Il saottoscritte Arch. Michele RANGAN, con studio in Frenze
Lungarne S. Rosa n® 19 ed iscritto allordine degli Architetti della Provincia
di Firenze con il n® 3330. nominato perito in data 06 apnle 2017 nella

procedura intestala di Concordate Preventive per la valutazione di un

mmobile {capannone) ubicato in via Pian dell'lscla n® 54, nel Comune di
Rignano sullArno, dopo I'effettuazione dei vari sopralluoghi e (2 raccolta di
dati e documentazioni. ha/proweduta _alla redazione della presente
relazione di stima immobiliafe: & fifne, [dellihdividUaziene dei piu probabil

valaori di mercato dei beni.

Osservazioni sulla metodologia estimativa

Analizzande guanto la dottrina estimativa indica in merito alla
determinazione di un valore di mercate. si precisa come sussistano dus
distinti  procedimenti aventi come comune fondamento logico la
comparazione (unicita del metodo estimativa).

Un procedimento @ diretto (o sintetico comparativo)Faltno| jadirslia, (o

analitico)
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ogni giudizio di stima € necessario apprendere dal mercate. Tellamitodel
quale si va ad operare. | var dati che da esso sl possono rilevare
All'estimatore si richiede di far conoscere gli elementi emersi dalie indagini o

informazioni. che costituiscano la pil efficace motivazione della oggettivita

dehdsultato della stima

Per‘quantoriguarda | prezzi di mercato una fonte attendibile di dafi
elementari & rappreseniata dalle valutazion effettuate per beni analoghi da
altri tecnici estimatori, allorguando accettate dagli interessati.
Da rilevare infatli che 'acceltazione di un dato ipotetico, guale possa essere
il risultato di un giudizio di stima, da parte degli interessati. trasforma |l
valore di previsione in dato storico da poter quindi essere ulilizzaio ai fini
della comparazione.
in merito all'attendibilita dei dato seaturite-immediatamente dall'accettazione
e da osservare come ‘sia  sfato  npetutamente riconosciuia  dalia
giurisprudenza la coincidenza tra valore stimato ed accellalo ed il giusto
prezzo in una libera contratiazione di compravendita identificato nel pid
probabile prezzo di mercato.
Infine si pud sostenere che acquistano ufficialita, logicita ed ammissibilita
economica nan solo | prezzi nott, ma anche valori formulati che emergano
dalla prestazione di consulenze tecniche d'ufficio, sentenze, concordati con
gh Uffict Tecnici Erariali 0. di contro. decisioni delle commissioni competenti
a giudicare sui ricorsi avvers: alle valutazicni deil’Agenzia del Territorio,

perizie extragiudiziah giurate scc.
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cedimento d) stima sintelicd cormPdarailya

—cnsiderazion| circa il pracedimento d,
La valutazione o un bene mediante || procedimenio sintefico
comparativo sf concretizza tramite | canfrento, gquando possibile. tra i bene

oggetto di stima e altri pressoché analoghi aia contrattati sul mercato
In Aegmip=—=generall il processo sopra determinato risulta  facilmente
appligabile-ad ogni contesto (edificato o meno).

Fapponare Il valore di un bene a quello di un altre risulta
sufficientemente credibile. Il mercato immobiliare fornigce infatti numerosi
borsini e analisi immaobiliari 2 cui fare riferimento.

I walore riportate dalle guotazioni medie o mercalo pud essere
inoltre sufficientemente dettagliaio mediante I'applicazione di apposit
coefficient! di differenziazione relativi alle varie zone analizzate che il perito
pud opporiunamente applicare secondo una scala ideale di valori, & con le

giuste modulaziani corretlive

Considerazioni sulla odierna situazione del mercato

Una considerazione propedeutica alla stima, da tener presente, e
qulndi de! "momenta” in cui la stima viene effetiuata, & ('attuale situazione
del mercato di scambio, che vede in generale una scarsa richiesta di beni
immobibari di tipo produttivo {capannoni industriali. capannoni  tipici.
taboratort) 2 parimenti una consistente flessione del loro mercato

immuobiliare civile.

Da cie ne discende come le wvalutazioni odieme stemtinolunz
prudenza significativa nell'utilizzo dei coefficienti di differenziazione Zonale

e di riduzicne. nspetto invece a momenti pregressi in oui la dinamicita del
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[l bene periziaic

L'unitd immobiliare oggelto della presente perizia riguarda un
Sapahncne per aitivita produttive

Tale uniiale 'di proprietd della societa

atiualmente utilizzato dalia soc.
Lbicazione
L'unita wmmaobiliare € ubicata in wia Pian delllscla n°® 54, nel

Comune di Rignano sull’Armo

Consistenze immobilian

L'irnmcbile & suddiviso fra'wun plano primo destinato ad uffict avente
una superficie lorda di 390 mg,' ed un''magazzino suddiviso fra una parte

del piano primo e pianc {erra avente una superficie lorda complessiva di

Sussistono poi un resede anteriore prospetianie su via Pian
dell'lspia avente una superficie di circa 400 ma. ed uno pasteriore su via Di
Vittorio con superficie di circa 250 mg

Ai fini della gquantificazione delle rispettive SULc (superficie utile
lorda commerciale), ferme restando ‘e superfici dagli uffici e del
magazzing, per i resed anteriore e posteriore si_sono applicati

rispettvamente | coefficienti di parametrazione del 20% e del 30%. anche
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LA, del 158 agitebre 2007 prol

- SCIA lrasmessza tl 10 dicembre 2012

Conformiia catastale

Le-rappresentazioni catasiali dell'unitd immaobilare in parola. nan
rialita conferme allo stato dei luoghi, a seguito della SCIA de! 10 dicembre

207273 cui non sofd conseguiti | relativi agaiornament

Ricerca dei valori unitari attribuibili al bens

A seguito dei sopralluoghi espletati, delle descrizioni. analisi e
considerazioni effettuate, si stima i pil probabile valore di mercato del bene
oggetto di analisi, secondo le seguenti considerazioni.

Stima sintetico comparativa

La particalarita deil'oggettonriguardante un'unitz produttiva e le
contrazieni del suc mercato, caratterizzato guasi da un'assenza di
transazioni, non ha permesso di rintracciare dati di offerte di mercato,
diversamente a guanto accade invece per il settore abitativo.

Si effettuata pertanto una comparazione con e quotazion immobiliar
dell'Agenzia delle Entrate che per il secondo semestre 2018 (unici dati
disponibili} & per la zona di Rignano sull'Arne indica un valore di mercato

per:
- capannoni industriali. oscillante tra un minimo di € 400 00/mg.ad. un

massimo di € 800.00/mag:

- per uffici, ascillante tra un minime di € 1 200,00/mg addn massimeo'di'e

1.900,00/mq,
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Riferimenti catastall
Allrsgenzia del Terntario - per il Comune di Rignano suli'Armo - il
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Conformita urbanistica - edilizia

L'unita immobdiare & stata interessata dalle seguenti pratiche

aedilizio-amministrative:;
- concessione edilizia del 07 novembre 1988 n° 45;

- CONCEs

o

jane edilizia in variante del 26 dicembre £991|nf 193,
- DILA del 28 settembre 2004 pgrot. n® 13036 e relativa variante

L R.T. 01/2005;
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e lzli valor ricalandoli nella realid Eetidg e

delle relative funzionl, & peranto per quante attiene alla complessiva SULc

1ei resedi, pan a (608.00 + 80,00 + 75,00) = 763,00 mq si

s

del magazzin

.h_l
(9]

applica un valore di € 750 00/mg, mentre per guanto attiene alla superficie
deghuffigi=pari 2 320,00 mq. in considerazione che l'aliocazione & allinterno
della-stessa-umta produtiiva st applica un valore di € 850, 00/mg

D& tui se ne ricava |l relative valore pari a:

- capannone g resed Imq 763,00 x € 750.00/mg = € 57225000
- uffici mq 380,00 x € 950,00/mg = € 370.500,00

Sommano € 942 750.00

Arrotondaica € 942.500,00

per una vendita corrente.

Si ritiene di proporre, rispettocalrpredetto valore, anche un valore d
realizzo, per una vendita -potizZzaia—entro un .pericdo di 24 mesi
rappresentato dall'abbattimenio di un aliquota del 20%, e pan quindi ad €

942 500.00 - (942 500.00 x 20%) = € 754.000,00

CONCLUSIONI
In sintesi. si evidenzia che:
a) il pit probabile valore di mercato dell’intere immobile - magazzino.

resedi ed uffici - per una vendita corrente. viene stabilito,in €-842.500.00

{novecentoguarantaduemilacinquecente/00) in cifra tondal
b) il pi probabile valore di realizze dellintero immatiile ™~ magdazzing,

resedi ed offici - per una vendita ipotizzata entro un periodo di 24 mesi,
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viena stabilito in € 754.000,00 {seffeceniocinguaniaquatiromilaUi-in-=1Ts

tonda
FPer guanto sopra esposto. trattandosi comungue o valutazion -
ancorche ponderate e quanto pil oggettivamente condotte - necessita
sia possibile. in sede di effettiva definizione degh accord

rilgvarg Lome
cormmearcisli di compravendita addivenire a risuliati diversi da quelli espost
ia della scienza astimativa

il sottoscritto perite ha individuato, sono quelli

che in termini vaiutativi possono essere definiti come valori tendenti alla

i valutazioni fra l'insieme

media, ossia derivanti da una plurzlitd ponderata d
di quelle assumibili condotte con il criteric sintetico comparativo ed in

reflazione a fattispecie quante pit analoghe & confrontabili,

Avendo assolto it mandato, Il sottascritto rasseansa la presente perizia
compasta da n° 8 pagine numerate, olire & n° 5 alegati. che, per quanlo

evidenziato, rappresenta il progrio giudizio.

Firenze 16 giugna 2017
Il Perito
Arch. Michele RANGAN
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