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RELAZIONE DI STIMA

(. FREMESSA

Ho mecevato jpcat on Sedc In Bﬂrbmmu d1 s

Mugello di procedere alla ¥ i : e
- ':C;:::.‘%

immaobiliale aella Hocieta e delle Societd partecipate,
@ documentazione richiesta & oltenuta (urbanistica, catestale, contrattuale,
ete.) & esauriente per procedere alla valulaziope sintetica del parimonio,
E siata cseguita, in pit momenti, un visita agli immobili oggetto della
valutazione, riscontrando la conformita fra |a documentazione grafica {planimetrie
di progetto, planimetrie catastali-e estranti cartografici di P.R.G. ¢/o catastali
estratidl di wappaj e lo stato dei fuoghi. P

1.1  CRITERI D] VALUTAZIONE :5

Soliimente "aspetto  ufTiciale della valutazione parametrica ¢ fornito
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia dell Entrate- 7o
Territonio. Nel caso specifico detti riferimenti sono asssi limitati ed anche
scarsamanie pertinenti perché quelli forniti sono solitamente per edifici esistenti e
di stam conservativo “NORMALE" chesi riferisce a quello pilt frequente di
ZOMA™ menire, nei casi che gui verranno trattati, di tratta di immobili suevi.
Pertanto, anche laddove si polesse far riferimento alle rilevazioni dell”OMLI,
occorrershbe inlerpretarle e renderle paragonabili a immobili nuovi, Viene in
soccorso tattavia il considerevole numero di rogiti notarili e atti preliminari di
compravendita che forniscono elementi certi del mercato. Nel caso dei terreni
edificabili il eriterio valutativo & riferito all’incidenza percentuale dell’area sulla
superficie da costruire, assunta per un valore intomo al 20+25%, graduabilc
secondo 1 diversi avanzamenti e credibilitd sui procedimenti amministrativi di tipo
urbanistico.

Secondo le istruzioni contenute nella pagina OMI con le indicazioni del rmwee di valor
P Dati secondo CENSIS sul base wazionale che si gtiagliano anche al termtorio di Barberine di
hugelin
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Le proprieta d ossuno cosi sinteticamente individuarsi:
1. Capannone a destinazione produttiva posto in Barberino di Mugello, localita

o de 0, cava, agricolo-
boschivo) posto in Barbering di Mugello, frazione Montecarelli, localita
Renicui-Sorcella

5. Edificio ex colonico, in corso di ristrutturazione per destinazione residenziale,
rosto in Barberino di Mugello, denominato Podere *Le Colmate™

. PANNONE LOC. VISANO
In localita Visano si & strutturata, nel tempo, un’arca a forte vocazione
produttiva, in vicinanza al Casello dell’Autostrada A/l e percid con futti i
vaniaggi dell’accessibilitd e della raggiungibilita dalla pill importante arteria del
sistema autostradale italianc, con la prospettiva tnoltre del completamento della
Variante di Valico.
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In questa pag. 3 & riportzta una foto aerca per la localizzazione degli immobili
tratiati in gquesto paragrafo ¢ nel paragrafi 2.2 Capannone Visano (in costruzionc)
£ 3.1 Visano Sud.

X .. ] i % ) v »
Si tratta di un edificio costruito con modalité di prefabbricazione ma con
caratleristiche di notevole soliditd e rifinitura, che si sviluppa su una superficie
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lorda complessiva di circa m? 480,00 a piano terreno, distinti jn 400,00 m* a
dbb[lIlelDﬂﬂ produttiva cor altezza di olire 6,00 melri e 80, ﬂﬂ m” ad ufficio, & 80
m"~ a piano primo a destinazione dlluggm custode. In totale m * 560,00, L edificio &
dolato di un piazzale circosmante di circa m’ 1.500,00.

Nella scheda di questa pag 4, sono riportati 1 riferimenti urbanistici del
Regolamento Urbanistico R.U. (Cfr, Allegalo 1 — Schede di Trasformazione), i ey
provvedimenti che hanno abilitato la costruzione (Concessione Edilizia: C.E), gl S0
estremi dell’atto di provenienza del terreno sul quale il capannone & costruito, 1
dati catastali, le grandezzc dimensionali della costruzione,
Capannore loc, Visano {Costruito)
proprieta

Hegulamentn Lrbanistico R.L.

U.  [art.85NTA |D1

R.U,
F‘ruwegilmentt per la m&la‘uz:u_n_e

ST (Scheda Trasformazione) 138
C.E. 3335/2006 del 17/11/2006

. B (C.E.3373/2008 del 07/01/2008 | Variante
C.E. 3418/2009 de! 01/09,/2009 | variante
1 Dich.Agib. 16/10/2008 Pralica SUAP 168/09/5
?m_v;z_nie“_%?___ i atto Grecn di Firenze 13/02/2003 rep. 307574
Catasto te _ ) o
_ fnglio particelle | sub | categ | closse | consistenze | rendita R.D. |
=5 94 568 1 £/3 3 430mq| €144350
68 2 IYE 2 a0vc.| € 247,90
ler — <68 ) 2736 mq
5upeﬁ‘r-i:_ie capannone artigfindustr nmn;un mg
superficie uffica p. T B 80,00 mg
SLI‘pE'rfIEIE abitazione p.1 20,00 | mg
SULP [Superficie Utile Lorda Produttiva 560,00 | mg

§

Il'capannone era locato a AVR spa con decorrenza (11.08.2010 e durata di anni
6. rinnovabili- 11 condutiore aveva un diritto di opzione all’acquisto, con scadenza
31.07.2011, per un prezzo di € 925.000,00 dal quale detrarre I'ammontare di 12
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mesi di canone corrispondenie a € 54.000,00, 1l dirito i opzione non & stato
esercitalo ¢ il conduttore ha recedulo anticipatamente dal contratto dando
preavviso di 12 mesi con lettera 11.05.2012. 1.°edifico percio si considera libero.
Il diritto di opzione inseritn nel contratto di locazione (1.08.2010 sopra citato
identificava un valore del bene pari a € 825.000,00, ancorché fosse considerato di
detrarre da detto prezzo I'smmaointare dei canoni per il periodo di validita del
dirilte di opziene. I valorz unitario era percio considerato intorno a 1.650,00
€/m”. Le rilevazioni OMI fomiscona un parametro di 900 €/m*. Vale perd quanto
pia accennato ¢ cioé che tali rilevazioni sono per fabbricati esistenti ed in
condizione di conservazione “NORMALE™, In questa perizia si consideranc
sempre beni immaobili edificati nwewi per cui il dato pitt probante & quello fornito
da atti definitivi o preliminari o da diritti di opzione, come nel caso che si tratta.

Occorre aggiungere anche che il capannone ha una notevole altezza che incide i
positivamente sul valore. La situazione attuale di mercato impone un eriterio di '-\I"'.
prudenzialita e considero un valore unitario di € 1.300,00 al m® : 560 m’ x S
1.300,00 €/m® = € 728.000,00, Stimo a corpo la cifra di € 720.000,00 ﬂ‘ii
.__\%_5:‘
~
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24 TERRENO IN FRAZIONE MONTECARELLI, LOCALITA RENICCI-
SORCELLA

Si tratta, essenzialmente, di un esteso appezzamento di terreno della superficie
di circa 25 ettari, all'interno del guale vi sono arcc a diversa destinazionc. Per
I"individuazione delle varie destinazioni e della proprieta vedi Allegato 2.

Nelle schede di pag. 11-12-13 & indicata la proprictd dell’area, i riferimenti 3

whanistici del Repolamento Urbanistico (R, ghi estromi dell’atto di __i\
provenicnza del terreno. i riferimenti catastali e dimensionale delle varic zone £
nelle quali si differenzia 1"area di proprieta. B T:-J
25 )

e _-'/

1 dati DM per abitazioni civili danno per stato conservativo “NORMALET un valare massimo
di €/m* 2.400.00, Nel caso di mmohili residenziali nuovi (cfr. pag. 1, paragr. 1.1 ¢ nota 1) tale
paramelre lornisce un date scuramente in difetto poiché il valore di un alloggio nuovo &
sicuramente superiore o quello diun allegeio esistente in stata conservativo “NORMALE"

l.a Banca Mazionale del Lavoro ha fatto eseguire dal geom. Leonardo Coppi di Prato la perizin
del leneno nell*area Case Salafola, mranata al paragrafo 4.1 della presente perizia e del tto
paragonabile come caratleristiche urbanistiche, di destinazione ¢ di concreta suscettibilita a
quella in questione della Miniers (fra "aliro ¢ distante non pio di 400 metri). La valutazione del
geom, Coppi (22.022010) & stta di RU0,00 € per ogni m” di superficie lorda edificabile)
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La pii rilevantc, da un punto di vista cconomico anche s¢ la meno esiesy, ¢
unarea di circa [19.600,00 m” che ricade in zona D4-Depositi ed attivita a cielo
aperto normata dall’art 88 delle N.T.A. del R.U.. Si tratta di aree per attivila
produttive che si svolgono prﬂvdlenlemmle all® up&rm Per fornire un ordine di
idee relativamenie alla utjlizza . o alla vendita effeﬂuaﬂ
in data 21.12.2010 da zi di un lotto di m’
2,600,007 cirea per adibirlo a centrale dh betonaggio. 1ali aree, anche per attivita
di deposite specificamente normata, assumono un'importanza notevole anche in
relazione alle opere in corso di realizzazione all” Autostrada Al nel tratto Firenze-
Bologna.

Renicel - Sorcella | &
,fﬂm ety | . pa ay
R.U. | arl. B8 NTA | Deposili ed Attivita a cielo apertn
Provenienza | atto di fusione ) L
notaio De Luca di Prato 29/11/2010 rep. 1_539?2ff;sc.2 1607
Catasio .
foalio particelie coleg classe cons::;enzu
| piena proprietd {; )
cT a4 50 bosc ced 2 700 . 1,_:’*1.1 3
52 bosc ced 2 3130 Ty
72 hosc ced 2 3790 7620 s
_ ] . | R iy
}__ 47 44| A | semin 5 an0n0 | cava )
44|B | bosc ced 3 75RO _ |cava
45 bose al 4 6170 | cava
46 bosc mist 3 77435 | cava =
Y AN 58|  {semin | 4] 1370 cava - J

11 corrispettivo contratiuale deil’area fu di € 400.000,00, pari a circa 154,00 €/m’
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59! boscced 3 17030 cava )
| ) semin 3 4520 B cava
7 | sernin 3 17560 ) | cava ]
= sEmbn 4 _ 12370 | cava
N semin 3 3070 cava _
o8|  |besc ced 3 40390 | D/4 porzione 4
106 | setnin 3 3470 cava
107 bosc al 3 2890 cava
Lo | 108 fncol prod U | 2520 D/4 porzione |
11z semin._ 3 7540 | Df4 porzione
i 18| bosc ced 3 580 0/4 intera _
i 119|  [cava _ 3180 | D/4 intera T—
406 sernin ark 3 15576 _| D/4 porzione
408 semin. 5 | 8552 I
431 | bosca mist 2 2070 242833 | D/4 intera
Superficie cotastale 250453 | mg l i
CF a7 120 o7 _ G624 04 intera
comproprietd in ragione di2/3 _ 2
I 3 ] \‘:3
CF 17 &3 arcaurh | 260 _ T
108|  |unlt collab _ 170 430 T:_(
L : _ _' 11““"".1—_:4
18 113 | 500 | unit collab 120 120
o) o 28| pascoo i 3?}-*{] . )
o 20 bose ced 2 800 IL .
34 semin a 640
35 semin 4 2210 B
36| | semin 4 790| a0 i
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a9 /6 semin E: ans0 3090
17 B0 hose ced 2 3580 | |
_ 56 pasc ark | L) 4330
121 SEMIN 5 a4
) i 12B semin e 2830 |
i 4 sefmin 5 1470
| | pascolo 1 610
i i) pascolo 1 _ 1630| 20554 |
agricole | ____| SupeTc:'emtasm!e 22404

:.in totale circa 280000 mq {28 haj di cui circa 20500 Inseriti in Zona D4

T ] [ T T

dal calcolo delle superfici eseguito sulla mappa risulta {in cifra tonda)

cava totale _ g 157400 ) L

pfa _ mg 19600 '- —_‘ B

| cava mg 117900 _'r;
| |agricolo 'my 110000 B c_;\

- _ | mg 247500 ) | AN
B nelfglad | mg 7600 ] S
mg 255100 : i
agricolo 4 mg 117600 - i

L area pit rilevante. soito 'aspetio dell’estensione, & guella per la quale vi €
una deslinazione a “cava” secondo 11 Piano Regionale per le Altivita Hstrattive. 5i
tratta di un appezzamento di proprieta di circa m® 117.900,00. all’interno di una
ancor pilt vasta estensione a ceva di circa m® 157.000,00. Vi & un’autorizzazione
per la coltivazione di cava, la n® 5 del 22.01.2004, rilasciata dal Comune di
Barberino di-Mugello eon durata di ami 12 e percid con scadenza nel 2016,

Ny

| "antorizzazione pacsaggistica & invece scaduta nel giugno 2008 ¢ non é stata
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rinnovata. Inoltre & posto a earico dell’ulilizzatore il ripristino del sito al momento
della cessazione dell’aulorizzazione. Il [ote che la coltivazione della caya nun siy
mai stata atfivata con I’autorizzazione sopra indicata, la n® 5 del 22.01.2004, ¢he il
guantitativo di materiale scavabile sia di non significaliva entitd -tenuto conto
anche dell’inevitabile scarto-, che & posto a carico del’utilizzatore un anere i
circa 250.000,00 € per il ripristino dell'area di cava nel caso di coltivazione; lutd
guesti motivi fanno st che il valore del terreno con questa finalila cstimativa sia
paiagunabile 4 yuello agricolo-boschivo,

Vi & poi un’area semplicemenie agricolo-boschiva di circa m”® 117.600,00, dei
quali 110.000,00 m® accorpati agli appezzamenti fin qui tratlali e altri
appezzamenti per 7.600,00 m? in zone distinte.

Vi sono poi varl appezzamenti di terreno agricolo-boschivo per la quota di
comproprietd in ragione di 2/3 che si estendono per circa m’ catastali 32.404,00.

§

rita in zona /4 si fa riferimento certo al valore
del trasferimento a (€/m” 154,00) prudenzialmente ridotto a &/m’
125.00. Per V"arca agncolo-boschiva si fa riferimento ad una claborazione de
Valori Apricoli Medi, assumendo un valore umitario di €m® 1,00 (pari a €Mha
10.000,00).

Al fini valutativi

La distinzione dell’area sard percié a seguente: \A(J
- area in proprieta csclusiva che ricade in zona D4-Depositi ed artivita a clefo g
aperto di cirea 19.600,00 m® x €/m® 125,00 = € 2.450.000 _'"_rf‘(\

- arca agricolo-boschiva in proprietd csclusiva di cirea 235.500,00 m? x €m’
1,00 = € 235.500,00

- area agricolo-boschiva in comproprictd in tagione di 2/3 di circa m’ catastali
32.400,00 x €/m” 1,00 x 2/3 = € 21.600,00
Stimo a corpo |a cifia di € 2,700.000,00

2.5 PODERE “LE COLMATE"

Si tratta di wn edificio ex colonico sul quale sono in corso opere di
ristrutturazione ¢ inlcgrazionc (piscina, autorimessa inlerraty, annessi, ec.) per
destinazione tesidenziale. Le opere sono al momento interrotte e Pedificio pud
considerarsi “al prezzo™.
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costrurione, gli estrenit dell’atlo di provenienza del bene, 1 dati catastali ¢ le
prandezze dimensionali della cagtrusione.
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Podere Colmate
| proprieta
H.L.I - B Zona Agricola o
Prowvedimenti per |a costruzione o _— = |
C.E. | 1823/89 o
Accert, Conform. n” 18 del 29/11/2006 1
DA 18/03/2008 prot. 6074 inizio lavori 30/03/2009 prot. 6304
) variante 06/05/2009 i
DlA | |19/08/2011 prot. 15953 =) | ]
DIA ) | 13/09/2011 prot. 15953 ~ |inizio laveri 25/10/2011
Provenienza | | atto notaio Greca di Firenze 24/11/2005 rep.333982/fasc.20512
foglio | particelle | sub | categ .:.r_ms.e.-h cc:'::;fzm rendita R'Ei'_. RA.
CF 55 164 501 Af7 2 18| £ 1.300,47
CRP . l - -
T | 55 166 bosc ced 3 1740 € 0Bl € 0,27 (ﬂ
| 167 semin .3 080| £ 745! € 702! . «}L
168 semin 3 2310 € 823| ¢ 7,75 LT, S
(.. s 208 semin 3 610 £ 2,17 € 205 —
| 6750 . aodl N
T S Rk |
costruzione | B -
| superfici IpT mq 264,00 |
| _ipl i} 11B.00
i - |p2 g 118,00
e AL mg 500,00 |

L’edificio si sviluppa su tre piani con locali di soggiomo e di servizio al piano

= T . . " i | - *
terra; per cirea 270,00 m”, e 6 camere con bagni privati ai piani primo e secondo,
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per una superficie di circa m® 230,00, Complessivamente 1a superficic abitativa &
i circa 500,00 m”.
Di comredo vi & un appezzamento di terreno di cirea 8.000,00 m™,

La previsionc finale, & lo si comprende dal progetto ed anche dal parziale
avanzamento det lavori, € per una realizzazione di pregio inserita in un coniesto
ambientale e passapmstico di notevole appreccabilitd per il panorama su due
versanti dei quali il pill pregevole ¢ sicuramente quello verso Scarperia, Borgo
San Lorenzo.

§

Scarsi sono i riferimenti walutativi per beni paragonabili. 81 pud |
ragionevolmente ipotizzare che il valore finale, con il livello di finitura, le
sistemazioni esterne e gli accessori previsti possa stabilirsi intorno ai 4.000,00
€. Rimr]glcr che per giungere al risultato finale ipotizzato sia necessaria una
spesa di €/m* 1.500,00, Ne discende che il valore unitario applicabile & pari a €/m’
2,500,00: 500,00 m* x €/m” 2.500,00 = € 1,250.000,00.

ammonta a K

.
C delenuta interamente da -]Ja. ,__~=\:ﬁ

55000 cosi sinteicamente individuarsi:

Le proprictd di

erreno cdificabile a destinazione produtiiva (artigianale, industnale) posto in
Barberino di Mugello in lecalita Lora. all’interno del Comparto denominato
“Lora™

. Terreno edificabile a destinazione prudulliva (antigianale, industriale) posto in
Barberino di Mugello in localitd Lora, all'imtermmo del Comparto denominato
“Lora Dwvest”

Lot
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Per il riferimentovalutativa vale quanio argomentato ai paragrafi 1.1e 1.7
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3.2 TERRENO NEL COMPARTO “LORA™ )
Si tratta di un lotlo di terreno di circa m® 6.400.00 che & la totalita del

Comparto denominato “Lora” e normato dalla Scheda di Trasformazione n® 38

del R (Cfr. Allegatlo | — Schede di Trastormazione). La scheda prevede la

realizzazione di Superficie Utile Lorda a destinazione produttiva per 2,000,00 m?.

A pag. 23 & riportata una [vlo aerea per la localizzazione degli immobili trattati
in questo paragrafo e nel successivo paragrafo 3.3 Lora Ovest.

MNella scheda di pag. 24 ¢ indicain la proprictd dell’ arca, ghi estremi-dell atio di
provenienza del terreno, i riferimenti urbanistici del Regolamento Urbanistico
(R.U.), le prandezze dimensionali delle costruzioni edificabili ¢d i nferimenti
catastali,
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Con la Delibera del C.C. 40/2012 & stata adottata la Variante 2 al R.1. che ha
confermato la suddetta previsione. Al momenio dell’approvazione della Variante
{ancora non ¢ dato ipotizzare una data) 'edificazione potrd diventare effettiva con
una'semplice richiesta ¢ la concessione del Permesso a Costruire.

Papina 23 di 38

VIA VASOO DE GAMA Rubblicazioneufficidlead:use-eséhisivopersondle e ietataoghid marcliingi@alice.ir
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



LHNTT, TG

STEFANC MORIEFLS

ﬁﬁsz&ﬁ:ﬁ[{)}ﬂﬁ? r’é/t_ y ﬁ,#ff?-ﬂfi?-&'??}sz-‘ . ?}34’?':?{74’/{-/{%’?!5:

%

Il criterio valutativo dell’area si basa sulla sua capacita edificatoria. In altr
termini il valore & legato a quanta volumetria, e di quale tipolagia di destinazione,
¢ possibile realizzare secordo le previsioni dello strumento urbanistico. Il dato di R
partenza & fomito dal valore unilario prevedibile del fabbricato finito. E date i
fortemente prudenziale considerare che tale valore, alla ipotizzata data di \\
realizzazione (circa 2--3 anni), sia paragonabile a quello attuale ¢ cioeé, per la
tipologia produttiva a un valore oscillante intorno a 1200 €m” " In - HUORN
considerazione dell’iler ancora da svolgere, ed anche sulla base dell oseillazione :
dei dati Censis (cfr. nota 2), ritenge di attribuire alla superficie utile lorda - -.?‘5

-H-\."'\-\.

produttiva da realizzare (m® 2.000) un valore unitario di €/m” 320,00, Ne risulta:
2.000 m? x 320,00 €/m” = € 640.000,00

Stimo a corpo la cifra di € 640.000,00.

lora
proprieta

provenienzea a |
alto 11/04/2012 notaio De Luca di Prato rep. 155215 {Ec:iSS"IDnL‘:I

l 1

| Repolamento Urbanistica R.U. |

R.U. | 5T {Scheda Trasformaziore) 38 tomparto | ST 28
'Sup Terr 5097
- artig/industr | SULP 2000 |
: ; consist | Rendito
foglio | particelfe coteq CJ.I{-:LF:SE' mg D R.A. 3
a | o5 86 |seminarb | 2 4263 2070] 13,21 ]
205 incelprod | U 133 0,01 0,01
1165  |incclprod | U | 117 o1l uwfespral | 117
1166 |seminarb | 2 232 1,13 072esprar | 232
1199 [seminarb | 2 1615 7,84 5,00 | espr Al | -1615 |
6420 oz ' -1964 |

Per il riferimento valuiativo vale quanto argomentalo 41 paragrafi 1.1 e 1.2
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? ' Per il riferimenio valutativo vale quanto argomentato ai paragrafi 1.1 ¢ 1.2
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2 Le doe it immnbiliar ad uso comnerciale sonn state promizsse in vendila a Versilia Infissi
sl mentre le 7 unitd ad uso ulfici seno state promesse o vendita a; COMECA spa, Della Mo-
wica Trasport srl, MAIE spa, TecnoSaluziont srl, Dolmen Work&Project srl, Eruing Adone srl
e Alpi Earicn, Quest™ultimo non & interessato a formalizzare la promessa di compravendita
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