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A) INCARICO

La sottoscritta Arch. Alessandra Rinaldi, iscritta al'albo degli Architetti della pro-
vincia di Firenze al n. 6435, e all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze al
n. 8734, residente in Bagno a Ripoli (FI), Via Roma 562, in data 31.05.2016 & stata no-
minata, dal G.D. Dott.ssa Rosa Selvarolo, perito estimatore nel procedimento fallimen-
tare in epigrafe su richiesta del Curatore Fallimentare, Dott.ssa Federica Peci, al fine di
valutare il patrimonijo immobiliare di proprietd della societz N NENGNNG_G—G_

B) PREMESSE

La societ: (SN cisulta piena proprietaria di beni immobili ubicati in
Montaione (FT), Localita Forni, Via Torri, consistenti in un complesso imrmobiliare a de-
stinazione produttiva, ora in disuso, composto da capannoni e manufatti di vetusta costru-
2ione e circostante terreno.

In data 24.09.2016 & stato effettuato, presso i competenti uffici del Comune di Montaione
’accesso alle pratiche edilizie inerenti i fabbricati. In data (03.08.2017, & stato effettuato
un ulteriore accesso in seguito alla notizia di ulteriori pratiche, non consegnate alla scri-
vente nel precedente accesso.

In data 30.10.2016 2 stato eseguito il sopralluogo degli immobili in oggetto, con esecu-
zione di riprese fotografiche e accertamenti dello stato di fatto.

Si espongono di seguito le descrizioni delle consistenze immobiliari, del Joro stato di fatto
e di diritto, del piil probabile valore di mercato ad esse riferito, nonché il risultante valore

2 base d’asta.

C) DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
C.1) Riferimenti catastall
Gli immobili {vedi foto in all. 1) sono attualmente individuati, agli atti catastali del Co-
mune di Montaione, con i seguenti dati censuari (vedi estratto di mappa in all. 2, visure
in all. 3, planimetnia in all. 4):
¢ Poglio 91, plla 92, graffata alla p.lla 87 sub 502, Categoria D/1, Rendita €
5.557,08, Via Tormi n. 11, 13, 15, Piani T-I;
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Le unitd:immobiliari sofio ubicate nel territorio comunale di Montaione, nella periferica
1ocality Fordi, a circa 11km dsl comune-capoluogo.
Al -.confggpnaidféi' pervierie ‘pe‘fcoﬁ‘cn&b».gifg_: Montaione la SP 26 in direzione sud ovest

f(ﬂirez’idﬂé‘PEﬁciﬁli),;péfhc'i'ft_:_@ 7.kl poi imboccando 1a SP Maremmana Livomese all’al-

tezz dell dogalith San. Vwaldo, da percoriere per circa 6 km.

Il ¢ompendio’® paisto-in fregio, alla mcdes:ma via, all’altezza dei civiei 11,13, {5, ed &

Go‘mg_oqtd datns distinti ,cd:ﬁlj;_i' fgbbﬂéﬁ;;‘;lﬁ_é_,del quali prospicienti la via e collegati da

tcttox&hlaﬂuera. lltcml posizione tergate-rispetto ai primi due, oltre cireostante ter-

fefio; Lia éostruzione dél privii riueleo del eomplesso risale al 1956, con suecessivi am-

‘nel-corso dégli: anni 60 ed.ospitava un opificio per il taglio e la lavorazione di
matefiale. 1ap1deo.
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Il cifcostante terreno & in massima parte invaso da vegetazione incolta e arbusti. Tt so-
pmlluogo'éﬁéiatd quindi necéssariamiente sommario, limiato agli esterni dei fabbricati e
al motiiento Iht’_ih*é-—possibi le eseguire riﬁevi“approfonditi. La descrizione che segue & im-
plementata-ton Pausilio della documentazione dnvenuta presso i] Catasto ed il Comune

di Montzione.

C.2.1) I° fabbricdto

Trattasi del primo immobile frotite strada, clie si incontra provenendo da nord, costituito
da palazziria a due piani, coniposta al piano terra daun vano laboratorio, un vano deposito
g setvizid g’iqn.ici, al piano primo da duie"vani adibiti a mostra ed ulteriore vano deposito.
La struttitrasi articola in o corpo pfincipale, in muratura intonacata, esternamente rive-
stita in parte con élementi Japidei, con solai in travetti in cls e laterizio, copertura a due
'fal;;le €on fidnto in coppi-e tegole ed un Volume in aggiunta (destinato ai servizi al piano
téira e dﬁﬁdﬁim al ‘piano primo) realizzato-in muratura piena ¢ forati, priva di intonaco
esterno, con copertura:a falda in¢linata e scald metallica esterna. La complessiva qualita
di?-con'gpon”enti'-ffg:ﬁnifure & pessrma gfa per vetusta che per assenza di manutenzione.
L=‘al&na-ri-n@ﬁ5 dei"vani-al piano terra varia da circa em 290 a cm 295 (nei servizi igie-
nici ciféa.cii 275), I'altézza dei locali principali al piano prima varia da circa cm 305 a
11 tutte: per una superficie utile forda dicirca mq 270 (circa mq 135 per ciascun piano).
Non & statd possibile verificare né la:sussisteniza né le condizioni di impianli e allaccia-
:-iﬁgﬁfii?allc uiicnzc« Alr'morhentO'?dEJ':sc’)pra]Ju‘ogo I’immobile risultava libero, con presenza
di masserizie ([addove &:stafo possibile estendere I'ispezione), in pessime condizioni di

manttenziofie,
C.2:2) 2° fabbricato
Trattasi el secondo immobile prospiciente.al via Torri, ubicato a breve distanza della

precedenté palazzina a due piani-¢-ad éssi:collégato da tettofa, composto da un articolaro

insieme. di corpi di fabbrica destinati a laboratori e depositi ad un-piano fisori terra, per
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complessivi otto vani, realizzati in muratura in parte intonacata, con copertura in parte a
doppia falda, in parte a falda unica, & idiitd in tegole. 1.a complessiva qualit di compo-
nenti e finjture & pessima sia per- vetiisth che per assenza di manutenzione.

L’altezza interna dei vani varia<da;citce.cm 320 a cm 450. La tettoia csti:ema ¢ realizzata
con elementi metallici (capriate &d:elemenli verticali in tubolari tipo Innocenti, manto in
lamjera tipo Ondulit). |

11 tutto per una superficie utile Iotda di circamg 580, oltre circa mq 94 di {ettoia metallica.
Non & stato possibile verificarg né 14 susgistenza né le condizioni di impianti e allaccia-
menti alle utenze. Al momento del sopralliogo I'immobile risultava libero, in gran parte

inaccessibile ed in pessime cofigizioni ditngnutenzione.
C.2.3} 3° fabbricato

Trattasi del]*'immabile posto terggﬂﬂleﬁ'ic dlia via Torri, composto da corpi di fabbrica un
tempo destinati alla segheria marmi, ad un piano fuori terra, per coroplessivi tre vani,
realizzati in muratura in parte ifitdhacata; con copertura in parte a doppia falda, in parte
a falda unica, € manto in tegoléf.!_::’_a:_-.f:fg'trjpl*e“ssiva qualith di componenti e finiture & pes-
sima sia per vetustd che per assenza;di.mainytenzione.
L’altezza interna dei vani varia-da circa cin380 a cm 585,
II tutto per una superficie utile lorda di circa mq 265.
Noa & stato possibile verificare né la Sussistenza né le condizioni di impianti e allaccia-
menti alle utenze. Al momcnto;dcl;.so;_nml-lquo I'immobile risultava libero, in gran parte
inaccessibile ed in pessime condizioni di'manutenzione.

e e RO R R o
| c'ir(:osl:anl'c'fi"'éSEﬂi‘:‘@Efﬁhéﬁiaie=';};f_;cogi?iti.iitﬁ@aﬁ-iﬁ;ﬁ'ﬁéﬁq\.’lgggcnnente acclive, interamente
oceupato da vegetazioiie érl;"ac_.‘e'a;;éﬂ“hrbusﬁ,' di -mgnjfb'légia irregolare e superficie di circa
mq 4.000.
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I'tutto eonie iméglio evidenziato hcl}h dbg};mentazione fotografica, nelle visure ¢ plani-
Trietfia catastale-allegati (vedi all; da 1 a-4).

C.3) Provenienza

I fabbricati sono pervenuti a1 D <! (211’ cpoca JHMNEE < di
N, i scguito ad atto di comptavendita dal Sig. SEENEENY | cui
estremi di_'-tn;scﬁzionc 50N0 1 seguenti:
* Afttodi compravendita del 17.12.2001, Nataio Leonardo Ruta, Rep. 93120, tra-
scritto:a Volterra il 16,01.2002, Reg. Part. 264, Reg, Gen. 358 (vedi all. 5).
I precédenzi; il Sig. —E pervenuto in possesso dei fabbricati in seguilo a
Decreto di trasferimento di imniobili, ¢ontro la-societs (SEEsnc di .
-ﬁ‘;iéui éstrefni, §ono i seguenti:
¢ Decreto di irasferimento immobili del 06.09.2001, Rep. 220, trascritto a Vol-
terra it 20.09.2001. Reg. Part. 4316, Reg. Gen. 6453 (vedi all. 6).
C.4) Note urbanistiche e atti edilizi abllitativi

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico gli immobili ricadono in zona omogenea EJ
- Aree a prevalente funzione agricola (art. 31 delle NTA). I medesimi sono classificati
altres) come edifici incongrui al contesto rurale, come da Schede Normative del temvitorio
-aperto (vedi all. 7) e per essi si prevede, oltre al mantenimento dell’attuale destinazione
urbanistica, I'eventuale trasformazione con cambio di destinazione d’uso verso la desti-

nazione residenzisle o turistico ricettiva.

.....

a due piani (fﬁbibﬁcaw déscritto al pat,"C:2.1) sia il nucleo centrale de} faboratorio de-
scritro sl par C.22,

Per i fabbricati risultanoi ‘seguenti atti abilitativi:
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¢ Licenza edilizia del 09.10.1956, per Progetto di un laboratorio per la segarura
di marmi, con tilascio del Permesso d’uso n. 41 del 17.04.1961 i(vedi all. 8)~1il
titolo edilizio ha per oggetto la costruzione del primo nucleo dci fabbricato ter-
gale;

¢ Licenza edllizia n. 1360 del 07.06.1961 (vedi all. 9), per Costruzione di due stan-
zoni ad uso laboratorio — trattasi di un primo ampliamento del lafboratorio in fre-
gio alla via Torri;

e Licenza edilizia u. 209 del 12.02.1962 (vedi all. 10), per Ampliamento del labo-
ratorio esistente — tratrasi di secondo ampliamento del laboratorio in fregio alla
via Torm, e del!’ ampliamento del fabbricato tergale (segheria);

s Permesso d'uso n. 34 del 19.08.1965 dei fabbricati realizzati con le Licenze edi-
lizie n. 1350/51 e n. 209/62 (vedi all, 11);

» Licenza edilizia n. 1 del 26.02.1964 per Costruzione di bagni a doccia e gabinetti
con opere di restauro al fabbricaito esistente (vedi all. 12) — le opere interessano
Ja palazzina a due piani in fregio alla via Torri, in particolare la realizzazione del
corpo di fabbrica sul fronte nord ovest;

s Concessione edilizia in sanatoria n. 39 del 10.02.1989 (vedi all. 13), per Modi-
fiche interne ed esterne ad un fabbricato ad uso industriale posto il Loc. lano,
Forni - a concessione in sanatoria, derivante da domanda di Condono edilizio ex
L. 47/8S, riguarda tutti i fabbricati in oggetto (oltre fabbrieati dall’altro lato della
via Torri, all'epoca in eonto alla medesima proprieta);

o Domanda di certificato di abitabilith o agibilit (vedi all. 14), depositata
nell'ambito della precedente pratica di condona edilizio. Si precisa che il certifi-
cato di agibilita/abitabilith non risulta rlasciato.

* Denuncia di inizio attivitd n. 139 del 26.12.2002 (vedi all. 15), pé:rAdeg:famemo
impianto fognario con installazione di depuratore ad ossidaziane? totale:

¢ Piano di Recupero “Loc. Forni - Ambito 8.27, n. 201272, appréwato con Delib
C.C. n. del 03.01.2006, pubblicato sul BURT in data 01.02.100;5, depositato in

}
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data 19.04.2012, n. prot. 2012/3445 — 11 suddeito Piano di recitpero ha perso effi-
cacig,. pet deposito della documentazione oltre il 4ermine; utile perla presenta-
ziohe, fiskato.il 01.02.2011; allo scadere del quinquennio di validita deile previ-
sionii rbanistiche, La pratica-dunqué risulta archiviata (vedi all, 16),

C.5) Elencazione gravami e adempiment]

C.5.1) Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

In seguito agli esiti deile ispezioni presso'la Conservatoria dei Registri Immabiliari, ri-
sultano.le seguenti formalitd pregiudizievoli, gravanti sugli immobili-(ved all. 17);

) 0 del 20.04.2010, Reg. Past. 736, Reg. Gen. 3262, Pub-
blico Ufficiale Notaio Lorenzo Zogheri, Rep. 28622/11391-del 14.04.2010.
TPOTECA VOLONTARIA: derivante da. CONCESSIONE A GARANZIA DI

Capitale: € 279.446,78

Totale: € 300.000,00

A FAVORE: U < 2. per il diritto di propriet3, per la
quota dil/1.

CONTRO: IS 11, pe: il diitto di proprét et la quotd di 1/1.

ASCRIZIONE C del 09.09.2013, Reg, Part. 4398, Reg. Gen. 6010,

Pubbiico Ufficiale Coite di Appello di Firenze, Rep. 10617/2013, del.04.08.2013;
JIMMOBILI per immobili.siti in Montdione, via Le Tor¥i; classificati at Catasto
Fabbricati-al:
A FAVORE:\NEENENyo: i} diritto di proprietd, per la quota di 1/1.
CONTRO: (NN, < i! diritio di proprieth per la quota di

FARNHEFR R R e ek ddon

Percomplétezza:si riportano anche gli estremit ﬂi’l.ftrascﬁ'ii_p.nc della sentenza di fallimento:
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NE CONTRO del 23.1] 3016, Reg, Part: 6508, Reg Gen. 9100,

Pubbhco Uffjeiale Tnbunalc di Fifenize; Rep. 135/2016, del 11.05.2016;
SENTENZA DICHTARATIVA DI FALLIMENTO per immobili siti in Mon-

;iaiﬁ-ﬁé..,-via:rbn'ﬂ'i, classificati'al-Catasto Fabbricati al foglio 91, p.lla 87 sub 502 e
g ! ,-‘-iia.-ﬁZgi‘iiﬁhﬁ — La senteriza'd Stata trascritta in rettifica di précedente trascri-
 Ziotie Reg. Part. 4849 del 'Q.ﬁ_e.bB,‘ZD}ﬁ;,in seguito a ripristino di i:rccedcnte clas-

samento Garastalé. '
C.6) Regoldrita urbanistica é catastale:
In: segulmmsopralluogpj eda]confrontoconie tavole degli ultimi atti a‘gilitativi deposi-
taliy noncl‘_irqﬁé_ébnr]é planirvietrie catastali, si fileva una sostanziale corrispondenza plani-
'ﬁ1é"t"n‘i§;f§_{é&i__1"ﬁi§;;:siqga]e‘dégli.:immﬁhili._.fatfe. eccezione per una tettoia in elementi metal-
lici & copertuia iti eternit, di modests dimensioni (circa 20 mq), realizzata in aderenza al
fabbricato tergale. Al fini délla présérite stima sar2 indicata Ja rimessa in pristino, con
c;lémpli;zﬂi.bne---déi_.man_ufat\td;--per.,oneri e:spese tecniche prudenzialmente indicati in €
5.000,00, ¢he saranno senmorafi.fdai‘valé'fc di thercato finale.
Per-quanto concerne:il tiancato nlascio’de] certificato di abieabilitd, di cui alla domanda
contestuile alla Concessioreii Sanatoriari39/1989, da colloqui con funzionari comunali

-non risulwaché il certificato possa qa?_s___smi..-cor'ﬁunque formato (silcnzio!assanso o altri

-stanite [&-pessime-condizioni di manutenzioré dél complesso, siano comunque escluse, al

‘mortientd, 1€:cotidizioni di fatio.deli’agibillia suddetta, & che la medesima debba essere

“:huﬁﬂ'éﬁi’éii"te’?’Ei't‘-t"'t_‘:s't&tﬂ'i‘,-prév\i-ezciii'jﬁ)_oftune opere previste dal Regolamento Urbanistico (sia

fiel ‘casg di matiténimento-della.destinazions.d'uso esistente, sia nel caso di cambio di

destmazlone d’uso). E
D) STIMA DEGL) IMMOBIL{ |

T o P P T Y o X PR . ) . 1 . . ‘ .o .
1 bepdahnobili- in-oggetto sario stimati nelloStato di fatto e di diritto in cui risultano da

- sopralluoghi e dall’esdine degli attlapghtatiw clie si sono succeduti. La stima sara eseguita
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con il criterio sintético-comparative, ricercando il pid probabile valore di mercato uni-
tario di beni similari ubicati nella zona, applicato a&uperficl convenzionall Torde. Il va-
lore di mercato2 ricavato datla consultazione delle banche dati immobiliari-(Qsservatotio
del Mercato: Inttiobiliare dell’ A genzia del Territorio), da indicazioni degli operatori im-
mobiliari 6peranti nella zona e, laddove reperibili,.da contratti di compravendita.
A Sk R A S Al ok
Poiché il co;ﬁpendio':é suscestibile di trasformazione, con cambio di destinazione d'uso,
a riprova del risultato:sard ricercato.altres) il valore di trasformaziorie, sotiraendo dal
valore di mercato del prodotto edilizio finito (ossid la superficie utile residenziale vendi-
bile di.nuova costruzione, con le modalith e le consistenze disciplinate dal Regolamento
Urbanistico tutti 1 costi:e oneri sostemiti per la realizzazione. Le categorie di intervento
ammesse sono:
e, Ristruifurazione edilizia RE senza cambio di destinazione d"uso
. Risirutturazione urbanisticis con cambio di destinazione d'uso'verso la residenza
o verso la t"iesﬁh'aziqne turistico-riceltiva, con mantenimento della-SUL legittime
(ing 1.115,61 circa, come indicato nel Regolamento Urbanistico)
Al fini della presente:stima sarh esaminata la destinazione residenziale, che si ritiene pid

remtinefativa rispetto n'quella turistico-ricettiva, sia fer i maggiori costi che quest'ultima

Si precisa chelastina & data ‘acorpo enon 4 misira ¢'che il caleolo della consistenza
ed 1) pradotto di questa con il valore unitario di riferimento ha valore indicativo, Il
valore ﬁuaié:discende Infatti’da considerazioni anche eventuaimerite fion riportate
.nella\-_prﬁé:nﬁ:}as_timx L’eventuale presenza di erroti‘aritmeticl nelle operazioni di
calcolo o'stostament] della consistenzs non vantio ad lterare il valore complessive
di stinia

/Gli immobili sonoinscriti in una logalita extraurbana, pitttosto distante da centri abitati
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maggiori, con conmotati tipici-del térritorid apéito collinare, circondata da aree in parte
utilizate i Fini agticoli, in parte-boscate o ificolte. La localita & urbanizzéta, collegata da
buonia viabilitd, fa privadi sﬁiﬁv’i‘&i’.@pmcrci'ali-'e attrezzarure. I compcnc_,}iio & un insieme
di corpi di-fabbrica vétusti e di‘modesta fattura, da tempo inutilizzati; nstato di abban-
dono ed i_n.ij:icssi'me condizioni di fﬂanuténz'fibh.e, che al momento no‘_t'; tf)_ff-l_‘é‘ le minime
condizioni di agibilith, ':

I valori pubblicati dallOMI riferiti-alla zona catastale del capoluogo {non esistono rile-
vazioni OMI pér 14 zona péfiferica in esame) per il 2° semestre 2016 (Vt’jdlall 18) regi-
$I.t'ano,_;?e’rﬁinﬁnobiﬁEﬁnﬂaﬁiﬁ.‘n nommale smto&conservazmnc,‘vnloﬂcomprem fra €/mg
350,00.ed €/ng 700,00, Valori ‘axalophi pill récend (lixgliq.‘.Qﬁ"I:7)\:'sono.‘*r§§§;:tati nel sito
www.Borsinoimmiobiliare. it, conun intervallo.compreso fra€/mq 406,00 edé‘]mq 632,00.
Si ritienie che i} piti probabile valore:dei fabbricati esisteriti débbapes'séifé'.iii’dividuato a

ariire dai miirimi sopra indicati; da abbattersi.pet le condizioni pessime d’uso e conser-

vazione in ‘misura-non infefiore al 40%;--;?]6@1:;{)_. pertanto-il finimo 'Ga;gré di:cui alle pid
recenti ilevazioni dé! Borsino Imimobiliate, ossia €/mq 406,00, siavik: |
€/i5g 406,00 %056 = €/mq 243,60.~€/mq 240,00

HREAE R IKH o Ak RO

Stante le possibilitadi trasformazioné del conpendio, Gon cambio di destinazione d'uso

lori comgiﬁsi"'fra €/triq 1.300,00°¢d €/mig 1.900,00, menitié il sito ww’ﬁu%"r‘s’ﬁzoirumobi—

lidre;ir; ripota un initervallo compreso fra €/mq 993,00 ed €/mq 1.535,00 (luglio 2017),

Louliériofe consultazione-dei daii prelevati dal sito wwiwifiriobiliaréi; ofite una pano-
ramica.dei prezzi richiesti negli afinunci.per immobili residérziali. il ohi andamento &

riassunto nel sottostante gafics: ;

S
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Andarmenio prr.na media fichkesto por immob® in wendits (#im3)

-!‘mdllmlﬂl?m Gl et vazktenutell I oty soro-ril BN Iieaces € 30T poer b0 s s, om0 1§ £07A Nale R Aalied d 1 g1
foh ﬂr:mnmumﬂh n enrel, Nl oot gl U0 24 el | oroez vchivet 2 Mt del cuiree o) Mov=kme 5 gk o Tuy
o o umlﬂ . T AT D 2L A gt g ;) Ilm ¥k ams e | oy pa e S 10 Fow n meonik:

Prezro redlo koo i vendita .
Sorure d Hefta & iFD: L 58 oo T
B -
g ""‘""-\—_‘—q-
§ 2 w
-
-
;: . 1Y) -
s L vmMmobiliare.
-k W @nn A in [ wi tiw " # PRl L=
ot 8. Agr"g g’ O07e Gm4r M1y Lug-17
Zits 2000 o Lio L8y LES A
-y s v vl -
2000 fdn s ] o 1.0 i, 3 1834 230
it e P b
L} ] 24 :' e 17 Tl 17
FEiT > [ : 189 1014 1584
1950 ey 2453 1457 15

Nel luglio 2017 dunque, il massimo prezzo richiesto si attesta in €/mgq 2.010,00 (per un
appartamento) ed il medio prezzo in €/mgq 1.973,00. I prezzo richiesto non necessaria-
mente coincide con il prezzo finale di scambio, che pud essere soggetto a flessione du-
rante la trattativa, in genere nella misura tra il 5 ed il 10%. Ai fini della presente stima
inoltre si ipotizza la vendita di immobili nuovi, il cui valore rispetto ai prezzi medi stati-
stici sopra riportati va aumentato nella misura fra il 10 ed il 15%.

Scelto quindi il massimo prezzo richiesto pani a €/mq 2.010,00, nonché i valori medi di
decremento (differenza fra prezzo richiesto e prezzo definitivo di scambio) pari al 7,5%,
ed incremento (maggior valore per immobili di nuova costruzione) pari al 12,5%, si avra,
quale probabile valore di immobili residenziali di nuova cosiruzione:

€/mq 2.010,00 x 0,925 x 1,125 = €/mq 2.091,66 = €/mq 2.100,00

D.2) Calcolo del valore degll Immobili

La superficie commerciale & calcolata quale somma della superficie dei vani principali ¢
degli accessori direrti, comprensiva della guota delle superfici oceupate da mun

perimetrali ~ al 50% se comuni - e della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso

esclusivo di omamento (terrazze, balconi, patii e giardini) e di servizio (cantine, posti
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_i
e
!
|
-8uto Coperti & scoperti box, ecc.). Saranno qui adottate le seguenti percenituali di omoge-
neizzazione; *
‘tettoie: 30%;.

spazi-séopérti esteini: 10% fino alla:superficie lorda dei fabbticati;:2% pér I'eccedenza.
' 1_

8i richiamsho 1¢-superfici: i
Superficieutile lorda del 1° fabbricato ¢ivca mq 270
Superficie utile lorda del 2° fabbrizato circa mq 580
Supérficie uifilé lorda-del 3° fabbricaio circa mg 265
pet complessivi fig 1.115, dltre
{

Tetioie circa my 94

Superficie resede circa mq 4000 .‘
Superficie cominerciale totales mq {115+ mq 94 x 30% + rﬁd:l.ls{ﬁ_, x 10% + (mq 4.000
—mq T.115)x 2% = mq 1312

Richiamato-il ‘valore. unitatio pari a €mq 240,00, il pib probabile valore di mercato
-dellinmisbiles calooliits nt

"€/t 240,00% 11ig 1.312 =€ 314.880,00.

-dal quale sj sottraggono:gli oriei per'la tegolarizzazione edilizia stimati al par. D.6 in €

™

‘A riprova dell*attendibilith del valore dei fabbficati allo $tato aftualé etenendo conto delle
previsioni del biano rquiatore=.c39rr;ignalc,-._9i-gppl_i ca it critcno ‘di stima in base al valore

di trasfomaiibng, nel qudle il.compendio-pello stato attwale.2-ifniteso come fattore di
produziont impiegato nel processo di trasformazione edilizia,

',..-J-__.\ A 3 N i iy cow kU n 3 - %
Comc £1a.:£5posto,:per detto' compendio le horitie t.iﬂja\,xji,s;tjbhc;]q:ja;‘li:pres@ veno, oltre al

S o . R, ¢ N A il .
mantenimento delle attuali fiinziont, il canibic di-destinazifne d’uso per iezzo:di piano

particolareggiato, coii fiodalita esposte fielé:relative schiede:dél comparto-(védi-all. 7).

nelkquah § ‘indica iltregi T sqperﬁbic:u;ileiloréa;tdtﬁl'e Airmg 1 lis,Gif da renienersi
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nel piano particolareggiato, che sard dungue assunta quale supesficie vendibile sul mer-
cato (arrotondata a mq 1.115).
La suddetta quantith di SUL & aumentata del 10% per tenere conto di superfici esterne e
vani accessori, non costituenti SUL ma commercialmente significativi (giardini, resedi,
terrazzi, posti auto, ecc.):
mg 1.145 x 1,1 = mq 1,225

AR 3 e T N o o ek o M R S o Ok ok
Di seguito la ricerca del valore di trasformazione, nella quale il valore di mercato degli
iramobili nello stato attuale & individualo nella differenza tra il probabile delle superfici
di nuova costruzione (Va) ed il probabile costo di costruzione delle stesse, comprensivo
di tutt i vari oneri connessi, ossia: costo di produzione {Kp), spese tecniche (K?), oneri di
urbanizzazione (Ku), interessi sulle anticipazioni (K7), spese di gestione (Kg) e di com-
mercializzazione (Kc), utili de! promatore (Up). 1l valore finale dei fabbricati ante ristrut-
turazione, al lordo degli oneri di acquisto (notarili, imposte) riferito all’ulttmazione del
processo di trasformazione ed alla data della possibile vendita dei fabbricati ultimati &
quindi pari a:

Vfl = Va - (Kp + Kt + Ku+ Ki + Kg+ Kc +Up).

Detto valore Vi1 & comprensivo degli oneri di acquisto (notarili, imposte e provvi-
gioni) per un’incidenza complessiva del 14% circa (9% di imposta di registro, 3% per
spese notarili, 2% per mediazioni), al netto dei quali si avra:

Vf= V1, 14

Poiché detto valore deve essere riferito all’inizio di tale processo di trasforma-
ziove, €850 Sarh par a;

Vi= V(1 +if

dove con “P" si intende il tasso di capitalizzazione, qui assunto nel 2,5%7 e con
“n” il numero degli anni dal processo di trasformazione, ossia dall’acquisizione degli im-

mobili al termine dell’ operazione immobiliare.

*In genure, ai fini del)*umializzuzione, si asspme un tasso di rendimento di investiments privi di rischio di pan durata
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Di seguito i singoli fattori delle formule sopra indicate:

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia

1
H
H
t

Va - Valore di mercato degli immobili di nuova costruzione, ottcn}uo dal prodotto
del valore unitario di mercato per le superfici edificabili commerciiabi]i, paria mq
1.225. Richiamato il valore unitario di €/mq 2.100,00, in precedénza indicato, si
avra: :

Va=mq 1.225 x 2.100,00 €mq = € 2.572.000,00 ’
Kp- costo di produzione (ciod il costo della manodopera e dei %materiali per la
realizzazione del manufatto) quale prodotto delle superfici realizzate per il costo
di costruzione medio, indicato, per nuovi edifici residenziali, in%@mq 1.100,00,
olire agli oneri per la demolizione e smaltimento, che si stimano h corpo in com-
plessivi € 100.000,00: f

Kp = (mq 1.225 x 1.100,00 €mq) +€ 100.000,00 =€ 1.4-;7.5@,00
Kt - costo per le spese tecniche (progettazione e direzione lavori, ciollaudi, Tespon-
sabile alla sicurezza in fase di progettazione e in fase di esecuzione, pratiche ca-
tastali, ecc.) pari a circa il 12% del costo di produzione, ossia:

Kt =€ 1.447.500,00 x 12% =€ 173.700.00.
Ku - oneri ex L. 10/1977:

Gl oneri di urbanizzazione primaria, secondarie ed il contributi sul costo

di costruzione, sono stimati prudenzialmente in circa € 190,000,00;
Ki - costi finanziari in base tasso fisso di interesse "i". _
E' noto che gli interessi hanno valori percentuali diversi in base al tipo di prestito.
In genere gli interessi sono pid bassi per mutui a tasso variabile, péh alti per mutui
a tasso fisso e ancora pili elevati per leasing immobiliari. Ai t'm‘i della presente
stima si assumerd un tasso medio del 3,5%. Poiché le spese sono sostenute pro-
gressivamente nel tempo, il calcolo degli interessi passivi sulle antficipazioni viene
eseguito in dettaglio nella tabella seguente, in cui si & supposto ci;e tutta |'opera-
zione {inanziaria abbia vna durata di circa 48 mesi dal momento dell’incarico della
redazione del progetto (si ramunenta che 1'approvazione di un piiiano attvativo di

i
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sino-alla vendita degli ithriiobili ultimiti; con 1a seguente tempistica:

» Primi 16 mesi pet redazione progetti ¢ rilascio permessi (i tale péfiodo si consi-
derano, come:capitale anticipato, le spése t8eniche di progettazione, onché il pa-
gamento degli oneri di urbanizzazione;

* Successivi 16 mesi: costruzione dei fabbricati. Ai puri fini estimativi si ipotizza
che il pagamerito dei costi di costruzione e della.direzione lavori sia &ffettuato in
tré &tati di ‘avanzamento-(uno ogni 4 mesi).

. Successivi 16 mesi: lempo mediamente necessatio per la vendita degli immobili

dopo "ultimazione dei. lavori. A tale-data si cohsidera la riscossione dell’intero

.......

durata oparazione mesi ... calcolo inferess] passii
rogetiztissdopermessi [ 6 | o T
dirstalavon - I R
Tiodo vendia 16| “hcapliale soggetto afinanz{p)i ~ B6%
s e = nscsostmepl . 2%
et b N {nerese =Caplale X {{140)™1)
tasso 550 di inlerésse per fnandarienta madio brming; [ i =:3,50%
duei | capltale. % wp:le interessi
eiicipaz: [ antlcipato ﬁr'sogge ab passivl
imes (£) a“ﬁ]m ®
spase progetiazione 40 [ 86.850,00"  BO% 844218
anen urbanizz 32 | 190,000,000 80% " 14.803.65
[spesecostraoL MR .
3 27 [ 511450000 80% 32:505.88]
. 2 511.450,00 _ 80% 7580443
\ B 6 511450,00]  60% 15.204,66
spesegansral T« 2428000  80% | 104752
il ~ TOTALE [ 184362400 10240845

‘Nell’ipotesi-che il capitale:soggetto.a finanziamento (esposizione debitoria del
"promotore) costituisca la quota del 80% dell’intera.spesa (& quindi delle gingole
voci dei costi), gli‘interessi.complessivi-déteriiinati nella tabella di.cui S0pra-sono

pari:a € 102.408,45, cosi arrotondato: Ki =102

- Kg-spese generali e di samministrazione del.promictore per lagestione delle varie
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attivith dj trasformazione, in circa il 2% del coste di produzione ¢ delle spese tec-

niche: Kg = (€ 1.447.500,00 + € 173.700,00) x 2% ~£.32.400,00:

- Xe- éﬁgﬁg':’ai.co‘Me,rdia_lizz_azi’one (hgcnziéiimmd%iifaﬁ) medi'ém%entc pari al 2%
sul prezzo complessivo%rdi.ziréntiitai..ﬁc & 2%X €2.572:000,00' €§51.400,00

- Up - utile dé] promotore: in genere il profitto del promotore (amf:iamante varia-
bile), che rappresenta la remunerazione della sua capacita impre%nditoﬁalc e de!
rischio assunto nell’intervento, in condizioni ordinarie di mcrcatc; pud essere sti-

mato dal 10% at 25% del ricavo complessivo (o valore fitiale). E ovvio che nel

caso in cui il valore di vendita & prossimo ai costi necessari per la'costruzione sia

Iutile dell’ imprenditore che il valore del terreno si "comprirnonof’ Verso percen-
tuali minime al fine di rendere possibile I'intervento e mantenere il prezzo dell’im-
mobile all'interno di quelli di mercato. Diversamente, ossia in caso di forte diffe-
renza tra il valore di vendita e j;a.\§pll:1unato_1'i’aﬁ_:dei¥_.‘ggsti (e qgj_\__r:l\di-cor} grossi margini

~di ig'r]aﬁﬁfgnjq}fi-’.ugilez 'barbeﬁﬁ;a.}e,.dq;lijﬁli'iﬁp'rbr’i‘difore;si.asses'ia‘.versbf_i‘-v-z{l‘ori piu ele-

vatiy Nel caso i esame dato 1L bésso frarginedi guadaigno dovut ai edsti di pro-

el settoreimmobiliare; si'titiéne di. poter indicare, a percentuale-del 7% sul
prezzo finale di vendita del potenziale fabbricato: Upt <% *€2,572000,00 =€
- Sostituendo i valori.nella formula iﬁiifale; st-ottiene

Wi Va - (Kp+ Kis K+ Ki +Kg #Ke +Up) S€2.5T2000,00 (€ 1447.500,00
#€ 173700004 £190.000,00 +€ 102.400,00.+€32.400,00 + & 51.400,00

#€ 180.000,00) =
= €2.572.000,00 — €2,177.400,00 =
Tale valore; fiferito aila fine del proce

,'§sd"’pl'95ﬁtﬁir“o-,-_._gﬁﬁlprendqgig—spcsc:ﬁi acquisto del

terreng (potarili; imposta di registro; provvigionidi mediatord) indicateieliincidenza del

I valore 4l nefto di dete-spese &:pettanto paia !
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Vf= € 394.600,00 / 1,14 = € 346.000,00
1l valore iniziale, riferito alla data del contratto d'acquisto del terreno (inizio del processo
produtlive), otterute mediante 1’attualizzazione del valore sopra indicato per un periodo
di 48 mesi, & pad a:
Vo = € 346.000,00/(1+0,025)*¥"2 = € 313.458,92 = € 313.000.00
Valore pressoché prossimo al vatore di € 310.000,00 calcolato con il metodo sintetico
comparativo, che si assume quale valore finale.

D.3) Caleolo del valore a baee d’'aslta

Ai fini della determinazione del valore a base d’asta si devono tener presenti gli aspelti
svantaggiosi per ’eventuale aggiudicatario rispetto alla prassi normalmente condotta
nella tratrative tea privati. Tali fattort sono cosi individuati:
a) pagamento del prezzo in tempi immediati,:0ssia disponibilitd dell’intera somma con

scarse possibilila di poter ottenere preventivamente un mutuo bancario;
b} mancanza delle garanzie, da parte del venditore, per eventuali vizi dell’immobile,

occulti e non.
Si ritiene, quindi, individuare il valore a base d'asta, come normalmente avviene per
prassi, applicando una riduzione del 10% del valore di mercato sopra calcolato. Si avra
pertanto:
€ 313.000.00 x 0,90 = € 281.700,00 = € 282.000,0

B Ll I T LAt LR e T e T T
11 Tecnico estiratore, espletato quanto richiesto, rassegna la presente relazione, restando
a disposizione dell’Tll.mo Giudice Delegato per gualsiasi eventuale chiarimento.
Con osservanza,
Fivenze, 06.09.2017
IL Tecnico

Arch. Alessandra Rinaldi

Firmato digitalmente da
ALESSANDRA RINALDI

di“"n Jxciitd PPC o Firenze/8D0 10730485
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Arch. Alessandra Rinaldi
tel.333/9017082
Via Roma 562 — 50122 Bagno a Ripoli (FI)

E-mail alessandrarinaldil @ gmail.com
Pec alessandra.rinaldil @pec.architettifirenze.it

TRIBUNALE DI FIRENZE
TERZA SEZIONE CIVILE
FALLIMENTO

Ak ]
Sentenza N. Reg. Fall. n° 135/2016

Giudice Delegato: Dott.ssa Rosa Selvarolo

Curatore Fallimentare: Dott.ssa Federica Feci

INTEGRAZIONE
A PERIZIA ESTIMATIVA DI IMMOBILI
UBICATI IN MONTAIONE, Loc. Forni, Via Torri n. 11, 13, 15

INDICE
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B) ATTUALI PREVISIONI URBANISTICHE ... 2
C) IL FUTURO PIANO OPERATIVO ..uuiiiininsninsnesensaccsnnssesssessasssessacssassssesaenns 2
A) INCARICO

La sottoscritta Arch. Alessandra Rinaldi, iscritta all'albo degli Architetti della provincia
di Firenze al n. 6435, e all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Firenze al n. 658,
residente in Bagno a Ripoli (FI), Via Roma 562, in data 31.05.2016 ¢ stata nominata, dal G.D.
Dott.ssa Rosa Selvarolo, perito estimatore nel procedimento fallimentare in epigrafe su richie-
sta del Curatore Fallimentare, Dott.ssa Federica Feci, al fine di valutare il patrimonio immobi-

liare di proprieta della societ N -
B) PREMESSE

L4 (s /ta piena proprietaria di beni immobili ubicati in Montaione
(FI), Localita Forni, Via Torri, consistenti in un complesso immobiliare a destinazione produt-
tiva (ex opificio per la lavorazione dell’onice), ora in disuso, composto da capannoni € manu-
fatti di vetusta costruzione e circostante terreno.

In data 11.09.2017 ¢ stata giurata e depositata perizia di stima del compendio immobiliare,
previa descrizione delle consistenze e della destinazione urbanistica.

Con le presenti note si aggiornano i contenuti della perizia con riguardo alla fattibilita degli
interventi ammissibili per il compendio in oggetto.
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B) ATTUALI PREVISIONI URBANISTICHE

Per la disamina della situazione urbanistica del compendio in oggetto si fa riferimento alla se-
conda Variante del Secondo Regolamento Urbanistico - adottata con Delib. C.C. n. 56 del
30.11.2016, approvata con Delib. C.C. n. 15 del 06.04.2017, divenuta efficace il 17.05.2017
con pubblicazione sul BURT n. 20.

Secondo il suddetto Regolamento Urbanistico gli immobili ricadono in zona omogenea El —
Aree a prevalente funzione agricola (art. 31 delle NTA). I medesimi sono classificati altresi
come edifici incongrui al contesto rurale, come da Schede Normative del territorio aperto (vedi
all. 7 della perizia depositata) e per essi si prevedeva, oltre al mantenimento dell’attuale desti-
nazione ad opificio, con interventi di manutenzione ordinaria/straordinaria e/o ristrutturazione
edilizia, anche 1’eventuale trasformazione con cambio di destinazione d’uso verso la destina-
zione residenziale o turistico ricettiva, ossia la ristrutturazione urbanistica attuabile per mezzo
di Piano Urbanistico Attuativo (PUA).

Le previsioni di attuazione di cui alla Variante vigente del RU, ossia il cambio di destinazione
d’uso mediante PUA, tuttavia perdono efficacia alla scadenza quinquennale del piano di rife-
rimento (art. 30, c. 4, L.R. 65/2014), laddove non si sia dato avvio all’attuazione delle previsioni
suddette, anche attraverso la stipula di convenzione edilizia con I’ Amministrazione Comunale,
circostanza appunto rilevabile nel compendio immobiliare in questione, oggetto di procedura
fallimentare e conseguente vendita all’asta.

Poiché la scadenza quinquennale della previsione del cambio d’uso verso la destinazione resi-
denziale e/o turistico- ricettiva ¢ da collocarsi al 17.05.2022, ne consegue che all’attualita,
stante I’assenza di ogni iniziativa volta ad attuare la suddetta previsione, detto cambio di de-
stinazione d’uso non & consentito.

In attesa della futura pianificazione permane unicamente la possibilita di mantenere 1’attuale
destinazione ad opificio, con I’esecuzione dei soli interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria, nonché di ristrutturazione edilizia.

C) IL FUTURO PIANO OPERATIVO

Riguardo alla futura pianificazione si evidenzia che il comune di Montaione, con Delib. C.C.
n. 100 del 28.11.2024, ha dato avvio al procedimento di formazione del nuovo Piano Opera-
tivo Comunale (ex art. 17, L.R. 65/2014), nel cui complesso iter si individuano le fasi succes-
sive dell’adozione ed approvazione, oltre che le eventuali fasi inerenti la Valutazione Ambien-
tale Strategica, la Conferenza Paesaggistica, la Conferenza di Copianificazione.

Il futuro Piano Operativo potra confermare, modificare o eliminare dette previsioni, in funzione
delle future esigenze sia territoriali che sociali.

La formazione del Piano Operativo prevede altresi la partecipazione della cittadinanza per
mezzo dell’invio di contributi tecnico-progettuali, contenenti proposte riguardo il futuro assetto
del territorio da sottoporre all’ Amministrazione Comunale.

La cittadinanza potra altresi inviare, successivamente all’adozione del Piano Operativo, le pro-
prie osservazioni alla pianificazione adottata.
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Il Tecnico estimatore, rassegna le presenti note integrative, restando a disposizione dell’Ill.mo
Giudice Delegato per qualsiasi eventuale chiarimento.

Con osservanza,
Bagno a Ripoli, 31.01.2025
IL Tecnico
Arch. Alessandra Rinaldi
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