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Oggetio : Integrazione di Perizia

A seguito della comunicazione del G.E. del 30/05/23 , che chiedeva di
ir}’f’egmré la perizia dlla luce dei nuovi strumenti urbanistici e dalla
relazione periodica del professionista delegato avv. Cristiana Valori,del
28/12/23 , e in seguito alle proroghe richieste dallo scrivente, lo stesso
espone quanto segue.

la perizic depositafa  20/04/2018 & rmasta  inaftiva  per
cambiamento del professicnisia delegato, pertanto essendo frascorsi
sei anni dalla presentozione, viene presentato un aggiormamento
principalmente per una nuova valutazione dell'oggettc da periziare
alla luce di disposizioni in merifo  secondo la situazione immobiliare

e disposizioni del cerfificato di destinazione urbanistica del
)24 che viene allegato alla presente (all.B).

presente che gid in data 13/09/23 era stato rilasciato it CDU
par oggfornc:re la situazione in funzione di eventudli cambiamenti nel
frattempo infercosi Jpercui in seguito alle disposizioni sulla durata di
validitd della loftizzazione & stata chiesta interpellanza al responsabile
ufficio edilizia del Comune di Castelficrenfino, che confermava la
scadenza  del 28/02/2024 della lotfizzazions, con conseguente
riclassificazione dei terreni come agricoli.

Ricontattando |'ufficio edilizia privata all'inizio del 2024, & emerso
che in seguito a disposizioni nel D.L. 21/2022 (Dereto Ucraina),D.L.198/22

V. G.Pepe; n° 35- 50133 FIRENZE < TELFAX Q55/434486 ©all348 8421680
Albo degli Architettl di Firenze n® 1171 —Alba Consulenti” Tribunale di Firenze n® 4621
PIVA- Q0805260485 G F. TNNDG 78
‘e-mall: disqotononBs@arnall com - diego.tonon@pec architettifirenze it

£
2l
el
(5}
©
(o]
Q
o
@0
«©
o™
©
o3
0
©
o
w
<
(=]
@
[£9}
0
o
P
(<}
w0
N
©
~
o)
wn
it
8
@
(%]
larl
<
Q
o
=z
<
o
w
O
i
o
<
m
jus )
34
<
i
(]
Q
@D
173
[
£
i
o]
&}
w
[a]
P
Q
Z
O
=
i
)
2
©
£
=
(TN




s

Qb ~ STUDIO ARCHITETTURA DESIGN
_ DOTT. ARGH. DIEGO TONON

e D.L. 181/2023 & stata infrodotta una nuova proroga di 30 mesi per cui
i ngam termine di scadenza per i completamento delle opere
dell'insediamento risulta individuato al 28/08/2926. | documentazione
gi& presente agli atti con le richieste di prorogal).

Alla luce di quanto riportato lo scrivente si & attivato per integrare lo

_perizia eseguendo nuove ricerche di mercafo mirate ad ottenere

_ di Castelfiorentino e comunl limitrofifenendo conto delle valutazioni

giusta valutazione su  lottizazoni e terreni edificabili nel comprensorio

immobiliari dell’ Agenzia delle entrate e delle piU valide agenzie
immobiliar.

It mercato immeobiliare in guesto periodo si presenta stagnante con
molti annunci che ancora sono inevasi, Mediamente in Castelfiorentino
il prezzo richiesto per abitazioni costitute da terra tetto o villini si attesta
su valori medi di €./ma. 2.500,00 abbastanza in linea con | dati OMI
secondo semestre 2023(€.2.300,00/ma.), per cui considerando la
rediizzazione di immobill che dovranno risultare almenoe in classe A e
piu, per il valore degli stessi lo scrivente tritiene di adottare

cautelafivamente un prezzo pari ad €. 2.400,00/mq.

Quantificazione unitd immobiliari

Per il procedimento estimativo della lottizzazione ricompreso in
IUC4{ Ioftizzazione residenziale in completamento ) lo scrivente ulilizzerd
i metodo a valore di trasformazione

LOTIO TERRENO EDIFICABILE INTERVENTO IUC6

La lottizzazione residenziale di iniziafiva privata corrispondente
allintervento unitario di completamento IUCS-UUTOE 1P LOC. SALA
approvata con delibere del C.C. n.43 del 31/07/2007 e n.76 del
19/12/2007 si estende su una superficie di mq.6.780,00 , con la
realizzazione di mc.1.800,00 suddivisi in tre villini bifomilicr di mc.600.
cad. , con h. max mt. 6,50, cosfituiti da é apparfamenti terra tetto di
circa  100mg.commerciali, in totale circa 600ma., con solfostante
garage interrato e serviz, circondati da resede privato su tre lati e aree
a verde con spazi comuni [all.C).

Nell'intervento della loftizzazione & da tener presente che vi sono

~ del vincoli da parte del Comune da rispettare,come meglio specificato
nella convenzione stipulata fra | Comune e la societd propristaria del

terreno,| atto Notaio Fera del 27/02/2008 ollE } in guante lo stesso
chiede che vengano redlizzate opere di urbanizazione primaria per il
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nuovo insediamento residenziale cosfituite da  redlizozione di
parcheggio per ma.96,00strada  per maq.712.7Zmarciopiedi  per
maq.143,45 ed un'area boscata di ma.3.393,28, per una superficie totale
di ma.4.345,43, inoltre vi sono aree da cedere al comune costituite dal
parcheggio parl a ma.96,00 la sirada per una superficie dimg 485,52 e i
marciapiedi per mq. 143,45 ‘

Lo scrvente rtiporfa la valutozione effettuata con la perizia
presentata nel 2018, in cui i velore stimato della lottizzazione
corrispondeva ad €. 135.000,00 effettuando una valutazione in base a
me. da readlizzare, (€. 121.500,00 a base d'asta) con una specifica
ricerca in merito.

Riprendendo in esame la pratica ed essendo frascorsi 6 gnni in cul.
sono mfervenuf fattor determinanti per la realizzazione di edifici che al
momento devono avere deferminate cctrczﬁenshche, per una migliore
individuazione, la valutazione viene effettuata con il criterio del valore
di trasformazione; lo scrivente fa inolire presenie che fra gl allegai
viene presentata la situazione atfuale del ferreno che ha subito
mcdy;fche dal punfo di vista della vegetazione(allA] ¢ le tavole
cormispondenti ol progetto di loftizazione per una migliore
identificazione.con la specﬁccs delk:: cessione ol comune delle

superfici.(all.C)

Yalutazione a valore di trasformazione
Per it pmbabﬂe valore di mercaio all'atfualita del bene.considerato
_libere, viene usaio un procedimenio astimativo derivante dal probabile
valore di mercato del prodotto edilizio diminuito del costo per la sua
cosfruzione, degli oneri di urbanizzazione e dell'ufile finanziario secondo
la formula

yi‘nizigie = Viinale ~[Kcost “"OU"‘P]/ (1+1)n

P profitto finanziario, il saggio industriale n durata trasformazione

Il Vinale viene ricavato da una stima sintetica comparativa diretta che,
utilizondo 1l parametro a ma. sopra indicato in €/ma. 2.400,00.porfa
sull’ mfero m’rervem‘o al segueme risultato.

| Vinate vallore finale dell'intera realizazione
Parameiro a mg di superficie commerciale  €./mq. 2400,00
 Superficie commerciale md. 600,00x€/mq 2.400,00 = €. 1.440.000,00
Probabile valore di mercato all'attualitas della lotfizzazione
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Viinale €. 1.440.000,00
Keost *OU+P Probabile costo di infervento
Probobﬂewsfo di costruzione €/mc 500.00x1800,00mc = €.900.000,00
Oneri di utbdnizza~z§one desunto da parametr tabelle Comune
€.66,93x1800= €. 120.474,00

Profitfo finanziario ‘15% di £€.1.440.000, 00 = €215.000 00 essendo la
percentudle variabile da 10 a 25% secondo la locdlizzazione

Saggio di mv&shmeh‘fq industricle c:errenfe,a% anni 2
~ Costo di frasformazione K = [Keost +OU+P]
K = 900.000,00 + 120.474,00 +214000.00 =€. 1.236.474,00
V =[ 1.440.000,00 - 1.236.474,00]/(1+0,08)2-€.173.954,00.

Tale valutazione corrisponde ad €.96,64/mc che & in linea con i valor di
mercato, nella zona di Castelfiorentino.

Probabile val pret‘c{eliqfvlpﬂizwliﬁﬂe £.174.000,00
(€.centosetfantagquatiromila/00)

PREZZO BASE D'ASTA

$i prende il considerazione 1l valore della Iottizazione
In riferimento a quanfo esposto, Il sottoscritto, fatte le dovute valutazioni ai fini
della vendita all'Asta, tenendo anche conto del meccanismi che comporta tale
‘ procedura rifiene ammissibile e ‘p‘rcboni;bife un abbatfimento del 10% sul valore
di mercmo sc;prcideferminam per cui il prezzo a base d‘ﬁs%cafconsigiim‘c viene ad

essere ,

Vdlore commerciale della lottizazione €. 174.000.00
Abbaftimento 10% £ 17.40000
Totdle | € 156.600,00

In base a quanto valutato, il valore immobiliare complessive a base
d’'asta,corrisponde a £€.156.600,00 (€.centocinquantaseimilaseicento/00).
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Il sottoscritto C.1.U. ritenendo di over sufficientemente e fedelmente risposto
alla richiesta del GE , procede ol deposito della presenie integrazione alla
peﬁzia,('c.cmpc;stgdcs‘ 5 pagine olfre dllegati, come da elenco & resta g
disposizione per ogni evehfualﬂ e ulteriore chiarimento o adempimento.

Tanto 1| sotfoscritto doveva rimettere alla S.V. ll.Lma in adempimentc
all'incarico fcevuto.

Firenze 30/08/2024
hCry
Dott. Arch. Diego Tonon

ELENCO ALLEGATI ;
- Allegato A : doc, Fot.
- Allegato B : C.D.U. del 12/03/24
- Allegato C : Tavole Progetic lotiizzazione
- Allegato D : Ao convenzione aito del 27/02/2008
- Allegato E: Atto compravendita del 20/07/2007
- Allegato F : Atio compravendita del 12/01/2005
- Allegato G: Atio Cessione del 26/11/2022
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