Dott.Tng.Giaitcarlo Flarichistl

Viale Ugo Bassl 38

50137 Firenze
&055/574072-5001991

335 5988335

e mail g.fianchisti@gmall.com

PEC glancarlo fianchisti@ingpec.eu

VALUTAZIONE ESTIMATIVA DEIL, TERRENO EDIFICATIVO
POSTO IN COMUNE DI FUCECCHIO LOC. “BOTTEGHE”

PREMESSA

In data 6/12/2016 il sottoscritto Ing. Giancarlo Fianchisti ¢ stato incaricato
dai | i
effettuate la stima di alcuni beni immobili di proprieta’ del ]
-d in patticolare del Lotto di terreno edificativo posto in Comune di
Fucecchio in loc. “Botteghe  composto di due Lotti limitrofi denomiati
Lotto 1 e Lotto 2.

Dopo aver acquisito la documentazione disponibile si sono effettuati

sopralluoghi sul sito e si sono acquisite informazioni sui prezzi di
edificazioni analoghe a quelle realizzabili sui Lotti al fine di stimarne il

piu’ probabile valore venale all’ attualita’.
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Planimetria di progetto approvato Lotto 2

Il terreno risulta attualmente edificativo sulla base della Convenzione fia il
Comune di Fucecchio ed il | NN (uale intervento di edilizia
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agevolata ricadente in programmi integrati di cui all’Art. 16 della Legge

179/92 e questo ne riduce sensibilmente il valore commenrciale,
DESCRIZIONE DELLI’AREA

I area in oggetto ricopre una supetficie fondiaria di circa 2.347mq.+1.535
niq. pet un totale di 3.882 mgq. posta in Comune di Fucecchio in loc.
Botteghe posta a circa 1.5 km. dal Capoluogo ; la frazione ¢ situata nelle
vicinanze del corso della Strada Statale 436 che congiunge S.Croce con

Montecatini (ovvero la valle dell’Amo con la Valdinievole) e cio’

costituisce motivo di apprezzabilita’ dell’area .
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1l lotto edificativo & inserito in una zona di espansione urbanistica in parte
gia’ realizzata .

La supetficie coperta prevista nel progetto approvato & di 810 mq. + 540
mq. per un totale di 1.350 mq. per un volume complessivo di 2236 me. +
3783me. = 6.019 me.

E’ prevista la realizzazione di un corpo di fabbrica con 4 alloggi + 2 edifici
terratetto con 4 unita’ ciascuno (per complessivi 12 alloggi ) nel Lotto 1 e 2
corpi di fabbrica con 4 alloggi ciascuno (per complessivi 8 alloggi ) nel

Lotto 2 ; le unita’ immobiliari realizzabili sono in totale 20.

BARAMETRI
URBANISTICL

Uniia S
minino Supetficie UL, Superficie
d'intervento  fondiaitio ~esidenzialg Coperta. -

810,00 MQ

URBANISTIC]

Unita A
minira Superricie )
diimtervenmo Caperta

Lo

Parametri urbanistici Lotto 2

OPERAZIONI PERITALI SVOLTE

Per stimare il valore dell’atea nello stato attuale si sono svolte le seguenti

operazioni :
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DATI CATASTALI

si sono effettuate le visure per verificare le particelle effettivamente

intestate alla Ditta e quindi la consistenza dell’ Area oggetto di stima.
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SOPRALLUOGO SULL’AREA
Per rendersi conto dello stato dei luoghi e verificare e rilevare la situazione
attuale dell’area con riferimento alle planimetrie catastali i si & effettuato un

sopralluogo congiuntamente al Tecnico della R incaricato per

seguire gli immobili del | RGN

Foto del Lotto 1
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Fofio del Lotto 2

SITUAZIONE URBANISTICA

La a potenzialita® edificatoria dell’area & definita dalla Convenzione fra il
Comune di Fucecchio ed il (NN stipulata nel 2007 e dal
Progetto esccutivo approvato (vedi Allegati alla Perizia di stima del Lotto

S.Pierino).

STIMA DEL COSTO DI COSTRUZIONE

Per la stima del Costo di costruzione si sono acquisite le indicazioni edite
dal’Ordine Architetti di Firenze per I’ anno 2012 “nuova edilizia” cod.
01.02.00 ; si & effettuato inoltre un riscontro con Imprese di costruzioni
operanti in loco nel settore dell’edilizia residenziale che hanno confermato
fenuto conto dell’attuale situazione del settore edile , i valori proposti

relativamente ad abitazioni con rrifiniture di tipo economico.

ONERI DI URBANIZZAZIONE
Per il calcolo degli oneri di urbanizzazione si & fatto riferimento alla stima

effettuata nell’ambito di precedenti perizie di stima e fornita dal Tecnico

della (N incaticato per seguire gliimmabilijﬁl.—, FESp——

con Iautorizzazione dei [ ; d= tale stima si deduce un costo dei

lavori a finite a carico del —pari al 66.85% del totale per

un importo di 474.285 euro.

VALUTAZIONE DEL VALORE DELL’AREA DOPO LA
REALIZZAZIONE DEGLI EDIFCI
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Per conoscere il valore dell’edificato e quindi in sostanza il valore
dell’area su cui andra’ ad insistere ,si sono reperite le indicazioni della
Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate
relative al 2° semestre 2016 (quotazione pil recente relativa al centro di
Fucecchio non essendo disponibili quotazioni relative alla frazione di
Villini ma valutando analoga I’appetibilita’ della zona - vedi allegato )

111

mediando i dati relativi alle “abitazioni civili ¢ con quello di “villini”
trattandosi in parte di edifici a schiera con ingresso indipendente ; tale
valore & stato incrementato di citca il 5% trattandosi di edifici di nuova
realizzazione e quindi in perfette condizioni.

Si & effettuato inoltre un riscontro con operatori economici della zona che

ne hanno sostanzialmente confermato il valore.

RELAZIONE DI STIMA

Per la valutazione dell’arca si ¢ utilizzata la stima per Valore di
Trasformazione in quanto il bene immobile non & destinato ad essere
utilizzato nelle condizioni in cui esso si trova al moinento della stima bensi
suscettibile di una diversa e pill conveniente valorizzazione mediante

~ un’operazione di trasformazione tramite la realizzazione di edifici.

Di regola si puod quindi ricorrere a tale criterio quando si tratti di
immobili in stato di degrado o sottoutilizzati, di aree su cui sorgono
fabbricati da demolire, di aree fabbricabili, etc. .

Nel caso in esame la stima analitica verte sulla determinazione del
valore venale dell’area edificabile attraverso il piti probabile prezzo di
trasformazione, corrispondente alla differenza tra il probabile valore venale
degli edifici costruibili sull’area e il probabile valore di costo degli stessi

edifici.
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Tale differenza non individua immediatamente il valote dell’arca
edificabile, essendo comprensiva tra Laltro del profitto dell’imprenditore,
che costituisce una componente anche di notevole entita, variabile secondo
I’appetibilitd sul mercato che gli edifici da costruire saranno in grado di
suscitare e le variabili di rischio che si assume chi intraprende, condizionata

inoltre dal tempo di rientro dell’investimento.

E’ possibile esprimere il valore di un’area edificabile attraverso

I’usuale relazione espressa di seguito:

V,=(Cy+C. +P)
(L+r)"

Va=

Dove i simboli introdotti assumono il significato seguente:

Va  Valore dell’area edificabile;

Vm Valore venale dei fabbricati; & il valore di mercato del
prodofto edilizio finito, dato dalla superficie commerciale lorda
liberamente vendibile per i rispettivi parametri di stima unitari, cui
si deve aggiungere I’eventuale valore di vendita delle superfici
accessorie (garage, cantine, soffitte, posti auto esterni etc.).

~ Nel calcolo del ricavo prevedibile sull’area sono comprese tutte le

entitd vendibili, quindi non solo la supetficie ritraibile in termini di
prodotto edilizio, ma anche le eventuali costruzioni accessorie,
quali posti auto (scoperti), cantine ecc. che esula strettamente dalla
SUL ma che comunque costituisce prodotto edilizio vendibile per il
normale imprenditore del settore.

Si deve inoltre considerare una riduzione (20%) del valore

commerciale (Vm Tot) che tiene conto del fatto che le unita
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immobiliari per loro destinazione (PEEP) possono essere vendute
solamente a soggetti con particolari requisiti e questo ne limita la
commerciabilitd, Operando tale riduzione si determina il reale
Valore venale dell’ipotetico fabbricato (Vm specifico).

1l valore del costruito viene valutato ,come gia® detto, sulla base
delle indicazioni reperite sulla Banca Dati delle Quotazioni
Immobiliari (OMI) dell’Agenzia delle Entrate relative al 2°
semestre 2016 (quotazione pili recente) parzialimente incrementate
per tener conto della tipologia edilizia ( edifici terratetto a schiera
con ingressoindipendente e di nuova realizzazione )

Cu Costo di urbanizzazione: trattasi degli oneri di urbanizzazione
primaria e secondaria.

E’ disponibile un' computo (1/2007) relativo alle opere di
urbanizzazione primaria allegato al progetto architettonico e per
convenzione stipulata con I’ Amministrazione al NG
spetta ’aliquota del 65,26% dell’importo totale complessivo.

Per quanto attiene gli oneri relativi all’urbanizzazione secondaria
questi si considerano nulli nella presente stima in quanto la quota

afferente a —di tali oneri ¢ gid stata versata

all’ Amministrazione come da Convenzione allegata.

Ce Costo di costruzione: tale costo & relativo alla costruzione
dell’edificio, comprensivo della SUL delle unita abitative, degli
spazi comuni, dei box auto-ripostigli, dei balconi, dei posti auto
esterni e dei resedi esclusivi in dotazione ad alcune unita.

Il costo di costruzione deve essere comprensivo degli utili

d’impresa e delle spese generali.

10
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Nel costo di costruzione devono inoltre essére ricomprese le spese
tecniche di progettazione, direzione lavori ecc. relative a tuite le
opere considerando che il progetto architettonico & gia stato redatto
e che pertanto tale spesa tecnica non viene conteggiata ai fini della

presente stima.

P Profitto del promotore dell’investimento edilizio, che viene
usualmente espresso con un’aliquota di profitto imprenditoriale sul
valore di mercato del fabbricato; nel caso di specie viene assunta

una percentuale pari al 10%.

n  Numero di anni che intercotrono tra la data della stima e
[*ultimazione dei fabbricati e quindi dell’operazione finanziaria in
questione; nel procedimento di stima qui delineato viene assunta
tale durata in due anni, attualizzando quindi il valore finale

dell*area dopo la trasformazione al momento iniziale del processo;

r saggio di rendimento del capitale; la determinazione del

parametro risulta di non semplice attribuzione potendo variare

anche sensibilmente in relazione al momento del mercato ed al tipo
di immobile; in mancanza di un’analisi specifica, che esula dagli
scopi della presente stima, il rendimento del capitale immobilizzato
dal costruttore per P'acquisto dell’arca viene assunto sulla base

dell’attuale congiuntura economica pari al 4%

Sulla base di guanto sopra indicato e tenuto conto delle
condizioni sopracitate (vincolo Area PEEP ) sono sfati elaborati

i calcoli riportati nella sottostante tabella e quindi sulla base
11
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degli stessi il valore dell’area all’attualita’ puo’ essere stimato

in
€230.130 per il Lotto 1
€ 115.609 per il Lotto 2
Per complessivi

345.739 euro

(trecentoquarantacinquemilasettecentotrentanove euto)

Firenze 27 Aprile 2017 Ing. Giancarlo Fianchisti

12
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Stima terreno edificativo Comune di Fucecchio (Fi) - loc. Botteghe
Lotto 1
Latta 1 -n. 12 urtd Progetta Archifettonlco approvate
Vat = Valore venale del fabbricato
Preazl dlvendRasuperficelorda | o ‘?;:;';;,‘:{:
appartamantl evrefmq etmofmg
coeffriduttivi

Frezs divendita superfica lorda

2¢céssonia baw aute-ripestigha 0,50 € 1.0

eurofmg

Preza givanda suparfics bda

cccessorabalonl | ewno/a 0 i £

IFrezz 6l vend ta supaifica lorda posto

2ulo esterma eurofmq 10 & 20

Prazz diverdta suparfice borda ressda

fosho eurafmq 010 € 200

Suparfice Uble Lorda resdandizle mq 1.01¢] € 2.013.920
Suparfica Uble Lorda accessonia garage mq 213 € 213.100
Suparfice Utha Lecda non restdanzale m 182 € 111,506
Superfica Ubla Lorda aceess, pasti 2uto

estern rq 180 € 35,000
Superfice Utda Lorda 2¢cess. Reseda

echisho mq 920 € 183,840
Vi Tot € 2,564,864
Cozff. per vendita a soll seggetti 0.8

con caratteristiche determlnate sk

Vm Specifico euro € 2051693

Cu = Costo di urbanizzazione

Costo Tetala Urbanzzazionl di ]
coaipatenza SR ODRIEE - 3 Mnlre € 93.924
|Onari<i Urbanizzazione Secondaria C
918 coerispost] a¥Amministrazions queta

parte

evro € 253,924

Pa.1
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Lotto 1
€c = Costa di costruzione

Cestn Costruzana - Valora untara P

2dattato surofrq SUL 950¢€

Costa Costruzena SUL abtazienl ™ mg 1.0104 ¢ .82
Costa Costruzana spazi comuni vis [ 143 ¢ 81675
Costa Costruzene box dulo-rizostigh 050 mq 213 € 101,223
Casta Costruzena bakont v [ 187 ¢ 343
Costa Costruziona po<ti auta estarnl P g 160] 5 s
Costo di costrrziona rasede esclusho €500 m3 924 ¢ 45985
Totala Costo Costruziena € 1241782
:ﬁ'ﬁ:‘:ﬁf{'ﬁ:ﬁ:—"’ fesshesS % | o5 | | € Laam|e 6208
tolals costo costruzlona +sp.tecnlthe € 1303671

P = Profitto (Utile di Impresa)
Prefitta - Utile ci Vi
iassslltsiaia B I " | € 205189 € 205189
P euro € 205,189
Valore Area Edificablile
LG, +C, P -
e WGtCin) | vl € 236,130
(14r)
{euro duacentoleentamlla centaleanta}
Pag.2
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Stima terreno edificativo Comune di Fucecchio (Fi) - loc. Botteghe
Lotto 2
Lotto 2 - n. unitd Progetto Architettonlico approvato
Vm = Valore venale del fabbricato
it
Prezzi di vendita superfice larda e
R e € 2.000 | ragquagliato
appartanien eura/mq eurof/mq
coeffriduttivi

Prazzl di vendita superfice orda

accessoria box auto-ripostighia 0,50 € 1.000

euro/mq

Prezzi di verdita superfice korda

accessoria bakonl eurofmq 030 € o

Prezzi di vendita superfice lorda poste 0,10 € 200

auto estema euro/mq

Prezzl di vendita suparfice lorda reseda ;
ssclusivo euro/nv] 0,10 £ 200

Superfice Ulile Lorda residenziale mq 620 € 1.240.260
Superfice Utile Lorda accessoria garage|  mq 134 € 133,560
Superfice Util Lorda non residenziale mq 157 € 94.476
Superfice Utile Lorda access, posti auto .
esternl ma 4 8

Superfice Ulile Lorda access, Reseds

acdtiishe mq 122 € 24,400

VT tvmTot - e R B L T 1493336 |

Coeff. per vendita a soll soggettl 0,60

con caratteristiche determinate .

Vin Specifico euro € 1.494,717

Pag. 1
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Lotto 2

cu = Costo di urbanizzaziane

Costa Totale i
lcompetenzi a finire € 141,083

Oneri di Urbanizzazione Secondaria

gid corris . & =
ota part
euro € 141,083

Cc = Costo di costruzione

Costa Costruzione - Valore unitario ok
adottato euro/mq SUL € 950
Costruait UL abitazionl 620
Costa Costruzione SUL abitazionl 1,00 mg ¢ 585,456
Costo Costruzione spazi i 143
osto Cos! spazi comuni 060 mq i Steis
Costo Costruzione uto-ripostigh m 134
sto Cos box al pastig 0,50 q " €341
& Costruzione balcani g 157
osto Costruzione ani 0,20 q € 36,17
Costo Castruzione posti auto esterni m 0
ay a . € 100,00 & € .
Costo di costruzionsa reseda esclusivo (134] 122
€ 50,00 € 6.100
le Costo Costruzione
Taotale Casto Costruzion € 73560
Spese Tecnlche complessive: 5 9% s
dell'importo opere 0,05 € 770550 | € 38.529
totale costa costruzione +sp.tecaiche A dos.118
P = Profitto (Utile di Impresa)
Profitto - Utile di Impresa 10 % Vm
e 0,10 € 1194717 [€ 119.472
P euro € 119.472
Valore Area Edificabile
V,—(C,+C_+P 3
vy = Jam(GrCtP) euro| € 115.609
(1+r)
(centoquindlcimilaseleentonava aurd)

Pag. 2
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ALLEGATI

o PLANIMETRIA CATASTALE ED ELENCO PARTICELLE
e QUOTAZIONI OMI

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



IDENTIFICAZION)| Tipologia
EINTERVENTO |immobile |-
Fucecchio - San
Pierino, Lotto 9, Terreno
Via Spadolini
NET 64 1340
N.C.T. 64 1353
N.CT. 64 1344
N.C.T. 64 1346
N.CT. 64 1350
Fucecchio -
Botteghe, Lotti 1-2
Sh‘adi P;uvinciale' Teagha
Francesca n. 436
N.CT. 52 592
N.C.T. 52 601
N.C.T. 52 594
N.C.T. 52 598
N.CT. 52 600
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(Aoensia (5

- :;Lrai @ B

Ti trovi in:Home - Documentazione = Osservatorio del Mercato Immobiliare - Banche dati -
Quotazioni immobiliari - Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2

Provineia: FIRENZE

Comune: FUCECCHIO

Fascia/zona: Centrale/CAPOLUOGO
Codice di zona: B3

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

alore ‘ -':1Iu.ri
. NMevento | { ; ((:{h::;]:' -
e . i Stato (T . Superticie } 5 - CBuperfieie !
 Miologn Cconservativo | L (LN Wesa 2| (1./14)
| Min | Max ! L Min | Max
AbIZON NORMALE 1100 1600 L 41 6 N
| Box  NORMALE 700 1000 L 32 46 N
| |
i !
| Villee  NORMALE 1550 2200 L s1 73 N
Villini

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piti
frequente di ZONA
o Tl Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
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