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1) Premessa
|I sottoscritto dott.arch. Enzo Cancellieri, nato a U5|n| (SS) 1l 1681949, con

=) 1
studio In Flrenze Vla Crlstlna (=N Belglcnoso n 3, 1scrittoe aIIAIbo degh Archltettl di

Flrenze al no 1589 dal 1976, per 1ncarico ricevuto dallllll.ma dott.ssa |sabe||a Marlanl,
Gludlce delegate al Falllr‘nento della SOC|eté _ S.r.l. con sede 1N -
I ... " 233/2014

CP - Curatore dott.NlcoIa Plerpaoll), ha provveduto alla valutazione del compendio
immobiliare costituito da un fabbricato per attivita commerciali e terren: lhmitrof posti

n Comune di Slgna (Fl), localita Indicatore, Vla Plst0|ese nc 165

1
2) Espletamento dell incarico
' ' .
Lespleta mento dell incarico suddetto s1 & articolato nelle seguent! operazioni .
- Sopralluoghl presso gl immoebil in questlone;

'
- Se55|one presso IUfflc:lo Urbanlstlca del Cor‘nune di Slgna per ndagini e

accertament! urbanistici,;

- Sessioni presso 1’Agenzia del Territorio Ufficio Provinciale di Firenze, Servizi

Catastall e di Pubbh-::lté |mmob|||are;

- ndagine di mercato 1n riferimento alle compravendite di beni analoghi1 per natura

e consistenza a quelll oggette della presente stima,

- Stlma del ben.
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3) Descrizione dei beni

I beni in questione sono costituiti dall’intera porzione al piano terreno di un
fabbricato variamente articolate 1n parte su due hvvelli 1n fregio alla Vla Plst0|ese
noncheé da appezzament: di terrence lmitrof retrostant gia a seminativo ma attualmente
con colture non In atto.

Detta porzione si1 sviluppa appunte al planc terreno con accesst dalla Vla
Plst0|ese (nn. 165/6 ] 165/b) attraverso piccolo resede esclusivo ed & composta da .
- amplo salone con Ihgresso e due sporti sulla Vla Plstcnese (1 65/3) e retrostant! locall
accessor| per servizl igilenicl e piccolo ufficio;
amplo salone adiacente piu stretto del precedente con 1ngresso pure sulla Vla
P|5t0|ese (1 65/b) e retrostant servizi igienici,
- capannone retrostante con access! dal plazzale di cul appressce e attualmente
suddiviso N amplo locale g1a officina con due appendici costituite da
maga22|no/f0rno per essiccazione vernicl € pilccolo WC, porzione collegata con 1l
pin stretto dei saloni suddetti all’interno della quale & ritagliato un locale per
macchinari e piccela porzione indipendente adibita a magaZZ|no;
amplo plazzale a forma di |_ con accesso pure dalla Vla Plst0|ese e 1n fregio al
f‘osso.’lcanale di Plano, plazzale su cul Insistono due baracche 1n lamiera delle qual
una su ruocte.

due saloni fanno parte del corpo su due livelll con struttura 1N cemento armato

e muratura e le loro condizioni sonoc da considerars) buone essendo adibiti ad attivita
commerciali per quanto una delle due 1n fase di rilascio, 1l capannone & a struttura
metallica e le sue condizion! sone mMmenoc buone 1N quanto per la magglor parte di fatto
non utihizzate o adibito a deposn:o; quanto al plazzale esso risulta 1n parte asfaltato 1n
mediocri condizioni e 1n parte 1nghiaitco 1n pessime condizion! con presenza di

vegetazione e materiali di risulta.
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SI precisa che sul citato resede esclusivo lungo la Vla Plst0|ese & attiva la
servitll di passo pedonale e carrabile in favore dell’unitd residenz.-ie ubicata 21 piano
primeoe del fabbricate con accesso al no 165, mmoltre alla medesima wunita rimmobihiare

sono riservatl due posti auto nel plazzale.

4) Dati catastan

Al Catasto Favbricat del Comune Slgna Il fabbricato risulta censito quale
unica unita 1immobiliare nel Fogllo di mappa 0 dalie particelle graffate 430 su 1 < 308
(porzione del prazzate), Rendita Euro 8.056,73.

A1 Catasto Terren: del Comune d Slgna | terren: risultano individuat: sempre
nel Fogllo di mappa 6 aaile particelle .
- 273, seminativo arborato, classe 3, superficie mq. 3.905, deduzione B3, redaite
dominicale Euro 12,63, reddito agrario Euro 6,44;
- 4, seminativo arborato, classe 3, superficie mq. 220, deduzione B3, reddito dominicale
Fure 0,78, readito agrario Fure 0,40;
- 253, seminativo arborato, classe 9, superficie mq. 40, deduzione A3, redaite
dominicale 0,04, reddito agrario Euro 0,04;
- 256, semintivo, classe D, superficie mgq. 35, deduzione A3, reddito dominicale Curo
0,04, redd o agrario Euro 0,03;
- B14, seminative arborato, classe 3, superficie mq. 90, deduzione B3, redaito
dominicale Euro 0,18, reddito agrario Euro 0,09;
-816, seminative arborate, classe 3, superficie mq. 290, deduzione B3, redaite
dominicale Euro 0,89, reddito agrarico Euro 0,45;
-818, seminativo arborate, classe 3, superficie mq. 80, deduzione B3, redaito

dominicale Euro 0,28, reddito agraric Euro 0,14

e Intestat);, quanto alle particelle 273, 4, 253 e 256 alla SOC|et'a_S.r.l.
ancora con sede |n— quanto alle restanti particelle 81 4, 816 e
818 alla stessa SOC|et'a_rna SpA con medesimi sede e codice fiscale,

o
Quanto alla planimetria catastale,; presentata 1n data 841 997 n 1589, essa non
rappresenta fedelmente |lo stato attuale de) luoghi, mancando per carenza di

agglornamento le citate suddivision! del capannone € le suddivision del locall accessori
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deil due saloni, Inoltre non sono present! planimetri delle due baracche nel plazzale le

quall non trovano rappresentazione neppure In mappa.

5) Proprieté e provenienza

| beni 1N questione sono attualmente di proprieta della Socneté_

S.r.l. N forza del seguent! att1 di compravendita .

| duante alfabbricato per acquisto dalla— atto

a1 rogiti del Notalo Fedele Caramla =] Flrenze stipulatce 1n data 1081993, Rep. no

5297510662, registrato a Firenze o 10.8.1993 41 n® 5141, trascrito a Firenze o
17.8.1993 Reg.Gen. n"19091 Reg.Pare. 12146 ;

- quanto all’appezzamento di terreno di cui alla particella 273 per acquisto
astia Sig.r= (D - - o« o= Nowo Renzo Chiavisien ar Firenze
stipulato in data 22.6.1998, Rep. n® 288079, trascritto a Firenze n 9.7.1998 Reg.Gen.

19129 Reg.Pare. n” 12533;

- qunto agl appezzament: di terreno di cul alle particelle 4, 253 e 256 per
acquiste dal Slg._con atte a1 rogitr del Notalo Renzo Chla\nstelll (=N
Flrenze stipulato 1n data 2261998, Rep. no 288079, trascritto a Flrenze 1l 9?1998

Reg.Gen. n” 19128 Reg.Pare. n” 12532;

- quanto agll appezzamenti di terrenc di cul alle particelle 81 4,816 =] 818 per
acquisto dalle Slg.re—con atto a1 rogitr del Notalo Fedele
Caramla di Flrenze stipulato 1n data 1022005, Rep. nc 99096 Racc. nc 25074, trascritto

a Flrenze 1l 932005 Reg.Gen. no 9890 Reg.Part. no 6062

6) Situazione ipotecaria
lla data del . . a seguito di Ispezione 1potecaria resso IIA enzia
A 29.12..2014, g P P P g
del Terrltorlo, Ufflc:lo PrOV|nC|aIe [} Flrenze, SerV|Z|o Pubbllc:lté mmobiliare, si1 &

ﬁSCOlltl'ata I’CSiStcnza relaﬁvamcl‘ltc & beni n questione delle seguenti formalita

pregiludizievaoll .
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- |POTECA VOLONTAR'A (costltu1|one) 1scritta 1n data 462012 Reg.Part. no 2478
Reg.Gen. 16880 a favore della Cassa di Risparmio di Firenze per I’importo totale di
Euro 1034658,00 della durata di 10 annt relativamente al fabbricate allora

identificato catastalmente nel Fogllo 6 dalle particelle graffate 266 sub 3, 267, 308 =

430 (Notaio Luca Livi ai Firenze Rep. 22/66/7048 ae1 31.5.2012);

- IPOTECA LEGALE (ruoio) iscritta in data 25.6.2013 Reg.Part. n° 2865 Reg.Gen.
16996 a favore Equitalia Centro S.p.A. dell’importo totale di Euro 194.088,50
relativamente al fabbricato allora identificato catastalmente nel [oglio 0 dalle
particelle gratfate 200 sub 3, 267, 308 ¢ 430 sub 1.

Risuita inoitre ancora presente I’iscrizione di una ipoteca volontaria derivante
da concessione a garanzia di finanziamento del 1/.8.1993 (Reg.Part. n° 3704 Reg.Gen.
n° 19092} a favorte del Mediocredito dell’Umbria S.p.A. per 1'importo totale di Lire
1.890.000.000 aena aurata ar 10 anni relativamente al fabbricato allora identificato
catastalmente nel Foglio B dalle particelle graffate 260 sub 3, 267, 308 ¢ 430, \poteca
ancora solo formalmente acgesa in quanto il debito & stato estinto, cosi come dichiarato

nella sezione D della suddetta trascrizione a favore della Cassa di Rlsparmlo di Flrenze.

7) Situazione urbanistica ed edilizia

Sotto 11 profilo urbanistico, nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune
di Signa, approvato con Delibarazione CC n” 54 e 13.12.2070, 11 rabbricate con le sue
pertinenze & compreso dentro 1l perimetro di centro abitato (Art. 1427 NTA) e
classificato tra le zone omogenee “B” di completamento urbano, in particolare quale
sottozona produttiva Bp (Art. 40 commi 24, 25 ¢ 26 NTA) nenia quate soono consentit
interventi di ristrutturaziuone edilizia R5 (Art. 18 NTA) “per usi produttivi,
commerciali, direzionali a parita di SUL”.

Quanto ai terreni, 1e particetie 814, 816 ¢ 818 sono imciuse tra 1o sudaette

sottozone Bp, mentre la 4 e la 273 rientranoc tra le aree soggette ad esproprio per 1l
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passagglio di un asse viario e la 253 e la 256 costituiscono un residuoc scaturito dalla
realizzazione della rotatoria rimasto 1n zona agricola.

Sotto 1 profilo edihizio, 1l prime nucleco del fabbricato & statoe costruitoe
~ell’immediato secondo dopoguerra e successivamente ampliato € modificato in forza

dei seguent atti abihitativ) .

- Permesso d1 esecuzicne no 27 del 1021962 (Llcenza EdI|IZIa), relativo ad

ampliamento e sopraelevazione del fabbricato originario, sopraelevazione rappresentata
da unita immobiliare residenziale di altra proprieta,

' 'Relazione ex art. 20 Legge n” 47/85 in data 2.7.1988 Prot. n° 9924per realizzazione a
opere Interne,

- Concessione Edinzia n® 764 ae1 30.7.1988 per modifica della copertura e ampliamento

[} terrazza;

- Concessione Fdinzia in sanatoria n” 03853/96 aer 2.7.1996 (Condono Fainzio pratica
n” 006/3 ae1 29.3.1986 — Mod. D/1) relativa all’ampliamento del corpo di fabbrica;

- Concessione Edilizia in sanatoria n” 03854/96 der 2.7.1996 (Condono Edinzio pratica
n® 00673 ae1 29.3.1986 = Moa. D/2) reiativa ad opere interne ed esterne;

- Concessione Edinizia in sanatoria n® 03855/96 aer 2.7.1996 (Condono Edinzio pratica
n” 00673 ae1 29.3.1986 — Mod. D/4) relativa all’ampliamento del corpo di fabbrica;

- Concessione Fdinzia in sanatoria n” 03856/96 aer 2.7.1996 (Condono Fainzio pratica
n” 00673 aer 29.3.1986 — Mod. D/4) relativa all’ampliamento del corpo di fabbrica;

- Concessione Edainizia in sanatoria n® 122 1n data 11.7.1997 (Condono Edinizio ex Legge
n° 724/94 pratica n°® 235/SAN) relativa all’ampliamento del corpo di fabbrica;

- Denuncia lnizio Awivita (DLAL) 07 5932002 per intervento o manutenzione

straordinaria con creazione di paret: divisorie, apertura di luce e adeguamento di

Servizio Igienico.

8) Consistenza

La consistenza del fabbricato e pertinenze di cul trattas), considerata 1n termini

di superficie ar fini della sua commerciabilita, pud essere schematicamente riepilogata

nel modo seguente .

A) . 440 circa quante alla porzione strutturalmente piu consistente (cemento
arr‘nato) che s1 attesta sulla Vla Plst0|ese e che ha un secondo livello scprastante di
altra proprlet'a,'

B) mq. 560 circa quanto alla porzione con caratteristiche di capannone (struttura

metal Ilca);
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C) ma.2.650,00 circa quanto a1 piazzale.

Pertanto la superficie dell’intero  rabbricate o proprieta assomma =
compiessivi mq. 1.000,00 circa per una volumetria a1 circa me. 3.500,00.

Quanto a1 terreni, la loro consistenza coincide con la superficie catastale che
potremo cosl schematizzare |,
- mq. 380,00 di seminativo incluso tra le sottozone Bp,'
- maq. 3.860,00 o seminativo in zona agricola interessata da infrastrutture viarie

esistent! e diI progetto,
Quanto alla porzione ai cur in A), una parte pari a mq. 270,00 circa a1 essa

risulta affittata alla Socneté_s.r.l., fatto questo che Incide sul valore attuale

del bene, mentre una parte della porzione di cul 1n B) pari a mgq. 50,00 circa risulta pure

affittata a canone simbolico al Slg._con Iimpegno al rilascio.

9) Metodologia di stirma
AI fine di determinare 1l valore del beni 1n oggette, lo scrivente, 1n ossequic
alla disciplina estimativa, ha preventivamente e sostanzialmente analizzato 1 criteri
economict di stima pia aderent: alla realta del mercate 1mmobiliare.
Da tale analis| preventiva ed n relazione alle considerazion! di cul appresso, &
'
stato determinato che |laspetto economico di stima pid appropriato e piu rispondente alla
n u
pur variegata realta rmmobilhiare & 1l cosiddetto wvalore piu probabile di mercato ; a
fronte della presenza di un mercato 1mmobiliare nel Comune di Slgna che consente
comungue, per quantoe non treppo dinamico, di eseguire oppoertuni raffronti con 1l tenore
delle compravendite di edific) e di terreni avent! caratteristiche quantitative, qualitative,
. . . 5 . . N . . s s a1 aye
di destinazione d’uso, di ubicazione, di dotazioni simili o comunque paragonabili a
quelle del beni cggetto di stima.

parametri di riferimento si1 diversificanoc a seconda della tipologia de bent,

quelll pil comunemente usatl e appropriatl sono rispettivamente |

- quanto all’edificio ed al piazzale, il valore per metro quadrato di superficie;
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quanto a1 terreni agricoll; 1l valore per ettaro di superficie secondo 1|l tipo di coltura

ovvero Il valore di esproprio,

10) Det.errninazione del valore

Va detto innanzi tutto che 1l Comune di Slgna ha registrato negli ultimi temp
un andamento discontinuo del valori immobiliar, con una certa tendenza al ribasso e
con una domanda di fatto piuttosto contenuta ed un veolume di transazioni alquanto
ridotto, analogo discorso si1 pud fare per 1l Lhimitrofo Comune di Campl Blsen1|o

soprattutto per quanto riguarda 1 territor! al confine tra 1 due Comunl.
bent 1in questione s1 collocanoc nfatt al suddette confine lungo un IMportante
asse wviario quale la Vla P|5t0|ese a ridOSSO dell’altrettaﬂto i]llpOl'taIlte 110d0 Viario
dell’Indicatore, in un contesto edilizio che vede la compresenza di residenza di vario
tipe ¢ di attivita produttive e commerciall, contesto ancora 1n eveoluzione anche dal
punto di vista infrastrutturale,
Adottando percio come parametro di riferimento per 1l fabbricato 1l suddetto
valore a metro quadrato, s1 € potuto rilevare che attualmente 1l mercate degl immobilh

con destinazione commercilale nel territorie di Slgna, loecalita |nd|catore, s1 attesta su

valori oscillant tra Euro1.600,00 (miieeseicento) e Euro 2.000,00 (duemiia) per metro
quadrato, articolati a seconda della ubicazione, dell’epoca di costruzione, delle
dimensioni, della tipologia e delle caratteristiche costruttive e di Tinitura, quelll con
destinazione a magazzinolcapannone tra Euro B00,00 (seicento) e Euro 1.000,00 (mine).

Nei caso in questione appare raglonevole adottare 1| valori intermedr  di Furo
1.800,00 (mllleeottocento) e ai Eure 800,00 (ottocento) al metro quadrato, tenuto conto

da un lato della profonda crisi 1n atto nel mercato 1mmobiliare che colpisce anche

locali commerciali; dall’altro le citate suscettivitd urbanistiche relative al capannone che
consentono un intervento di sostituzione con “demolizione e ricostruzione o voiumetrie

esistenti con diversa articolazione, collocazione ¢ destinazione d’uso, a parita di SUL".
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nguardo alla porzione data In locazione, dal momento che 1l canone di affitto
risulta comunque abbastanza 1nteressante, s1 pud valutare un abbattimento del valore
dell’ordine del 25%.

Per Il plazzale, a fronte della sua 1mMportanza per attivita commerciali di media
distribuzione, s1 pud pensare ad un valore di Euro 50,00 per metro quadrato.

Quanto al terreni, di fatto 1n prospettiva di esprorio, adottando 1l valore per
ettaro, s1 pud fare riferimento a1 valori med! per la PrO\unCla di Flrenze, Reglone

o

Agrarla n 4 della quale fa parte 1l territoric di Slgna, cosl come rilevato dalla

Commissione Provinciale Espropri per I’anno 2013 e che per la coltura a1 Seminativo
arborato riporta 1l valore di Euro.’lha 19502,00, che signmifica Euro 1,95 per metro

quadrato.

Venendo quindl alla determinazione del valore, questa pud essere articolata nel

modo seguente .

FABBRICATO
ma. 440,00 x Euro/mq 1.800,00 = Fure 192.000,00
ma. 960,00 x Euro/mg 800,00 = Euro 448.000,00

a detrarre per porzione locata

ma. 210,00 x Euro/mq 1.800,00 x 0,25 = « 121.500,00

Totale fabbricato Euro 1118500,00

PIAZZALE

ma. 3.030,00 x Eurof mq 50,00 = Eure  151.500,00

TERRENI
seminativo arborato ha 0,3860 x Euro.’lha 19502,00 F Euro 7527,77

Sommano Euwo 1.271.5271.71
n cifra tonda Euro 1.275.000,00
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11) Conclusioni

Dalle considerazioni suesposte si ricava che il valore del beni oggetto della
presente stima ammonta complessivamente ad Euro 1.275.000,00 (Euro
unmilioneduecentosettantacinquemila).

Al fine della messa all’asta dei beni, si ritiene piu appetibile ’alienazione in
corpo unico, a fronte della possibilithd di realizzare una struttura commerciale di media
distribuzione, sia per la sua collocazione che per la presenza di un ampio piazzale per il
parcheggio; in alternativa l’ipotesi pili ragionevole & quella di formare 3 lotti cosi
individuati :

1) Fondo commercizle e relativi accessori con accesso dalla Via Pistoiese al

n® 165/a, attualmente locato, della superficie di mq. 270,00 corredato da
porzione di piazzale a comune con il fondo di cui appresse in 2) per una

superficie di mq. 450,00 che, utilizzando i medesimi parametri di stima
suesposti, assume il valore di Euro 375.000,00;

2) Fondo commerciale e relativi accessori con accesso dalla Via Pistoiese al
n° 165/b, libero, della superficie di mqg. 170,00 corredato da porzione di
piazzale a comune con il; fondo di cui in 1) per una superficie di mq.
450,00 che assume il valore di Euro 320.000,00;

3) Capannone commerciale con accesso dalla Via Pistoiese mediante serviti
attraverso il piazzale a comune ai fondi di cui in 1) e 2) finché non sia
possibile realizzare autonomo accesso dal nuovo asse viario previsto a sud
del lotto, libero, della superficie di mq. 560,00 corredato da porzione di
piazzale esclusive per una superficie di mg. 2.200,00 nonché dai terreni
soggetti ad esproprio, che assume il valore di Euro 580.000,00.

Infine, alla luce della atiuale congiuntura sfavorevole del mercato, si ritiene
che il valore da porre a base d’asta possa essere eventualmente ridotte in ogni caso di

una percentuale non superiore al 20%.
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