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1.  PREMESSA

Ho ricevuto incarico dalla Societ
proprieta posto in Barberino di Mugello, Frazione

2.  DESCRIZIONE

Il cespite ¢ costituito da un agglomerato ex agricolo posto nella Frazione di
Montecarelli, nel cuneo formato dal bivio fra la Strada della Futa e la Strada
Militare da Barberino a Montecarelli, poco pil a valle della Casa Cantoniera. Si
tratta di un insieme di edifici in pessime condizioni e in parte diruti, ai quali si
accede dopo poche decine di metri dal suddetto bivio.

i valutare un cespite di sua
ontecarelli.
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La posizione ¢ collinare ed il complesso ¢ inserito in un contesto ambientale e
paesaggistico di notevole apprezzabilita per il panorama sul versante di Scarperia
e Borgo San Lorenzo.

Insieme al complesso edificato fanno parte del compendio terreni agricoli e
boschivi non in unico lotto. Sulla particella 78 del foglio di mappa 55 insiste un
manufatto precario in struttura di legno delle dimensioni in pianta di 6x12 metri
ad uso agricolo per ricovero di animali.

Una parte dei terreni, come meglio descritto nella individuazione catastale,
sono contigui al complesso edificato.

3.  INDIVIDAZIONE CATASTALE

Al Catasto Fabbricati del/ Comune di-Barberino di Mugello il compendio
edificato & cosi identificato

foglio | part. | sub. | categ. | classe consistenza{ ' Rendita Note
47 | 140 | 500 | F/2 inagibili ;
; N
correttamente intestat \\
Al Catasto Terreni del Comune ugello 1 terrent sono cosi \‘;“xj\:
identificati. ‘7\{"‘"
. . consistenza N
foglio | particelle categ classe m? .
30 19 pasc arb 1 62020
32 bosco mist 2 15440
33 semin 4 3340
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foglio | particelle categ classe cons:,genza

37 4 semin 4 9760

5 bosco ced 2 3240

6 semin 4 16900

8 pasc arb 2 17220

17 pasc arb 2 12390

18 pasc arb 2 1980

19 pasc arb 2 2070

30 pasc arb 2 79320

31 pasc arb 2 9430

34 pasc arb 2 4460

35 bosco alto 4 11320

57 pasc cesp 1 14230

58 pasc cesp 2 10100

64 bosco alto 4 5900
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foglio | particelle i categ classe cons;;tzenza
38 1 pascolo 2 2920
semin arb 4 15610
9 incolt prod U 840
10 semin 5 490
11 semin 4 13100
13 pascolo 2 8380
17 pascolo 1 220
15 semin 5 31230
20 semin 4 25210
24 bosco ced 2 1120
26 semin arb 3 3980
27 semin arb 4 1540 /
28 bosco ced 2 15410 \ |
29 incolt prod U 900 N }
32 semin 5 37130 ’x;\é«éf’
33 semin 5 2270 - N
34 semin 4 4890 Y
; foglio | particelle categ classe cons;;z;enza
47 136 pasc cesp 2 340
137 semin 3 1400
142 semin 3 9760
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foglio | particelle categ classe cons:)sqz;enza
55 15 pasc arb 2 810
16 bosco alto 5 920
18 semin 4 11920
20 semin 3 6970
21 semin 4 15770
24 semin arb 3 25240
48 pasc arb 2 1430
49 semin arb 5 43220
50 semin arb 4 2980
76 semin.arb 4 6580
7 incolt ster 520
78 semin arb 5 24100
79 bosco ced 3 5250
80 bosco mis 3 23280
81 pasc arb 2 410
82 semin 4 9640
115 semin arb 4 12650
116 bosco alto 4 300
117 semin 4 20290
118 semin 4 3450
119 semin 4 3690
120 semin 5 14870
121 semin 4 6830
122 semin 3 6990
146 semin arb 4 6470
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foglio | particelle categ classe cons;sqgenza
55 149 semin arb 4 4080
150 semin 4 7320

172 pasc cesp 2 460

224 semin 3 13406

227 EU 45

226 pasc cesp 2 329

correttamente intestati

Dalla consistenza totale va.toltala superficie di m” 23540 corrispondente alle
particelle 142 del foglio 47 & 224, 226 &'227 del foglio 55 in quanto da assegnare
al compendio edificato come resede.

Inoltre, le particelle 21 e 24 del foglio 55 per una superficie di m?® 41010,
immediatamente adiacenti al resede assegnato al complesso immobiliare e
costituite da estesi pratoni a valle dell’insediamento, vengono anch’esse
scorporate dai terreni per essere destinate come terreno accessorio alla futura
realizzazione, assumendo infatti una valenza assai maggiore di semplice terreno
agricolo-boschivo.

Risulta percid che I’estensione dei terreni semplicemente agricolo-boschivi &
pari a m? 671590.

4,  SITUAZIONE URBANISTICO-EDILIZIA

Il complesso edificato ¢ normato dalla scheda 412-Edifici Sparsi del RUC (cfr.
allegato 1) di Barberino di Mugello che individua 4 edifici per 1 quali € previsto
Pintervento di Ristrutturazione Edilizia con aumento del 20% della Superficie
Utile Lorda, SUL, in alcuni casi intesa come addizione funzionale,in’ altri-come
aumento volumetrico (cfr. art. 27 delle Norme Tecniche di Attuazione del
Regolamento Urbanistico). Per la realizzazione di questi volumi, la norma
rimanda all’art. 78 della Legge Regionale 1/2005 e percio soggetti a Permesso di
Costruire; mentre tutte le altre ristrutturazioni possono eseguirsi con SCIA.
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Per gli edifici della Scheda 412 la SUL rilevata ¢ pari a m’ 1. 207 ,00 e, con
’aumento del 20%, vi ¢ la possibilita della realizzazione di SUL per m’ 1.448,40.

Il manufatto precario ad uso agricolo che insiste sulla particella 78 del foglio
55 ¢& stato realizzato in forza di comunicazione al Comune di Barberino di
Mugello prot. 11314 del 28.06.2011 secondo quanto previsto dalla Delibera del
Consiglio Comunale n°® 10 del 17.03.2009.

5. VALUTAZIONE

Come ¢ possibile verificare anche dalle foto, si tratta di un contesto ambientale
di notevole godibilita. Vi ¢ inoltre una facile accessibilita, la vicinanza alla
frazione di Montecarelli ed anche a Barberino di Mugello (circa 8 km). La
situazione al contorno & tale che I’insediamento da realizzare non potra non avere
caratteristiche di alto livello (resedi-esclusivi e grande resede comune, piscina,
etc.), tale da far risultare un noteyole-gradoe-di appetibilita.

Tutte queste circostanze rendono il beéne non paragonabile all’ordinarieta, per
cui il riferimento ai consueti parametri puo risultare non pertinente. Nel caso
specifico si ritiene congruo un valore unitario del prodotto finito di €/m” 3.800,00
da applicare alla superficie convenzionale con gli aumenti del 20% previsti dalla
Scheda 412 del RUC e pari a m” 1448,40. Ai fini estimativi la situazione del
complesso, inteso come insieme di immobili da assoggettare a ristrutturazione,
viene assimilata all’area edificabile & percid, come criterio valutativo, ci si
riferisce all’incidenza percentuale sulla superficie da realizzare, assunta per
un’aliquota del 25%', in considerazione anche dell’atto amministrativo (SCIA per
la gran parte della superficie e Permesso di costruire per le addizioni
volumetriche) per [’esecuzione degli interventi. Inoltre, al complesso vengono
annessi m” 41010 come estensione accessoria al resede vero e, proprio perché tali,
vengono valutati €/m” 5,00. I terreni agricoli e boschivi, datd 1a prevalenza di
seminativo, vengono valutati €/m” 1,00. Risulta percio:

- complesso edificato m® 1448,40 x 3.800,00 €/m® ¥ 25% [€/17375.980,00
— terreno accessorio m> 41010,00 x 5,00 €/m? € 205.050,00
— terreni agricoli  m* 671590,00 x 1,00 €/m* € 671.590,00

'’ Dati secondo CENSIS sul base nazionale adeguati anche al territorio di Barberino di Mugello
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Non si procede alla valutazione del manutatto precario che insiste sulla
particella 78 del foglio 55 anche in considerazione del fatto che dovra essere
rimosso al momento della cessazione dell’utilizzazione per la quale & stato
realizzato.

Valuto percio a corpo ¢ in cifra tonda € 2.250.000,00.
Firenze 15 ottobre 2013

ALLEGATO 1

REGOLAMENTO URBANISTICO

SCHEDAES - 412
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DATA RILIEVD 230032004 SCHEDANT 412
COMUNE DI BARBERINO DI MUGELLO
Provincia di Firenze

Rilievo del patrimonic edilizio esistente

Fornaoe Topanime CTR: Fomace
jipo Locaiitle Ruciso indirizzol Stmda weinale midars B ne
Foglia Catartale: 47 Panticelle catastalic 129,140,141
Toponime ©.G.1.0 Formace Topanims N.C.E.U.: Fornsce

SozienciFoglio C,0.Y: ©  , wiko

Protgzigns esiyignte Vineofi Sez Censisana: 151
D Lgs. 480/93 Titols | ) Sistema: 2

D Lgs. 490798 Yitolo fl . Ytoer

Vincole idrogesiagics ¥

Amnbiti spesifici

Epocs s ovaluzions stories edificis

Prosarts al cataste con bupiide sguate siatiarle () Presents o calasto con impRnts diffenne duliattuste (W

0l 1936739 [':::} presarie ai 1

jeenents ot 1822M8

Schedn modiicuta 3 seguito delle controdeduzioni

Dagina t %4 ANMOG 2049
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DATA RILIEVO 23032004 SCHEDA N°® 412

COMUNE DI BARBERINO DI MUGELLO
Provincia di Firenze
Rikevo del patrimonic edilizio esistente

Contasio Ambinnixie

Cond. Amblermali:  Posizione Orografica dommanta oylisvents

Accassibilits: Steirate

Parcorddiiits: Carratale i
Cacatteristiche del ressds ypscistaziont aroq ¢t portinenza

@ Ala ) Parco Baraces 1% 1

{] Albarature di pragio {7} eioatroeCortila Tottoia 0 1

{71 Glarding {7} pavimentazinnl Altro:

1] Conte L. one

npianio

Planivelumetrico: insienea. edificd

Descrizions: Compiesse nurale. situaiolungo i vcinafe che da Babertno conduce & Monteceredil. costiudo da pil
sdficl, su un pendio longluginale. Uns streds intefne onde | fahbricatl @ monte ds quell & valle che
sono ddotil & ruders Lintérs nUEiso vorsa T peasimo Sialo di conservazione

Epoca ad
svoluziane
storiea;

Biblingcala &
fonti d’archivio:

e S 230 ®od
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DATA RILIEVO 23032004 SCHEBAN® 312
COMUNE DI BARBERINO DI MUGELLO
Provincia di Firenze
Rilievo del patnmomgo edilizio esistente

Elementi costruttivi e materialj CODICE: 4124
Soporturs ——
P A Taite ramzionsie |1 A falde non tadsanate |1
i 2aen Crolinte State’ Pessang ]
Sronly
e e iRy e wel v ees
[ Anre: Crokiate Staie: Pessimo ]
Paramanto Murarlo i
{ intonaco trad. | | non i i1 i vists 1 Mol bRd. © tricl ookl
Alpre: Steto: Passino
Intiesd :
Assant Wi Frev. tadzfonsiic { | Prev. nom, tradiz | Tutth tradiziona { |
{ Ao . Bato [
" Oscurmmeito - ) L o
E Persiane [ Scori {7} | At Suto: }
Elementt dacoratlvl
Cormici, plant, ature, sngolad sradizionek [ ogrands trad. e/ cassaliansture fignee |}
Riquad @ aperture in pielrs o decorate [} Porziont Mursde Paturate [ ] Nessunc M
Altro: State

Caratierl architeltonicl o tipaiogict

Destinazions Tuse: Non individuatite Condiziane Ruders Aitro

Elomeanti act

ot significativi

Seal Baguat & asrazione | fome {1 Pomicato ([} Torema [1 Leggiate{]

Aschegoeture
Afteo

Dezarizione
Caopo o fathrica ndolto @ rudere, di cul non SO pra visibil te caraltenstiche ipiogiche ¢ marfdogiche.

INDICAZIO NI NORMATIVE ) ) B
Datazionw: Fresente al 1938739 Di preglo [} Steco M Awo
Henont! da Tutelars:

Etampant] nop casrantt alt'oigaismo ediizioz

Catsgoria o'intorvento: REAFS

Spacifiche categoris dintervanto:

£ consenina 1a deostruzione sulla base & documentazione storica. castogralica o Keoguafica che document o' stas,
oiginario deliedificio

Fagred > & Apwy 2008
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DATA RILIEVO 2340372004 BCHEDAN" 412
COMUNE DI BARBERINO Di MUGELLO
Provincia di Firenze
Rilevo Get patimomo exihzio esisiente

Elementt costruttivl e materiall CODICE: 41241
Copartira s W
Prans | | Afslde tadnonste |} A $30e atn tracricnste [
{' At Caolias Stato: I
Grapgx
Senzs ronds | § " Soarg. mat, ad { ] Spodg ML non e, | | |
[ Alro; Crofiate Reio }
Pasamanto Migario ) .
‘ ntonaco trad [} ionssanmn tadoonae L) Murstura in vista in mal irad o bipici local 1
Altror Stato: Pessimo
Hafissl
Asserar, W) Prov_iradzionaki b Prev. non tadiz {} Tutts adizionait |} |
‘ AR State 3
Oscuramento
] Persiane [} san [ Altrel Stales i
Elemanti decorativi
Comich, v i ¢. angolart fid Scitapronda trad. efo cassettonaturs fignee | ]
Rugzd & sperture in plelra o decirals =3 Porziond Murane Prwreate [ Measuns &
Atro Slato,
Caratio) arahiistianiel » Hipotogic! I e .
Destinszions duse Amesso Agricolo Condnone Rudere o Alro h i

Elemeanti arehiteitonic significattd
Accteggetare B Sesie[]]  Gngheti 8 sersmone w4 Tome [ pomest Torenta {_]  Loggetof |
Aitea i

Descrisiong
EAcio 8 RIS longitudnale di due plant faon temma. B Iabbrcato versa m pessimo #eto & Conservanone ed &
GUIBW NIGKEIC & TUdere ONO saitah te & an * agncolo (Rende)

INDICAZION] NORMATIVE .
Datazione: Presents al 1826738 Dy pragio L Stones 2xye L
Element] da Tutelare:.

Archegpisture ¢ itle je spsviure

Grighati in coBio

Elermnant] nan cosrantl all’organisimo adiiizis:

Catsgoria d'intervento: REAFS+Y
Specifichs catagorie diniarvento:

Pagss 15 emis WG
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DATA RILIEVO 23032004 SCHEDA N* 412
COMUNE Di BARBERING DI MUGELLO
Provincia di Firenze
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Provincia di Firenze
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