € 937.010,00

... Campi Bisenzio - loc. Il Rosi, fabbricati (rif. 423) € _ 3487.393,78|

Campi Bisenzio — loc. Il Rosi, part. 860 (rif. 423) € 8.300,00

___ Per un totale stimato complessivamente in

| Ritenendo di aver compiutamente adempiuto allincarico affidatoghi, ill

informatico allegato alla stessa, rimanendo a disposizione per gualsiasi

| Firenze, 1t 02/04/2015.

chiarimento che si rendesse necessario.

| sottoscritto CTU rimette la presente relazione in originale e su supporto =~

Allegati:

| - AllL A: Visure Catastali per soggetto:

- All. Al: Rif. scheda 101;
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLT IMMOBILL
2.7. CAMPI BISENZIO -LOC. IL ROST, EDIFICE (RIF. SCHEDA 423).

- AlL A2: Rif. scheda 103;

. - All, A2.1:Visure storiche per immobile;

- All. A3: Rif. scheda 106; . ] ]

- All. A4: Rif. scheda 107;
- All. A4.1: visure storiche per immobile;

.. nAlL A5 Rif scheda120; . e

= All. AS.1: visure storiche per immobile;

- All. A6: Rif. scheda 418;
- All. A6.1: Agenzia delle Entrate: visure per soggetto, visur

~ storiche dei terreni posti in Vinci (FD), (f. 37, part, 694, =

_ .. 190) e (£. 53, part. 277, 3237, 3258, 3262);

- All. AT Rif, scheda 423;

- All A7.1: Accertamento  proprieth  wbana del  19/01/11

]

_frazionamento del 14/03/13, accertamento proprietz

_wrbana al 17/10/13, visure storiche per immobilg, =

¢lenco subalterni ed elaborati planimetrici, costituzion

servitl — atto Focosi del 07/06/12 con trascrizione;

. -AllL A7.2:Planimetric catastali: edificio 1 (u.i., uffici, box)

- R P

edificio 2 {u.1, bex), post auto esterni;

| = AllL. B: Dati in Ingresso: inquadramento urbanistico: =

- All. Bl: Rif, scheda 101;

- All. B1.1: C.E. in sanatoria n. 2008/0223 del 27/11/08;

- All. B1.2: C.E. in sanatoria n. 2008/0268 del 27/11/08;
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLI IMMORBILY.
2.7. CAMPE BISENZIO -[OC. 1L ROSI, EDIFICT (RIF. SCHEDA 423},

__~All. B1.3: Accordo procedimentale preventivo del 30/01/12;

~ All. BL6:D.C.C. .n. 1del 19/01/13 adozione Secondo R U.C..

.= All. B1.4: Avvio apposizione vincolo esproprio del 29/06/12; |

- All. B1.5: P.d.R. scheda norma P.U.A. 7.3, variante 2l RUC; |

- All. B1.7: Richiesta integrazioni Comune Empoli del 12/03/13;

. RUC;

- All. B1.9: Letteraffi) sospensione istruttoria del 07/03/14;

-ALLBLEDCC. n. 72 del 04/11/13 _app__r.qva;ipnﬁ___Seco_nd%___

- All. B1.10: Determinazione A.C. n. 398 del 27/06/12;

...~ AlL B2: Rif, scheda 105;

_ -AlLB2.1:D.CC, n. 6 del 28/01/14;

- All. B2.2: D.C.C. n. 41 del 25/04/14;

- All. B2.3: Estratto Secondo R.1J.C. — Norme Generali,

_.._-All B24:Estrattg Secondo R.U.C. — Appendice 1; =

IMa — superfici catastali;

__-All. B2.5: Verifica perimetro ambito scheda Appendice 1 AUNG

- All. B3; Rif. scheda 106;

- All. B3.1: Estrafto Secondo R.U.C. — Norme Generali,

- All. B3.2: Estratto Secondo R,U.C. — Appendice 1;

- All B4: Rif. scheda 107;

..mAlLB41:DCC,_n 2013/C/Q0010 del 18/02/13 adozions

variante PRG;
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

STIMA DEGLT IMMOBILIL.
2.7. CAMPI BISENZIO —L.OC. IL ROSI, EDIFICI (RIF. SCHETA 423).

- All. B4.2; Estratto. PRG _approvate D.C.C. n, 2004/00049 de]

16/02/2004; . ... . .

- All. B4.3: D.C.C. n. 2014/C/00013 del 25/03/14 adozione RU.C}

- All. B4.4: Estratti dal RUC,;

- All. B4.5: Osservazioni@ih al R.U.C. adottato;

.- All B5: Rif, scheda 120;

- AlL. B5.1: Convenzione del 28/06/06;

- All. B5.2: A#to inteprativo alla convenzione, del 02/07/08;

- All. B5.3: Estratti da variante al R.U.C. approvata il 03/10/12;

- All. B5.4: Estratti da variante al R.U.C. approvata il 10/07/14; |

_ - All, B5.5: Inquadramento urbanistico area;,

- All. B6: Rif. scheda 418;

- All. B7: Rif, scheda 423;

- All. B7.1: inquadramento urbanistico part. 860;

| - All C: Dati in Ingresso da Agenzia delle Entrate: ispezioni ipotecariel

trascrizioni:

- All. C1. Ufficio Provinciale di Firenze;

~ ~All. C2: Ufficio Provinciale di Pisa

- All. D: Preliminari ¢ Atti di compravendita:
| - AllL. DI: Rif scheda 101
. - All. D2: Rif, scheda 105;. A\ SN =
- All. D3: Rif, scheda 106;
- All. D4: Rif. scheda 107;
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