Visto agli alli
In gata: 21/41912020

TRIBUNALE ORDINARIO DI FIRENZE

SEZIONE FALLIMENTARE

FALLIMENTO: E™

Giudice Delegato

- Dott, =
Curatore
- Dott- In
sk drdcirk
Hl sottoscritto Ing. C C Ol e

redige la presente perizia relativa al valore immobiliare dei beni immobili
caduti nell'attivo faliimentare della societa
ubicati nel comune di Cavriglia Lac. Meleto.

| beni che vengono di seguite elehcati furono cggetto di valutazione
immobiliare e inseriti nella originaria perizia di valutazione fornita a suo
tempo dal softoscritte in espletamento dell'incarico di CTU nel
procedimento falllmentare in oggetto. La presente si rende necessaria a
seguito di una serie di condizioni che risultano mutate nel corso degli anni e
che comportanc necessariamente una rivalutazione del prezzo.

Tali condizioni sonc sostanzialmente riassumibill come segue:

a) Convenzione Urbanistica:

in relazione al permesso a lottizzare, it glorno 13/06/2007 veniva

e
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stiputata tra 12 ||| < i Comune di Cavriglia,

convenzione urbanistica relativa alle opere di urbanizzazicne a
scomputo degli oneri dovuti. Tale convenzione prevedeva
l'esecuzione delle opere in due distinte fasi per un totale di euro
671.746,70. La prima fase doveva essere completata entro tre anni
dalla data di rilascio del permessc a costruire (n.136 del
10/07/2007) e sottoposte a ceilaudo da parte delf Amministrazione.
Il sottoscritto in data 07/10/2020 eseguiva accesso agli atti presso il
comune di Cavriglia a mezzo del quale aveva conferma di quanto
valutate allepoca della prima stesura della perizia, ovvero
assenza di contabilitd parziale delle opere eseguite e del collaudo
delle stesse. La convenzione con scadenza decennale poi
prorogata di tre anni in forza al D.L. n 68 del 2013 (Decreto del
fare), sarebbe scaduta il 13/06/2020 ma, a seguito della art. 10
comma 4bis dei DL n. 76 del 16/07/2020 convertitc in legge n. 120
dell11/09/2020, risulta prorogata per anni 3 con scadenza al
13/06/2023, Tale termine & da considerars] come termine uitimo
per l'attuazione di quanto riportate suila convenzione stessa,
b) Lo strumento urbanistico de! Comune di Cavriglia & scaduto in data \\@
07/05/2019 ed & ad oggi in fase di nuova planificazione. Tale lavere w
potrebbe portare a valutazioni e destinazioni dell’area in oggétto, in
parte o del tutto di verse da quelle ad cggi vigenti, fermo restando
la possibilita di osservazioni da parte del cittadine.
L'eventuale diversa destinazione indicata aifarea potrebbe
generare un contrasto con le opere di urbanizzazione di cui ali’art.

4 della Corivenzione Urbanistica a suo tempo eseguite & ad oggi
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ancora presenti nefl'area, per le guali sarebbe poi da valutare la
possibilitd che I'Amministrazione pubblica richieda la rimessa in
pristino.

A tal fine |l sottoscrittco eseguiva sempre in data 07/10/2020 un
soprailucgo neit'area al fine di valutare le aftuali condizioni dell’area
€ delle opere stesse,

ELENCO PROPRIETA’

Le proprieta oggetto di perizia risultano le seguenti
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Della proprieta fanno parte anche le particelle 207 e 208 che perd
rimanevano escluse dal comparic edificatorio e fanno parte a
tutt'oggi della sede stradale a servizio dell’edificato esistente a

monte dellarea in oggetto. il valore di tali aree & minfluente.

{1 giorno 07/10/2020 il sottoscritto procedeva ad un sopralluoge
presso ['area al fine di valutare le attuali condizioni sia dell'area sia

delle opere di urbanizzazione eseguite e a suo tempo visionate,

L'area appare in statc di totale abbandono con conseguente
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crescita di vegetazione che rende molto difficile la valutazione delle

condizioni delle opere eseguite.

Per le opere da eseguire neila prima fase secondo quanto veniva

disposto nellart. 4 della convenzione urbanistica del 2007, si &

cercato di eseguire un raffronto rispetto al sopralluogo che il

sottoscritto esegui nel giugno del 2014, Riferendosi ai punti sopra

elencati sl pud dare conto delle seguenti opere:

1} Rete di fognatura completa bianca e nera. Le fognature erano
state eseguite in buona parte per 1o meno nei rami principali

afferenti al centro dei quattro lotti edificabili, ad oggi la

situazione risulta in buona parte non pil visibile a cusa della

‘?ﬁ?‘} vegetazione. Sulle condizione dei manufatti, per loro stessa

; natura essendo interrati, si presuppone un buocno stato
canservativo.

2) Opere stradali ad eccezione del binder e dei cordonati dej trafti

reftilinei. Egeguito in parte e ad oggl compromessp dallo sfato di

incuria, seprattutto per quanto riguarda i, cordonati

marciapiedi.
3) Rete impianto idropotabiie e impianto gas metano, compreso
eventuali cabine di riduzione e canalizzazioni per la
distribuzione ai privati. La tubazione dell'acquedotto era stata
eseguita ad oggi sone ancora visiblli i chiusini in ferro sebbene
coperti dalla vegetazione. Le opere inerentl [a rete gas
sembrerebbero non eseguite. Sicuramente non & eseguita
I'impianto di riduzione zonale prevista nel progetto sull'incrocio

tra via Tural e Viale Berberino.
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4) Canalizzazioni per la distribuzione di energia elettrica privata e
di servizio telefonico. Sono state eseguite le canalizzazioni
interrate per la telefonia. Sono prasenti melti pozzetti in
cemento che potrebbero essere relativi alla distribuzione
dell’'energia elettrica

5) Segnaletica stradafe provvisaria. Non eseguita.

Per quanto concerne |a realizzazione delle opere di urbanizzazione

é presente in atti la costituzione di una servitt sottoscritta con

contratto registrato il 06/06/2007 al n. 4883 con il Sig. | EGN

per il passaggio deifa tubaziocne fognaria al di sotto dei terreni del

STIMA ECONOMICA

La valutazione del valore immobiliare del terreno oggetto di perizia,
3 vieng eseguito partendo dalle valiutazioni eseguite ail'epoca delia

prima stima, temendo perd conto di una serie di fattorn che

inevitabilmente infiuiscono con sul valore di mercato & che sonp

sostanzialmente individuabili in due punti:

1) Mercato immobiliare influenzato dale recenti realtd socio
economiche anche legate alla situazione Covid18 che portanc
ad un deprezzamento delle attivita di questo tipo.

2) Situazione legata allo stato di.abbandono dell'area che potrebbe
aver influite notevoimente sulle condizioni soprattuttc delle
opere di urbanizzazioni eseguite.

3) Tempistiche ridotte dovute alla convenzione in prossima
scadenza e prossima nuova redazione dello strumento

urbanistico del Comune di Cavriglia)
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Tipalogis

| Valore Mereats (Omg)

Statn conseTvative

AnfEooni i NORMALE 20 1300

vatorl Lecatiane (Umiy 2 mese)

in Max Superticiy {LIN)

ﬁ Firmeto Crz; GAFFORIO MAURIZIO Emasso Da: Namiral CA Firma Qualificata Serialés 7 1c58beal3/d22e
. !

36 4.7 N
ADhazioni eml Qo 1650 1500 5 63 N
Box RORMALE S50 T200 | ¥ »
Vie € Vi NORMALE 1200 1BS0 L 3.8 5d N

Daltanalisi delle carte di progetto si ottengono i seguenti valori di
superficie:

30 appartamenti di circa 75 mg cadauno per un totale di 2250 mg
Lin pianc seminterraio adibito a garage e locali tecnici per un totale
di circa 1125 mqg

In relazione al punto 1: si considera di tener conto delle mutate
eondizioni di-mercato, assumendo come valore di mercato un valore
medio {1.785,00 €/mq) di guello riportato sulle schede dell’agenzia
delle entrate riferite al secondo semestre 2019. In particolare questo

porta ad un aumento limitato rispetto alla valutazione al mq fatfa nej

2015 che era pari a 1.600 €/mq.
La stessa valutazione viene eseguita per i locali adibiti a garag
assumendo pertanto un valore di 865 €/mg.

Il valore immobiliare di vendita dell'edificato & pertanto il seguente
Vy = (2.250 x 1.78500)+(1.125 x 66500) = 4.016.250,00 +
748.125,00 = 4.764.375,00 €

l valore deve poi tener del costo di costruzione al nuove in
considerazione della tipologia edilizia, della presenza di piani
interrati e delle variabili [egate alla zona di costruzione. Per il centro
ltalia, per costruzioni similari si pud considerare un valore di

costruzione di 1.330,00 €/mq per i piani adibiti ad abitazione e di
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550 € mg. Tali valori sono considerati di spesa pura, ovvero
decurtati dell'utile di impresa che verra considerato in seguito. Si
ottiene pertante il valore

V, = (2.250 x 1.350,00)+(1.125 x 550,00) = 3.037.500,00 +
618.750,00 = 3.656.250,00 €

Su costo di costruzione al mq si considera che I'utile finale di
impresa sia pari al 10%. Si ritiene che tale valore (vaiore
standardizzato dal prezzario opere pubbliche della Regione
Toscana) sia il minimo da poter rendere appetibiie 'operazione.
Tale valore & pertanto definito

Vi = 10% di V; = 365.626,00 €

Per le opere di urbanizzazione, in relazione a alla problematica
espressa al precedente punto 2), si considera una decurtazione del

25% sulla stima eseguita a suo tempo pertanto i! valore delle opere

n‘\

di urbanizzazicne eseguite pud essere considerato pari a
350.000,00 x 0.75 = 262.500,00 €

Il valore delle opere di urbanizzazione a scomputo del progetio
originario e riportate in convenzione & pari da computo a
671.746,70 € pertante la rimanenza delle cpere eventualmente da
completare considerando [a revisione ed il recupere di quelle gia
eseguite & pari a

V, = 671.746,70-262.500,00 = 409.246,70 €

Di conseguenza & ora possibile fornire un valore del terrenc pari a

V= V1 - Vz - V:; - Vi= 322003|30 €

[I valore arrotondeato del bene & pertanto valutato in

V = 322.000,00 €
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Ing. Guccio Bravi
Via Matteg Nigetti 4 — 50142 FIRENZE
Tel. 0553995900 Fax 0553995900 — cell. 3471039652

e-mail: guccio@afgassociati.com
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Ing. Guccio Bravi

Via Matteo Nigetti 4 — 50142 FIRENZE

Tel. 0553995900 Fax 0553995900 — cell. 3471039652
e-mail: guccio@afgassociati.com
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Ing. Guccio Bravi

Via Matteo Nigetti 4 — 50142 FIRENZE

Tel. 0553995900 Fax 0553995900 — cell. 3471039652
€-mail: guccio@afgassociati.com
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Ing. Gucecio Bravi
Via Matteo Nigetti 4=50142 FIRENZE
Tel 0553995900 Fax.0553995900 — cell. 3471039652

e-mail: guccio@afgassociati.com
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Ing. Guccio Bravi
Via Matteo Nigetti 4 -~ 50142 FIRENZE
Tel. 0553995900 Fax 05539953900 — cell. 3471039652

e-mail: guccio@afgassociati.com
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Qualificata Serial#: 71c58bea03f422e

Ing. Guccio Bravi
Via Matteo Nigetti 4 ~ 50142 FIRENZE
Tel. 0553995900 Fax 0553995900 ~ cell. 3471039652

e-mail: guccio@afgassociati com

Pag. 6 di 6

©
£
=
<
(@]
s
E
G
P4
©
[a)
o
9]
%]
3
1S
i
o
N
x
=)
<
=
[m)
o
©
£
E

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




Firmato Oa: GAFFORIO MAURIZIO Emesso Da: Maminal CA Firma Quaiificata Seral#: 71c58beal3fd22e

4
"

B
“ HIHIHHIITIIIIIIHN Imllﬁlll
TRIBUNALE ORDINARIO DI FIRENZE

Verbale di asseverazione di perizia

In data 06/11/2020 nella Cancellena del Tribunale Ordinario di Firenze, avanti al
sottoscritto Funzionario, € personalmente comparso

—

identificato con documento Carta di identita _

rilagciato da Comupe di Firenze

eventualmente iscritto/a all’ Albo del Tribunale con i seguenti riferimenti
Ordine Ingegneri di Firenzs

Per asseverare la perizia nei confronti di

La persona comparente, ammonita ai sensi dell’art. 193 c.p.c. e dell’art. 483 c.p., presta il
giuramento ripetendo le parole: "giaro di aver bene e fedelmente procedute alle
operazioni e di non aver avuto altro scopo che quello di far conoscere la verita".
Si raccoglie il presente giuramento di perizia stragiudiziale per gli usi consentiti dalla

legge.
Letto, confermato ¢ sottoscritto

IL FUNZIQNARIO

f |/
|

[ s
Nota bene Numero di registro
L’Ufficio nou assume alcuna responsabilitd per guanto /U6
riguarda il contenuto della perizia asseverata con il { | / Q k)

giuramento di cui sopra.
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