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RELAZIONE TECNICA D1 STIMA RELATIVA
ALL’ACCERTAMENTO DEL VALORE DI MERCATO DI
ABITAZIONE IN VILLA CON ANNESSI TERRENI, POSTA NEL

COMUNE DI PRATO, LOCALITA CERRETO, VIA DI

CantacaLLo, pi PROPRIETA DELLA [N

oo

La sottoscritta Dott. Architetlo PAOLA GORI (C.F. GRO PLA 63R 59A 390B)
con Specializzazione in Storia, Analisi ¢ Valutazionc dei Beni Architettonici e
Ambiental, con smdio in Firenze, Viale Gilacomo Malteolli ne. 50, iscritla
all'Albo Professionale degli Architetti della Provincia di Firenze al numero
matricolare 4538, su richicsta del comuissario giudiziale Dott. Lorenzo Galeoit
Tlori, chiamata dalla [iducia con Nomina dell’lll.mo Giudice Delegato Dott.ssa
Rosa Selvarolo, (allegata sotio fa letiera ~“A ") per stimace U valore di mercato dei
beni descritti in titolo, facenti parte dellattivo della Socie ||| GGG
S.r.L7, fatti 1 necessari accertamenti, accessi, sopralluoghi ed indagini di mercato

rilernsce:

AXNTEFATTO
Oggetto della presenle relacione di stuna ¢ un’abitazione in villa con relative
pertinenze, olire due appezzamenti di terreno, separati da strada vicinale, postl u

focalitd Cerreto, nel Comune di Prato.
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DOTTESA PAOLA GORI ARCIIITIE D

Si riportane di seguite 1 principali dali identilicativi del beni oggetio i

valutazione. che saranno descritti nel dettaglio nel corso delly trattazione.

* Abhitazione signorile posia in via di Cantagallo. a.c. 264/A2., identificata al
N.C.E.U. al faglio 4. particella 12, subalierno 500,

* Autorimessa. attualmente utilizzata come cantina e idenglcata ul N.C.E U, al
foplia 4, particella 12, subalterno 4.

* Piscina a servizio dell’abitazione, identificata al N.C.E.U. al foglio 4, particella
388, graffata sl abitazione.

* Ambienti a servizio della piscing, identificati al N.C.E.U. al foglio 4. particella
389, graffata all*alwiazione.

* Fabbricato ad uso barbecue. identificato al N.C.E.U. al foglio 2, particella 238,
graffata all’abitazione.

« Appezzamento di terreno, principalmente ad use ulivela, identilicato al
N.C.E.U. al foglio 4, particelle 13, 374, 379, 381, 382, 386, 387 e 393.

* Appezzamento di terreno, principalmente ad uso uliveta, identificato al
N.C.E.U. al foglio 2, particelle 233 e 237.

(Si veduno estralti di mappa catastale allegati sotto la leftera ~“B7)

Tocarzzazione el BENI E BREVE DESCRIZIONE
L’accesso ai beni oggetto di stima avviene da via di Cantagallo. n.c. 264/A2.
La proprieta & situata in zona pedecollinare, all’interno dell’ Area Naturale Proietia

del Monferrato, a cirea 8,5 km. dal centro di Prato e circa § kin. da Vaiano.

b

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



DUTCESA PACILA GORL ARCHITET 0

I! casello autostradale pil vicina & quello “Prato Ovest” dell’ Autnstrada del Sole
{Al). posto acirca 11 km. dalla proprieta.
Attualmente la villa ospita il “Bed & Brekfast-(Si vedano mappa stradule
e foto aereq. allegate sotto la lettera "C)
Si procede di seguito a una breve descrizione dei benl oggetto di stima; le
difformita catastali ed urbanistiche individuale saranno prese in csame nel

paragrafo relativo alle pratiche edilizie.

Abitazione e Canfina

L unita immobiliare che ospita ['abitazione & pate di un fabbricato di maggior
dimensioni, ma costituisce di fatto una viila indipendenle.

Tale villa ha subito negli anni numerose varianti che hango traslormato 'edilicio
originario in quello che si presenta a noi oggi.

L’edificio si sviluppa su due piani fuori terra, oltre cantina e soffitta e si presenta
in bueno stato di manutenzione. I prospetti risultano semplicemente intonacati; il
fronte principale si distingue per la presenza di un ampio portico, in paric
verandato e della loggia, posta al piano primo. (57 veda documeniazione
Sotografica relativa agli esterni e alla piscina, allegaia sotto la letiera D)

Dal punte di vista planimetrico 'abitazione é composta. al piano terreno. da un
ampio INresso-sogeIomo, una prima cucina-pranzo. la lavanderia, 1l nipostiglio,
un sotioscala, due servie, il guardaroba, una camcra ¢ una seconda cucina posta

sul fronte tergale. oltre al portico. in parte verandalo e a due resedi pavimentati.
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DOTTHASA PAOLY GORL ARCITTETTO

Impegnando la scala siiuald in soggiomo si accede al piano primo, dove trovano
spazio quatiro camere. quaitro servizi, un locale ad uso stireria € wn guardaroba,
oltre a duc logge.

Una scala in metallo, semplicemente appoggiata al solaio, da accesso al sotiotetto.
Il piano interrato ospita un vano utilizzalo come cantina ¢ un locale lecnico; vi si
accede dalla scala esterna, posta lungo 1l fronte nord est.

Qucst: ambicnti sono mdividuati nel N.C.EUJ, come una unita immobhiliare
indipendente dall*abitazione, come risulla evidenle nelle planimetrie catastali.

(Si vedano planimetrie carastali delle villa o degli ambiemii interraii ¢
dncumentazione fotografica relativa agli interni. allegare sotto la lettera “E7)

La consistenza delle unith immobiliari, indicata nella tabella che segue, ¢ stata
desunta dagli claborati grafici allegati alla D.1.A. 950/98.

Per 1l caleole delle superfici, in merito alla consistenza omogeneizzata degii
ambienti aceessorl e per lulle le misuraziom, la scrivente si atfiene a quanto
disposto dalle istruzioni per Ja determinazione della consislenza degli immobili
urbani per la rilevazione dei dati deli’Osservatorio del Mercato Immobiliare,
pubblicate dall’Agenzia del Territorio (Falere O.AM1), che si allega in estratto

sollo la lettera " F*.
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Abltazione In Vllla - Via di Cantagallo n.c. 264/A2

Destinazione

Sup. Lorda (mq.)

Incidenza (%)

Sup. Commerciale

Autorimessa |(locale tecnico 8,64 0% 0,00
P. Interrato |cantina 36,76 25% 919
locali principali 240,89 100% 240,89
veranda 11,63 40% 4,65
s 30% fino a mq. 25,
= 10% per la quota
g portico 39.62|  eccedente 8,96
@
i 10% fino al
0. quintuplo della sup.
dei locali principali,
resedi 2% per la quota
pavimentat 116,00|  Socedente 11,60
o locali principali 210,27 100% 210.27
£ loggia 1 10,50 30% 3,16
o loggia 2 7,71 30% 2,31
o
TOT. SUPERFICIE COMMERCIALE DELLA U.l. 491,02

DESCRIZIONE DEGLI ANNESS! ALL’ABITAZIONE

1) Barbecue

11 manufatto, che ospita due forni, si trova a est rispetto alla villa e insiste su

un’arca pavincntata in cotto. ln prossimita del fabbricato & presente una tettoia n

legno, poggiante su un basamento pavimentato, che non & riportata nclla mappa

catastale. (57 vedu documentazione fotografica relutiva agli esterni e alla piscine,

allegata sotto la lettera "D™)
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La consistenza delle unita immobiliari. indicata nella tabella che segue, & stata
desunta dalla documentazione aliegata alla richiesta di concessione edilizia in

sanatoria n. di P.G. 18833 del 01 Aprile 1995.

2) Piscina e Servizi

La piscina & collocata a destra del vialetto che conduce alla villa, guardando in
direzione del portico rispetto dall’accesso principale, arrivando dalla sirada
d’accesso. La vasca presenta una semplice piania retlanyolare ed € perimetrata da
un’area pavimentata in cotto. Lateralmente alla piscina s hanno 1 locali
seminterrati in cui trovano spazio gl impianti e il servizio igienico; a questi
ambienti si accede dal vialetto posto a quota inferiore rispetto all’area
pavimenlala.

(Si veda documentuzione folografica relativa agli esterni ¢ afla piscina, allegara
sotio la lettera "D

La consistenza dei beni. indicata nella tabella che segue, & stata desunta dalla
documentazione allegata alle pratiche edilizie in sanatoria n. di P.(3. 18833 del 01

Aprile 1995 ¢ P.G. n. 383/98 del 15 Aprile 1998,

3) Autorimessa Seminterrata

Sulla particella 237 del foglio 2 insiste una autorimessa seminterrata, di fatto
utilizzata come deposito, rappresentata negli elaborati grafici allegati alla istanza
di concessione 1n sanatoria, P.G. n. 383/98, rilasciata il 26 novembre 2001.

Tale annesso di falio non € stalo mscrito nclle mappe catastali.
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La consistenza del bene, indicata nella tabella che segue, & stata desunta dalla

documentazione allegara alla pratica edilizia in sanatoria, P.G. n. 383798 del (5

Aprile 1998.

Annessi all'abitazione

Destinazione

Sup. Lorda (my.)

Incidenza (%)

Sup. Commerciale

Barbecue 14,72 15% 2,21
i 15% finn & myg. 25, 5%

Tefita 45 60 per la quota eccadente 4.78

Piscina 102,60 0% 30,78
Vano motore

piscina 3,20 0% 0.00
Autorimessa

Seminterrata 838,40 25% 22,10

TOT. SUPERFICIE COMMERCIALE ANNESSI 59,87

Descrizione ed individuazione dei Terreni

I terrent annessi alla proprietd oggetto di valutazione si suddividono in due

appezzamenti di forma irregolare, collocati a nord-est e a sud della villa.

L’appczzamento di maggior consistenza si estende da via di Cantagallo. con

fronte swada sulla stessa via, fino alla villa; U sccondo appezzamento si estende

lungo via del Leccio, strada vicinale.

I terreni in oggetto, oltre ad essere in parte occupati dai vialetti e dalle arce

pavimentate di pertinenza della villa e dei suoi ambienti accessoti, sono perlopit

wiilizzatl come uliveto.

In meriio alla consistenza, desunta dirctiamente dalle visure catastali ed alla

destinazione catastaie delle particelle si registra quanio segue.
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VORI ARCEIITETTO

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

SUPERFICIF | _| SUPERFICIE
FOGLIO | PARTICELLA | DESTINAZIONE
ha-are-ca mg.
13 uliveto vigneto 54 are, S0 ca 5.430,00
374 uliveto vignelo 73 arc, 84 ca 7.384.00
379 uliveto vigneto 03 are, 09 ca 309,00 |
381 uliveto vigneto 00 are, 90 ca 90.00
4 —
382 ulivero vignero (0 are, U8 ca 8.00
386 ared urbana non indicata naon indicata
387 ulivero vigneto 5% are, 50 ca 5.930,00
303 arcd urbana non indicata nen indicata
seminative
233 I5 are, 40 ca 1.540,00
5 arborato
237 uliveto vigneto 3% are, 62 ca 3.962,00
|
Superficie part.lle foglio 4 01 ha, 91 arc. 91 ca 19.191,00
|
Superficie part.ile foglio 2 00 ha, 80 are, 36 ca 5.502,00
|
|
TOTALE SUPERFICIE 02 ha 46 arc. 93 ¢ca 24.693,00
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ASPETTI TECNICO - T.FGALI

I beni oggetto di stima sono pervenull alla |GGG it

rasferimento di proprieta con atto stipulato dal Notaio Dott. Francesco De Luca il

26 oftobre 1998, repeitorio n. 124147, raccolta n. 12636. (87 veda arto allegato
softe la letiera ~G )

At fini della registrazione dell’aiio, ) valore complessivo dei beni ¢ dichiarato
pait a lire 930.000.000, di cui lire 940.000.000 per |'abitazione in villa e lire
10.000.000 per i terreni agricoh.

in data 13 maggio 2016 la | GG 2 oss02gcttato a vincolo di
desiinazione, ai sensi dell’art. 2645-ter del Codice Civile, la consistenza
immobiliare oggetto di valutazione, che rnsulla pertante  destinata  al
soddisfacimento  dei creditori della societd | RN -
liguidazione, nell’ambitn del concordato preventivo presentato dalla stessa
societa. (S7 veda afto di desiinazione, Notaio Mario Muscariello. 13/05:2016,

repertorio n. 20411, raccolta n. 10737, allegato sotto la lettera "H'™)

SITUAZIONE LURBANISTICA

Piano Strutturale
La zona sulla quale insistono i beni oggelto di stima ¢ soggetta a vincolo
idrogeologico ed & parzialmente inclusa in area di Gwela dei poza. (SV vedu

estratto della carta inrerartiva del Piano Strutturale. allegato sotto la letiera 17
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Regolamento Urbanistico

Il Regolamento Urbanistico del Comune di Prato. individua le unitd immobiliar e
i terreni ogpetta di valutazione nelle zone omogenee F, nell’ambito del Sub-
sislema V2, regolamentatl dall’art, 68 - Sub-sistema V2: "] filti di collina™:

"1 Gl inferventi all'interno del pevimewo dell'area protetia del Monteferrato,
quardo non specificatamente previsti dall’'R.U7, sono disciplinati dalla DCR
67/96 [..].

2. Gli interventi ammessi sugli edifict esistenti sonv indicati sulfe Tave, "Usi el
suolo ¢ modalita dintervento'].. ].

3. E'vietara la realizzazione di nuova residenza agricola ¢ di serre; & ammessa.
nel rispetto del mantenimento in produzione delle superfici minime fondiarie
previste nell'art. 3 della LR 64/93 e previa approvazione del Programma di
Miglioramento Agricolo Ambientale [..].

4. E' wnmessa la vealizzazione di piccoli ammessi agricoli per i@ fondi con
superficie compresa tra 2 e 4 ettari. LEssi dovranno vispetiare le seguenti
caratterisiiche:

- dimensioni massime Slp {2 my, altezza 2.70 m;

- ubicazione in prossimita di edifici esistenti o in aderenza di muri, terrazzamenti
o ciglioni esistenil;

- presenza di un'unica aperiwra di larghezza non inferiore a m. 2 realizzaiu in
legno naturale;

- reolizzazione in muratura intonacata, legno pietrame, copertura con feito ad un

unice falda con coppi ed embrici.
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3. E'ammesso il cambiamento della destinazione d'uso degli edifici in attuazione
del Regolamento Urbanistico.

Quandn non diversamente specificaio gli usi consentiti sono i seguenti:

- R fresidenza);

- dr Lmitatamerie a ostelli, ristoranii e bar, Tu limitatamente a centri di ricerca e
parchi scicuniifici ¢ tecnologicl;

- Sa, Sh. Sd limitatamenie a musei, teatri, Sd 1, Sh (limiratamente a cliniche), Si,
Sr limitatamente a centri sociali, culturali e ricreativi). [..]7

Gli interventi consentiti sonc la risirufturazicne ¢ la ristrufturazione con
ampliamento, regolamentatl dagh artl. 23 ¢ 24 dele NUTLAL del Regelaento
Urbanistico.

Art. 23 - Ristrutturazione

“1. Gliinterventi di ristrutturazione si riferisconn sia agli edifici che agli spazi
aperti.

2. Gli jnterventi sugli edifici consistono in un insieme sistematico di opere che
pussono purture ad vn organismo in iito o in parte diverso daf precedente. Tali
interventi comprendonn i ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costinutivi
dell'edificio, leliminazione, la modifica e Vinserimento di nuovi elemenii ed
impianti.

3. Gl interventi sugli elementi sirutturali possono compariare unche alterazioni
pesanti del funzionamento strutturale del fubbricato seguendo le indicazioni della
"Guida agli inferventi sugli edifici”, anche con modifica della quora degli

ortzzontamenti interni con alterazione dei prospetti esterni [..].
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Fleap it

4. In particolare per gli immobili individuaii dalla sigla "ri”, gl inteiventi,
indipendentemente dalla loro classificazione tipologica, possono comporiare
guaiito indicato alle lettere che seguono [}

di- consolidamenio, rifacimento e sostituzione delle struwnre di fondazione.
verticall, orizzontali, di copertura e delle strruthire di colieganienio verticale;

d2- demolizione, rifacimento, consolidumenio e realizzazione di nuovi solai e di
clementi di coflegamento veriicale inferni;

d3- demnlizione, rifacimento, consolidamento e vealizzazione di eclementi di
collegamento  verticale riguardanti linfero  edificin (scale, rampe, vani
moniaearichi e vani ascensori ecc.j:

d4- consolidamento e rifacimento degli "elementi costitutivi” caratterizzanti;

d3- modifiche distributive interne anche con alterazione del numero delle unita
immobiliari

d6- demolizinne dei volumi secondari. come definili al precedente art. 22 comma
6o, e loro ricostruzione nell'ambiro del lotto di pertinenzu, con la sola esclusione
degli edifici appartenenti ai sub-sistemi LI1-Ri;

d7- demolizione senza ricostruzione i parti dell'edificio  finalizzata  al
miglioramento igicnico ¢ funzionale;

d8- demolizione fotale o parziale con fedele ricostruzione del manufarto edilizio
-]

Sono invece ammessi nella generalita degli edifici per | quali é consentita la
ristrutturazione edilizia, gli inrerventi necessari af superamento delle barriere

architertoniche ed all'adeguamento degli immobili per le esigenze dei disabili,
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anche in aggiunta ai volumi esistenti ed in deroga ai parametvi urhanistici del R,
U [..]

d10- realizzazione di balconi ¢ terrazze. anche in aggetto [.]. 7

Art. 24 - Ristrutturazione con ampliamento

"1 La ristaturazione con ampliamento consiste nell'eventuale aggivmia di
volumi nuovi a quelli esistent], con aumento della superficie di pavimento netta ¢
lorda dell'edificio. e dell'ambito urbano assoggeticto « Fistrutiurazione, [..}

3 bis. Per gli edifici contraddistinti daila sigia ri (ristrutturazione). esclusi i Sub
Sistemi L1, L2 R1, R2 ¢ le zone 4, ¢ consentifa la chiusura di terrazze e logge
esistenti con tumponature leggere prevalentemenie trasparenti, per la formazione
di verande. purché nell'ambito di interventi coordinaii che viguardino l'intero
edificio. {..]

4. Non & camungue ammesso il cumulo degli interventi comporianti aumenio di
volume. ivi compresa la formazione di verande e di quelli comportanti incremento
della superficie utile. [..]

(Si vedu esiratio della carta interattiva “Usi del Suolo e modalita di intervento™
del Regolamento Urbanistico ed cstraiti delle Novme Tecniche di Attwuzione,

allegati sotto la lettera " J™)

Pratiche Edilizie
L immebiliare oggeito di valulazonce fu edificaio tn totale asscnza di concessione

edilizia. da qui la necessita di numerose pratiche per sanare 1”esistente.
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In data 30 setternbre 1986 & stula presentata domanda di condono at sensi della

L

legge 47/83, n. ordine 30670, n. di P.G. 76144, a seguito della quale il Sindaco del
Comunc di Prato ha rilasciato, '8 novembre 2011, concessione edilizia in
sandloriy, relativa all’abitazionc ¢ alla cantina.

Come meglio individuabile negli elaborali gralici allegali alla pratica, la suddetta
istanza di cendono riguardava anche altre unitd immobiliari, non sottoposte al
vincolo di destinazione, ai sensi dell’art. 2645-ter del Codice Civile e pertanto non
ogeetto della presente slima.

Per le periinenze e gli annessi esterni, ovvero la piscina con rclativo locale
tecnico, i ripostigli esterni, il manufatto ad uso barbecue nonche i vialetli € i muri
di contenumento, € stata presentata domanda di condono ai sensi della legge
724/94, in data primo aprile 1995, n. ordine 3105, n. di P.G. 18833, rilasciata I' [ ]
novembre 2011,

In data 15 aprile 1998 € slata presentaia nuova domanda di concessione edilizia in
sanatoria ai sensi dell’art. 13 della legge 47/85, P.G. 30835, busta 383/98, scmpre
relativa alle opere e agli annessi esterni, rilasciata il 26 novembre 2001.

Mcdiante la suddetra pratica sono state legittimate le opere relative alla piscina, al
locale fcenico a servizio della stessa, 1'autorimessa seminterrata ricadente nella
particella 237 del foglio 2, nonché il gazebo vicino al barbecue; ¢ stata invece
disposta la demolizione dei tre ripostigli eslerni, di cul uno, senunterrato.
adiacente all’autorimessa e gli altri due posti nelle vicinanze della stessa.

Si precisa che questi ultimi due annessi esterni, identificati nel N.C.E.U. al foglio

2, particelic 239 ¢ 240 ¢ di fatto non piu esistenti, come accertato in sede di
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DOTTESA PAOLN GORI ARUHITET 1O

sopralluogo, sono comunque citati tra i beni destinati al soddisfacimento dei
creditori della societa |GGG i | iquidozione. nell’atto di
destinazione, precedentemente citato ed allegaio sotto Ja lellera “H™ ¢ sono ancora
indicate nell’estratto di mappa che pertanto necessita di aggiornamento.

[1 7 dicembee 1998 ¢ stata presentata istanza di autorizzazione edilizia n. 95(0/98,
rilasciata il 12 ottobre 1999, P.G. n. 90828; alla suddetia pratica ha fatto seguito
tma variante, P.G. n. 65983. autorizzata in data 24 ottobre 2002,

Gli interventi autorizzati riguardano alcune modifiche ai prospetti e alla
configurazionc interna dell’abitazione.

Per il completamento degli uwervenn  autorizzati con la DA, 930/98,
essenzialmente opere di finitura, il 4 novembre 2002 & slata presentata D.J.A. P.G.
n, 67707, pratica n. 3039/02.

11 27 febbraio 2013 il Sindaco del Comune di Prato ha rilasciato la certificazione
di agibitita rclativa all’abitazione.

{(Si veduno pratiche edilizie. allegate sotto la letrera "K )

Conformita urbanistica e catastale

Rispetto agli elaborati grafici agli atti si sono individuaie le seguenti dillormila:

Abitazione principale

- Nella planimetria calastale dell’abitazionc al piano terreno, in luoga del
soggiorno posto sul fronte tergale, & di fatto presente una cucina; il servizio

igienica e il guardaroba adiacenti alla camera hanno posizioni invertite rispetlo a
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DOTTESA PADLA GORI ARCHITELDNTD

quanto rappresentato; la porta tra la lavanderia a la cucina-pranzo & stata
tammponata, mediante un panocllo assimilabile a un clemento di arredo. Al plano
primo non € stata realizzata la scala a chiocciola e 'accesso alla soffitta avviene
mediante una scafa in metallo semplicemente appoggiata al solaio. Si registra
inoltre 'assenza della seconda loggia, identificata come ripostiglic nella

planimetria del plano primo,

Annessi

- U manufatto vicino al barbecue, indicato negli elaborati grafici allegat alla
istanza di coacessione edilizia in sanatoria busta 383/98, nonché nelle tavole della
D.LA. n. 950/98. come “gazebo™, presenta una copertura che lo configura di fatto
come una tettoia. Il manufatto non & inoltre riportato nelle mappe catastali.

- Tn merito agli ambienti seminterrati a servizio della piscina. le pratiche edilizie
in sanatoria. P.G. 18833 e P.G. 30835, fanno mferimento ad un locale tecnico per
IPafloggiamento del motore, ma non viene menzionato 1l servizio igienico di fatto
presenle,

- Il ripostiglio seminterrato adiacente all’autorimessa che insisie sulla particella
237 del foglio 2 avrebbe dovuto essere demolito, secondo quanto concordato in
sede di concessione edilizia in sanatoria, busta 383/98; negli elaborati grafici
allegall alla suddetta pratica, non risulta perd chiaro quale fosse lo stato di
progetlo previsto, sopratiutio in reladoonc alla rimessa in pristino del muro

controterra. L autorimessa non & inoltre riportata sulla mappa catastale.
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IDENTIFICAZIONE E DPATI CATASTALI
All'Ufficio del Territorio di Prato i beni oggetto di stima risultano censiti come
SCuc.

Abitarzione o vills

|Foglic4 Parl. 12 Sub. 500 Cat. A/1 Classe 3 Consistenza 20 vani Rendiia €. 3.460.26 |

Piscina (graffata con la particella dell’abitazione)

'Foglio 4 Part. 388

Servizi annessi alla piscina (graffata con la particella dell’abitazione)

f_-‘ogrio 4 Part. 389

Barbecue (graffata con la particella dell’ahitazione)

Foglio 2 Part. 238

Autorimessa pasta al piano interrato dell'abitazione

Foglic 4 Part. 12 Sub. 4 Cat. C/6 Classe & Consistenza 41 mg. Rendita €. 266,80

Terreai

F. 4 Part. 13 Cat. ULIv. VIGNET. Classe 2 Cons. 54 are 50 ca R.D. €. 19,70 R.A. €. 18,30

[F. 4 Part. 374 Cat. ULIv. VIGNET. Classe 3 Cons. 73 are 84 ca R.D €. 13 35 R.A. €. 19,07

|F. 4 Part. 379 Cat. ULV VIGNET. Classe 2 Cons. 03 are 08caR.D. €. 1,12 R.A. € 1,04

|F. 4 Part. 381 Cat. ULiv. VIGRET. Classe 2 Cons. 80 ca R.D. €. 0,33 R.A. € 0.30

F. 4 Part. 382 Cat. ULIV. VICNET. Classe 2 Cons. 08 ca R.D. €. 0,03 RA € 0.03

F.4 Parl. 386 Cat. AREA URBANA

F.4 Part. 387 Cat. Uuv. VIGNET. Classe 2 Cons. 59 are 50 ca R.D. €. 21.51 R.A. €. 19,97
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F. 4 Parl 393 Cal. AREA URBANA

IF. 2 Part. 233 Cat. SEMIN. ARBOR. Classe 4 Cons. 15are 40¢caR.0. €. 2,78 R.A. €. 2,78

F. 2 Part. 237 Cat, ULV, VIGNET. Classe 3 Cons. 39 are62caR.D. € 716 RA €, 10,23

(Si vedano visure catastall, allegata sotto lu lettera "L)

VALUTAZIONE DELLE UNITA IMMOBILIARS

11 metode di stima adettatlo per individuare il pid probabile valore dei bent € la
metodologia sintetica ovvero il processo logico di comparazione Ird i beni oggelio
di giudizio di valore ed altri beni simili per caratteristiche localizzalive,
dimensionall, teeniche ¢ sepmento di mercato.

L'operazionc di valutazionc ¢ stata improntata sull’analisi di mercato per la
determinazione di prezzi noti di beni simili in relazione a situazion) di diverse
entith ed ubicazione che, comunque, potevano essere assimilali per analogia i
vari elementi, tecnici. economici, dimensionali, complessivamente rappresentati
nctle vnita immobiliari oggetto di stima,

[ dati cosi desuntl sono stati opportinamente contestualizzati ed analizzati sulla
base del parametro guida Ossalo che nella fattispecic ¢ risultato il metro quadro d
superficie commerciale.

Una vola stahilito il parametro di riferimento, si € procedute alla verifica delle
varic entitd economiche espresse dal mercato coniestualmente al parametro fissato
ed a guelle caralleristiche tecniche, quantitative. qualitative, ubicazionali e legali

che nel complesso divenlano 1 relerenli principali del valore degli immobili ¢
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concorrono alla formazione del prezzo degli stessi.

| valori guida sono stati desunti, oltre che dal mercato di riferimento, anche dai
Valorn O.M.L. (pubblicati dall’'4genzia Delle Entrate) che vanano, per ville ¢
wilini in normale stato di manutenzione, nella zona “Monferrato — Cerrete —
Spazzavento”, tra un valore minimo pari a €.2.100,00/mq. ed un massimn di

€.2.600,00/my.. (Si vedano tabelle complete dei Valori Q.M. allegate sotto Ia

letrera "M

[NSERZIONI PER ABITAZIONI

Premettiamo che tra 1 bem proposti in vendita sul mercato locale é presente anche
I'abitazione in villa oggetio di stima, con relatvi annessi e lerreni; il relativo
annuncio & individuato nel primo riquadro. possitamo gia anticipare che il prezzo
richiesto risufta molio elevato e fuori mercato come confermato dai varl operatori
del settore immobiliare che sono presenti in loco.

Nella zona di riferimento, ovvero Monferrato-Cerreto, sono riscontrabili anche
beni simili in vendita che possono esscre equiparati alle unitd immobiliant oggetto
di giudizio di valore.

Di alcuni beni oggetto di analisi comparativa conosciamo solo la consistenza ed il
prezzo perd non abbiamo dati attendibili dei principali fatrori intervenenti sul
valore del benc quali la dotazione umpiantistica ed accessoria e lo stato di
manulenzionc cffcttivo, ci limitcremo a quanto indicato e a quanto comumicatoci.

Di seguito si riportanc gli annunci registrati presso le varie agende.
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Stupenda villa i vendita sulle colline dell’Aren Naturale Protetia del Pareo del |
Moneeferrate in pravincia di Prata. La villa é frullo del sapiente restunro di edifici

ruvali, gia presenti nel 1400, che fanna risative Uattuale conformazione al 1800, Dalla

grands piscing si gode il panorama della pianura sontostanie nelln guale si trovane le

citia di Firenze, Prato e Pistola. Fin dai tempi piii remoti if territorio dell'Area Droteita

del Monrefarrato, grazie al microclima parvticolarmente fuvorevole ¢ la disponibilitd di

risorse notwrali, e stalo luogo prediletio per insediomenti wmani ed attivita produttive. o

villa in vendita nel commume di Prato & strufturata su due plani con una superficie coperia |
i 450 my, hoown vesede a giarding di 4000 mg nel quale sono allocati: piscina con vasca |
idromassuggio. doccia ¢ bagno, una costruzione con forno a legna ¢ barbecns, ua |
gazebo per cenare wllaperto di 60 mq. I tervene torale della propricia & di 23000 myg con

100 piante di olivo. In corpo separato wm garage di 130 mg e canrina di 20 mqg pity locals

tecitict |
Alla villa si accede da una grande veranda con colonne in pletra serena e pavimento in

cotie. Al plann terra: grande salone can colonne in marmo. pavimento in pargist e

caming che si affaccia su una parte della veranda clhivsa fn vetro, ampia clicina con

stufa in cotro. Sul rerro, con accesso indipendente, ma collzgato, un appartamentino con.

cucina abitzbile can camino, 1 camera. | bugno. 1 ripusiiglio. Il tutto pavimentaio in

cotto. Mediunte una sontuosa seala in legno si sale of primo piane dove, su un ampio

corridoin, si affaceiano § camere con & hagni Una delle camere ha Uanticamera ed &

dotata di camine ¢ tevrazza. futto il primo pigno & pavimentato in pregiato parquet. Al di

sopra del primo piano ampia mansarda non abitabile, ma con grandi spazi. La villa

dispone i pozzo putonomo, panrelli soluri per lVacqua calda, aric condizionata,

riscaldamento con radiatori in ghisa, infissi con doppi vewri blindati e, ol piano terra,

inferriate artigianali o twfe le finestre, parabelo satelliiare. La villa in vendita sulle

colline di Praro disia daf centro di Fivenze 30 Km, dal mare della Versilia circa un'ora di

anto. e dall'awtostrada 11 Km. Arredara. Nella villa & possibile esercitare athita di bdb.

Classe Energerica: G

RICHIESTA € 4.300.000,00 (Coldwell Bunker Florence Braiich)

Euro 4.300.000,00/ mg. 430 = €.9.335,56/mq.

Figline, contesto di pace e tranquillitd, si vende villeta seminuova libera su 3 lati e
disposfa su 3 livelli complessivi. Al piano terra al quale si accede da un ampio porticato
abbiamo l'ampic soggiorno con Zona pranzo e accesso al giardinetto tergale perfettamente
abitabile, cucinotto separato ¢ finestrato. Al piane primo ¢i sono 2 camere matrimoniali
ampie di cui una con terrazzo abitabile, una camera media e 2 bagni entrambi finestrati.
UNg con vasca e uno con doccia.

Al piano interrato abbiamo una tavernenta da sfiuttare come seconda zopa soggiomo,
oppure cucina secondaria, un altro bagno utilizzabjle anche come lavanderia & I'accesso al
garage di quasi 25 mq. Completano la proprietd 2 posti aule coperti riscrvall, Tranquitiita
assoluta, ampi spazi ¢ nessun intervento da offetiuare. Classe Energetica: F

RICHIESTA €. 450.000,00 (Non Solo Case)

€uro 450.000,00/ mq. 170 = £.2.647,06/maq.
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Villa Fiorita. porzione di villa immersa nel verde con rifinitura di lusso. L'immoebile &
diviso con doppio soggiorno, cucina abitabile, sala da pranzo, due camere e doppi servizi;
al piano mansarda ¢*& 1a cucina, altro bagno, camerd ¢ terrazzo abitabile; menwre al piano
seminterralo roviamo i} garage, lavandena con pessibilita di trasformarlo in zona
taverna. Classe Energelica: G |
RICHIESTA €. 499.000,00 (Marvincasa)

€urp 499.000,00 / mq. 286 = €.1.744,76/mq.

Prata - Figline. Vendesi in ottima zona aperta e luminosa nuova villa d'angale. disposta
su due livelil. oltre seminterrato ¢ mansarda, il tutno per una superiicie complessiva di
circa 280 mg oltre 200 mq di giardino che si sviluppa su tre lati. |
La villa & composta al piano terra da ingresso, soggiorne doppio, cucina separata
abitabile, bagno di servido e vano ad uso studio.

Piano primo composio da tre camere matrimoniali di cui duc con bagno interno esclusivo
& una cabina armadio o terzo bagno.

Piano secondo luminoso vane molto panoramice con terrazzo a tasca e varie zone
sotiotetto per ripostigli, il tuto da adibire a camera oppure a stanza studio o giochi in
quanto le altezze sono ben vivibilt.

Piana scminterraie garage triplo con accesso tramite rampa e vano ad uso cantina /taverna
con possibilita di instaliare un camine.

Atualmente I'mmobile & lasciato volutamente al grezzo e viene venduto cosl com’g
oppure rifinito con un capitolato di alto pregio da considerare a parte. Classe Enargetica:
G

RICHIESTA €. 595.000,00 (fdee & Immuobili)

€urp 595.000,00 / mq. 280 = €.2.125,00/mg.

Figline villeila nuova di 206 metiri quadri con 2 posti aute ¢ giarding composta da

ingresso al piano terra su soggiomon, cucina grande e accesso al giardino. bagno wc.,
plane seminierralp con taverna con bagno we., lavanderia, e scale per accedere al piang
terra, al primo piano salottino (o camera), matrimoniale con bagno in camera con vasca,
terrazza. 4 piane mansarda altra camera con ingressa studio, bagno doccia, ¢ lerrazea a
tasca. Rifiniture lusso, inferriate per wtta la casa, condizionatore e allarme. Consegna
pronta. Limmobile e ubicato nella zona nord, la pid bella e ambita della cittd, con visia
sulle splendide colline, ed & contornato da tutti i servizi essenziali. fermata della LAM,
scuole. farmacia, negozi alimentari, in due minud si raggiunge il parco di Galceti € il
centro commerciale di Galeeteflo con il supermercato Conad. Classe Encrgetica B
RICHIESTA €. 480.000,00 (Marvincasa)

€urp 480.000.00 / mq. 200 = €.2.330,10/mq.

Rustico casate, in zona Cerrete, Prato. Colonica in contesto privato ed esclusivo di 320
mq. da ristrutturare con tetto, solai e fondamenta rifatti olwe un entaro di terreno in gran
parte pianeggiante. Classe Cnergetica G.

RICHIESTA €. 600.000,00 (Agenzia Arte Immobiliare)
€uro 600.000,00/ mq, 320 = €,1.875,00/mq.
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Cerreto - Prato, da Villa Fiorita in dirczione Schignano, casale unitamiliare in posizione
dominante, della superficie di mqg. 450 circa, con otto ettari di terreno, parte a olivi e parte
a bosco. Sulla pubblica via, una sbarra delimita i"inizio della strada privata, asfaltata fino
al cancello di entrata trasformandosi pei in mulattiera che corre lungo il confine della
proprietd fino al limite estremo del terreno. Oltrepassando il cancello carrabile a due ante,
uno stradello di ciottoli bianchi fianchepgiato a destea da olivi ¢ lato casa da un giardino
all'inglese con alberi di alto fusto ¢ macchia mediterranea che non nascondono le facciate
color giallo toscang in futta la sua imponenza. Lungo la strada froviamo un primo
piazzale adibito a parcheggio per gli ospiti e, proseguendo, un altro ampio parcheggzio, in
parte coperto, dal quale si raggiunge facilmente la zona servizi della casa (cucing,
lavanderia e camere della servitn). Il fronte principale, ci accoglie con un patio in colto,
sul quale si affaccia il salone, che in origine era adibilv a stalla per le mucche;
Iesposigione a sud permette, fin dai primi mesi peimaverili componendo una struttura in
ferro hattuto, dai quali godere del panorama sulla vallata di Prato. AllYintemo il
disimpegno ci indirizza verso le tre zene presenti al piano terra, olre alla scala che
conduce ai piani superiori. Nella parte sinisira, la ex stalla & oggi divisa in due ambienti:
una zona lettura con camino € una sala relax con camino in marma scalpellato a mano;
due ampie finestre si aprono sulla vallala, mentee una porta-finestra ci conduce al
giardino. La sala da pranzo, a desira rispetto all’ingresse principale. & caratterizzata da
soffitti con volte a croce, con alle basi dei capitelli in pietra serena ove sono inseriti i
faretti per I'illuminazione; la sala & adiacente alla cucina. e si affaccia sulla parte ad est
del giardino, ove, per la regolaritad della conformazione, si pud realizzare una piscina di
dimensioni interessanli. La cucina. ampia ¢ luminosa, dispone di notevoli supertici di
lavoro, olire ad una parcte occupata da un bellissimo braciere a legna con girarrosto. Una
porta finestra ci conduce al patio dove si arriva con la macchina padronale, mentre una
seconda uscita ci porta al giardino che accogliera la piscing, dal guale, con una scala
chioceiola in ferro battuto del dislivello di circa tre metri, raggiungiama la parte di
terreno verso la cima della colling e il terruzzo che [a da copertura alla cucina.
Imiernamenie, la cucina & collegata alla dispensa alla Tavanderia e alla zona riservata alla
servitll, completamente isolata dalla zona ospiti. Tomando all’ingresso principale, una
scala in pietra serena impreziosita da un‘importante ringhiera in ferro battulo, ¢i conduce
al primo piano, ove sone presenti fre camere da letio; la zona notte padronale occupa con
i suot 60 mg. circa, tutta la parte soprastante i saloni e ci accoglie con la zona letto,
I'ampio guardaroba oltre al servizio con rivestimenti in marmo e sanitari sospesi. Tutte le
stanza sono finesware ed esposte a sud; sempre allo stesso piano sono dislocate altre due
camere matrimoniali, di cui una con servizio mterno e ['alira con servizio accanto
all’entrata, anche questi uitimi con rifinilure in marmo ¢ sanitari sospesi. [l piano
superiore aceoglie un vpen space con predisposizione per una seconda cucina, una zona
rclax con divano ¢ una camera matrimoniale con servizio (con le stesse finiture di quelli
al piano sottostante). Tutte il piano prende luce dai lucernai e da due finestre ovali
strategicamente realizzate con vista sul cancello di entrata, L immobile nel siio complesso
é in uno stato di manutenzione perfetto, sia intemamente per quanto riguarda la parte
impiantistica ( clettrica, di Nlodiffusionc, di allarme, nonché all’impiante idraulico dotata
di caldaia a peller e granturco e di una centrale di climatizzazione con split in ogni stanza
e termostato ambiente ad ogni piano).
Classe Energetica G.

RICHIESTA €. 1.500.000,00 (Agenzia Immobiliare Ercolani)

€uro 1.500.000,00 / my. 450 = €.3.333,33/my.
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Cerreto: in splendida collocazione panoramica ed immersa nel verde. colonica
ristruturata libera su 4 lati per una superficie di 350 mq. ca, su due livelli con giardino e
terrene ad ulivi di 4000 mq. ¢a.. Ideale anche per due nuclei familiari. Classe Fnergetica
Q. Prezzo trattabile. |
RICHIESTA €. 950.000.00

€uro 950.000,00 / mq. 350 = €.2.714,29/mq. |

Cerreto. 1n bellissima posigione collinare, villa Jibera su quatlro lali inleramente
gistrutturata nel'92, g divisa in due appartamenti e ampio garage. Cosi compasta: al piano
erra SpEgioino con caming, cucina, terrazza coperta e panoramica, hagno we., hagno ¢
ampio garage doppio. Al primo piane salene doppio, cucina, tre ampie camere. bagne e
arnpia resede esclusiva pavimentata. Completa la proprigtd un terreno di 6350 mt. con ca.
90 ulivi & ca. 500 m1. di besco.

RICHIESTA €. 399.000.0

Euro 399.000,00 / mq. 250 = €.1.596.00/mq.

DETERMINAZIONE DEL VALORE UNITARIO DI MERCATO DELLE LUNITA
IMMOBILIARI

Alla luece di quanto rinvenuto durante le indagini notiamo che, fatta eccezione per
1 bem opgetto di valutazione, 1l cwr prezzo sara i seguito eggetto di opportune

osservazioni, 1 valori a mewo quadro nella zona di riferimento oscillano. per ville

e villini, 1ra un valore unitario minimo pari a £.1.596.00/mq/| ed un valore wuitario

massimo, riferito al casale con giardine all’inglese e con otto ettari di tecceno.

€.3.333.33/mq]

Al fine di uma migliore comprensione delle caratteristiche degli iramohili a eui si
riferiscono i suddetti prezzi yoitari minime e massimo si riporan di seguito

dlcune tmmagini.
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Foto 1 — Cerreto, villa con terreno di mg. 6350, €.1.596,00/my.

Foto 2 — Cerreto, villa con terrena di mq. 6350, €.1.596,00/mnq.
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Foto 4 — Cerreto, casale con oflo ettari di terreno, €.3.333.33/mq.

L'immobile proposlo ad un prezzo unitario part a €.1.596,00/mq., sebbene

definito “villa” nell’annuncio, stando alle foto degli interni pubblicale, si presenla
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come una abitazione ordinara. 1.'operatore non ha pubblicato immagini degli
esternl.

Il casale offerto in vendita ad un prezzo unitario pari ad €.3.33333/mq. ¢
indubbiamente un immohile di pregio, circandato da un terreno che si configura,
almeno 11 corrispondenza dell’accesso principale come un vero € proprio parco.
L operatore immobiliare non ha pubblicato immagini degli interni, ma afferma
che I'immobile si trova in “perfette™ condizioni.

Dal colloquie diretto con 'aperatore immaobiliare ¢ emerso che il casale ¢ sul
mercato da circa due anni, a causa della difficolta che un bene simile incontra
nell'interecttare la domanda di acquirenti interessati ad immobili di questa
tipologia, che generalmente. per investimentl superiori al milivne di €uro, si
orientano sul bacina di Firenze piuttosto che su Prato.

Si precisa che tutti 1 beni proposti i vendita, dei quali abbiamo gli annunci
imunobiliari sone dotati di giardino privato o appezzamento di terreno.

Si procede di seguito al caleolo del valore unitario medio per immobili propest in
vendita nel mercato locale di riferimento; al fine di wtibizzare termini tra loro
omogenei non si considerano nel calcolo 1 valon unilan relativi a beni di nuova
costruzione. proposti al grezzo, da ristrutturare o da rimodernare. Si esclude
inoltre dal calcolo U prezzo riferite alla proprietd oggetto di perizia. la cui
richicsta merita approfonditc osscrvazioni.

Si olliene quindi:

(€.2.647.06/mq. + €.1.744,76/mq. + €.3.333,33/mq. + €2.7142%mq.) / 4 =

£.10.439.44/mq. / 4 = €.2.609,86/mq.
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[* evidente che la villa oggefto di stima, proposta ad un prezzo unilano pari a
£.9.355,56/mq.. rappresenta all’interno del contesto locale di riferimento un bene
fuori mercato, le cul caratteristiche di fatto non giustificano una richiesta cosi
lontana rispetio alla media individuata mediante lindagine di mercato,

I apportuno sottalineare che nel calcolo del prezzo unitario medio delle vendite si
& considerato anche il prezzo unitario relativo al casale, immobile totalmente
indipendeuate, che come mostrano le immagini sopra riportate ¢ come gia riferito €
inserito, almeno parzialmente, in un vero € proprio parco.

Il terreno di pertinenza dell’abitazione in villa in oggetto presenta un caratlere
prevalentemente agricolo, che nemmeno nella zona frontale, in prossimita della
piscina ¢ identificabile come parco. ma pivitosto come mardino.

Di fatto gli clementi distintivi dal compendio immmobiliare sono la piscina. che non
& prescole in nessuno degli immebili offertt nelle inscrzion ¢ la possibilita di
utitizzo a bed & breakdast, aspetti che (uttavia non conleriscono carallert di unicila
tali da motivare un prezzo oggettivamente incongruo, sia rispetto alle richieste
relative ad altri immobhili di pregio presenti nella zona di riferimento, sia rispetio
al Valori O.M.1. che, come precedentemente indicato, variano tra un valore
minimo pari a €.2.100,00/mqg. cd un massimo di €.2.600,00/mq.

In considerazione delle ottime condizioni e finiture che caratierizzano I"abitazione
in villa s1 opta per il valore unitario massimo. ovvero €.2.600.00/mq.. valore
peralire molto vicino a quello individuato daila media degli annunci immobiliari

di abitazionm siouli, precedentemente determinato e pari a €.2.609,86/mgq..
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11 suddetto valore viene applicato alla superficie commerciale del bene che come
precedentemente riportato nefle tabelle, € pari a:
- my. 491,02, superlicie vommerciale dell’abilazone in villa, degli accessor
diretti, della caniina e dei resedi
-mg. 59,87, superficie commerciale degli annessi all*abitazione
Considerando che la particclia 387 dcl foglio 4 ¢ di fatto utilizzata come giardino
di pertinenza dell abiladone, st nhiene corrello sommare la consislenca di questa
parte di terreno al calcolo della superficie commerciale. Per determinare la
consistenza omogeneizzata di questa pertinenza, analogamente a quanto fatto per
I"ahitazione e ph annessi, la scrivente si attiene a quanto disposto dalle i1struzioni
pubblicate dall Agenzia del Territorio (Valore O.M.1), precedentemente cuiale ¢
allegate in estratio sotto la lettera “F”.
Consistenza umogeneizzata del giardino:
(sup. ambienti principali e accessori diretti x 3} x 10% + (sup. eccedente) x 2% =
(mg. 470,23 x 5) x 10% =+ [(mg. 5.950,00 — mq. 102.60) - (mq. 470,23 x 5)] x 2%
= (mq.2.351,15) x 10% — (mq. 5.847,40 — mq. 2.351,13) x 2% = mq. 235,12 +
(mg.3.496.23) x 2% — mq. 235,12 + mq. 69,93 = mq. 303,05
S1 precisa che dalla consistenza della particella 387 ¢ stata sollralla la superficie
della piscina, pari a mg. 102,60, la cui superficie commerciale ¢ stata
precedentemente calcolata nella tabella relativa agli annessi.
La superficie commerciale complessiva dell’abitazione in villa é quindi:
my. 491,02 (abitazione, accessori diretli. canuna e resedi) -- mq. 39,87 {annessi) —
mq. 305,05 (giardino) = mq. 835,94
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Si procede di seguito applicando alle superfici commerciali sopra indicatc |l

valore unitario massime indicato dai Valori O.M.1.:

- mg. 491.02 x €.2.600,00/mq. = €. 1.276.632,00, valore relativo all’abitazione in
villa, agh accessori diretti, alla cantina ¢ i resedi;

-mg. 59,87 x €.2.600,00/mg. = €. 155.662.00. valore relativo agli annessi:

- mq. 303,08 x £.2.600,00/mq. = €. 793.130,00, valore relativo al giardino.

Sommando gli importi sopra delerminali si otticne un valore complessivo pari a:

€. 1.276.652,00 + £. 155.662,00 + €. 793.130,00 = €. 2.225.444.00 (diconsi €uro

ducmilioniduecentoveniicinguemilaquattrocentoquarantaquatire/00).

VALLTAZIONE DE! TERRENI

Tl metode di stima adottato per individuare il pit probabile valore dei terrem & la
mctodologia sintetica. analogamente a quanto effettuaro per le unila immobiliari.

| dati desuniii dallanalist di mereato sono stati opportunamente conlestualizzati ed
analizzati sulla base del parametro guida fissato che nella fattispecie & risullalo il
metro quadro di superticie.

I valori di riferimento sone stati desunti, olire che dal mereate locale, anche dai
Valori Agricoli Medi della Provincia di Prato (pubblicati dall’Agenzia Declle

Entrate), riforiti all’annualita 2010 e di seguito riportati.
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REGIONE AGRARIA N°: 2

Comuni di: Carmignano. Montemurloe, Poggio a Caiano, Prato

Valore Agricalo

COLTURA Yalore Agricolo (Eure/Ha) (€uro/mq)
Seminaiiva Arboraro _
| 22.441,00 2.24
| (destinazione da calastia)
Uliveto Vigneto
22,778.00 2,28

{destinazione da catasto)

(ST vedu Tabella completa dei Valori Agricoli Medi per la Regione Agraria n. 2.

alfegata softo la lettera "N )

INSERZIONI PER TERRENI

Nella zona di riferimento. ovvero Monferrato-Cerreto-Montemurlo ¢ riscontrabile
un esiguo numero di terreni agricoli in vendita, ma le inserzioni riporlano
informazioni molta scarne in merito alle specifiche caratteristiche dei beni
proposti,

Siriporlano di seguile gli annunci registrati pressa le varie agenzie.

Privato vende terreno di 4.180 mq. circa in localitd Cerreto di Prato (sito sopra la Chiesa),
comprensive di circa 130 ulivi gia produttivi, aleuni alberi da fruwo, un pozzo
regolarmente accarastato ad uso imgoe e plaszola semiastaltata ad uso parcheggio privato.
Prezyo trattabile,

RICHIESTA €. 36.000,00 (Privato)
Curo 36.000,00 f mq. 4.180 = €.8,61/mq.

[n Localita Rocea di Montemurlo disponiamo di Terreno ad Ulivi DOCG per 40.000 Mg

RICHIESTA £. 200.000,00 NI
€uro 200.000,00 / mq. 40.000 = €.5,00/mq.

Montemurlo - vendesi terreno agricolo di 1.300 my. € 33.000.
RICHIESTA €. 33‘000-00_

fure 33.000,00 / mq. 1.300 = €.25,38/mq.
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DETERMINAZIONE DE), VALORE UNITARIO DI MERCATO DEI TERREN]
Alla luce di quanto rinvenuto durante le indagini notiamo che 1 valor a metro
quadro nel territorio di ritenmento oseillano, per 1 terreni attualmente proposti in

vendita, tra un valore unitario minimo pari a £.5,00/mq. ed un valore unitario

massimo di @.@’mq:,

Estrapolando 1l valore medio dagli annunci individuati mediante ['analisi del
mereaio locale ofteniamo:

(€.8.61/mq. 1 €5,00/mg. - €.25,38/my.) /3 =€.38,9%mq. / 3 = €.13.00/nq.

Sulla base dei pareri raccolti in loco presso le agenzie € emerso che gli etementi
che influenzano positivamente la determinazione del prezzo unitario,
determinando significativi discostamuenti dar V.AM. riportati dall’Agenzia del
Terriioric, sono:

* victnanza al centro urbano /o ad ahitaziom

facile accessibilita al fondo

* fronte strada

* presenza di pozzi e/0 energia eletirica
In particolare nella formazione del prezzo degli uliveli, deslinazione principale det
terreni oggetto di valutazione intervengono i seguenti fattori:

= pendenza del terreno

« etd degli ulivi, condizioni generali delle piante, distanza tra lc stesse (la
distanza ottimale ¢ pari a circa 5 my.)

» effettivo utilizzo (se 1'uliveto € o meno produttive)
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+ presenza di pozzi &/0 energia eletirica
Sempre sulla base dell’indagine diretta presso gli operatori immaobiliari della zona
si evince che nell’arca Monferrato-Cerreto-Montemurlo viene prodotio un olio di
buona qualitd. [l prezzo medio per un uliveto ordinario, privo cioé di peculiarita in
grado di conferire all’appezzamenta carattere di particolure appetibilita, si attesta
avomo alle €.40.000,00/Ha avvero €.4,00/mq.. sulla base di indicazioni fornite da
alcuni operatori del sctiore.
[ terreni oggetto di stima hanno complessivamente una buona posizione, in quanto
vicini a via di Cantagallo. ma solo la particetla 13 del [oglio 4 preseala un fronte
strada. Oltre dal wvialetto principale che conduce all’abitazione, & possibile
accedere all'appeczamento che insiste sul foglio 4 dall’accesso poste sulla
particella 379, mentre alle particclle del foglio 2 € possibile accedere da via del
Leccio.
Considerando che la destinazione principale dei terreni € I'ulivelo, atlualmente
praduttivo, secondo quanto dichiarato dalla proprieta in sede di sopralluogo, si
riticne equo applicare 1l valore unitarie medio indicato dagli operatort immobiliari
locali per ulivelo ordinanio, ovvero €.4,00/mq..
La particella 233 del foglio 2, catastalmenle qualificata come “seminative
arborato”, risulta di fatto in gran parte coperia da prato, pertanto si opla in questo
caso per il valore agricolo medio riferito alla destinazione catastale e all’anno
2010; tale valore vicne opportunamente ragguagliato all’attualitd mediante indice

FO1I, come tndividuato nella labella sottwstanie.
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REGIONFE. AGRARIA V°: 2

Comuni di: Carmignano. Montemurle, Poggio a Cajano, Prato

Valore Agricolo

| COLTURA

(furo/mq)

Indice F.0.I

Valore Agricola
(Eurv/my)

Seminalive Arboralo

(deslinazione da calasto) |
|

2,24

1,071

2,40

(Si veda tabella fndici FOI pubblicata dall 'Istat. allegata sotte la lettera " O7)

Nella tabella che segue si applicano 1 valori unitarl suddetti alle rispettive

consistenze delle particelle oggetto di stima.

Pestinazione . Vaiore
) Superficie T Valore
F P.lla prevalente me Unitario e
effettiva I €./mq. |
13 ulivero 5.450,00 4.00 21.800.00
374 ulivelo 7.584,00 400 29.536.00
379 alivero 309.00 4.00 1.236,00
381 uliveto 90,00 4,00 360.00
4 382 uliveto | 3.00 4,00 532.00
386 area urbana non indicals
. — Siveda stima
3 5
387 giarding 5.950,00 | dell abitazione
393 arca urbana non indicata
233 prato 1.540.00 2,40 53.696.00
2
237 uliveto 3.962,00 4,00 15.848.00
18.743,00
TOTALE {escludendo il 72.508,00
aiardinn)

il valore complessiva del terreni agricolt ogpetto di valuiazione & perlanto pari a

€. 72.508.00 (diconsi €uro scttantaduemilacinguecen(oollo/00).
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A conforto di quanto precedentemente relazionato si € proceduto a effettuare una
ulteriore verifica mediante 1l servizio di valutazione proposto dal sito web
Borsinoimrmobiliare.it. Il calcolatore utilizzato dal suddetto sito, sulla base dei dati
quantitativi e qualitativi de! compendio immobhiliare in oggetto, restituisce i
scpuenti valori:

- valore minimo pari a €. 2.265.089.00. ovvero €.2.694.00/mq.;

- valore medio pari a €. 2,359.468.00. ovvero €.2.807.,00/mq.:

- valore massimo pari a €. 2.453.847,00, ovvero €.2.919,00/mq..

(Si veda calcolo vffettuato mediante Borsinoimmobiliare it allegato sotto lu
lettera “P7.}

Da quanto circostanziato risulta che il valore individuato mediante perizia di stima
relativo all’abitazione in villa, agl annessi, al giardino ed ai terreni agricoli & in
linea anche con il valore medio individuato mediante 11 calcolo effettuato sul sito
web Borsinonnmobiliare.it, mediante 1f quale sono stati verfican gli mmporti

indicatt per i suddetti beni, come meglio indicato nel riepilogo che segue.

RIEPILOGO

Da quanto relazionato si ritiene che il pit probabile valore di mercato dei beni

posti 1o via di Cantagallo, n.c. 264/A2, oggetto della presente valutazione risulta

essere:

- €uro 1.276.652,00 per I"abitazione in villa, gli accesson diretli, la cantina e i
resedi;

- kure 155.662,00 per gli annessi;
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- €uro 793.130.00 per il giardino;

- €Eurp 72.508,00 per gli appezramenti di terreno, principalmente ad uso
uliveto.

I beni oggetto di stima hanno pertanro un valore complessivo pari a:

€. 1.276.652,00 + €. 155.662,00 + €. 793.130,00 + €. 72.508,00 = €. 2.297.952,00

che si arrotonda in Euro 2.300.000,80 (diconsi €uro duemilioniirccentomila/00).

CONCLUSIONI

11 giudizio di valore espresso presuppoue ii verificarsi delle condizioni richiamate
nel corso della trattazione che si ritengono essenziali e prescinde da qualsiasi
servitl, onere. gravame ¢ occulil non menvionati nella presenie reladione ¢ liene
presente le argomentazioni svelle in tratiazione in relazione alle considerazioni ed

ai criteri di stima che si intendone qui richiamati.

In fede

I'irenze. 6 settembre 2016
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