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PREMESSA IR <>
Il sottoscritto (g, iscritto al Collegio dei Geometri e dei Geometri Laureati della Provincia di

Firenze al nﬁ a seguito di incarico conferitogli dalla sotte specificata societd proprietaria degli
immobili, ha provveduto a stimare il probabile valore dei beni immobili situati nel Comune di Barberino di
Mugello (FI), frazione Montecarelli, di sequito descritti. Lo scopo della stima ¢ quello di determinare il valore

commerciale (Market value - Mv)) dei beni alla data attuale. L'incarico viene pertanfo qui espletato dal

sottoscritto geom.ﬂcon Studio Professionale in Vialemflarberinc di
Mugello, pec:ﬁ dichiarando di non essere legato da alcun particolare inferesse in

relazione agli immobili oggetto di valukazione.

PARTE | — IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

1.1] UBICAZIONE

Gli immobili oggetto della presente perizia sono ubicati in

Comune . Barberino di Mugello (FI) - Frazione Montecarelli - cap 50031 -
Provincia : Firenze

Indirizzo . Via Montecarelli 54 - Strada Regionale "SR 65 della Futa" Km. 37,000
O.M.l. Barberino di Mugello - Zona OMI R2 / extraurbana

12) TITOLARITA® DEI BEN!

SOEiefEQ con sede in Barberino di Mugello, cf : (GSHEEs

1.3) DESCRIZIONE DEI BENI e INDIVIDUAZIONE CA TASTALE

REEEE|, piena proprieta 1000/1000.
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Repertorio n. /(5(461

VERBALE DI GIURAMENTO

REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventiquattro, 1l giorno sette del mese di novembre.

- 7 novembre 2024 -
In Borge San Lorenzo, via Bea ¢ Angelico n. 9, nel mio studio.
Avanti a me, Dottoressa 8 Notaio in
iscritto al Collegio Notarile de; Distretti Riuniti di Firenze, Pistoia
e Prato,

& comparso il Signor:
- [SSEEET=WR®] nato 2 Barberino di Mugello il e cd 1vi
residente in viale della libero professionista {(co-
dice fiscale .
Detto Comparente, della cui identita personale io Notaio sono certo,
mi chiede di asseverare con giuramente la perizia di stima che precede
a norma dell'art. 1 n. 4 del R.D. L. 14-luglio 1937 n. 1666.
Rderende alla richiesta, io Notaic ammonisco ,ai; sensi dell'art. 193
c.p.c. il comparente il quale, gquindi, in piedi, a chiara voce, dichia-
ra "Consapevole della responsabilita morale e giuridica che assumo con
la mia deposizione" giuro:

- di aver bene e fedelmente proceduto alle operazioni a me affidate e
di non avere avuto altro scopo che Juello di far conoscere la verita.

I1 presente atto, scritto con elaboratecre elettronico da persona di mia
fidueia da 'me diretta esclusc guanto notasi .di mio pugno, € stato.da me

- " Notaio- letto al Comparente che, dichiaratolo conforme alla sua volonta,
lo approva.
Fagt Il presente atto viene sot‘ros:r:.\:"o alle ore &DUCI

Consta di un foglio di cemplessive pagine una.
] 4
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NALUTAZIONE IMOBILLAAE - RAPPORT T PERITIA TECMICA ESTIATIVE

shldb!emimwflmomu?.ﬂnl ) catbegic geometri firenze n, %
Al COMPENDIO IMMOBILIARE A DESTINAZIONE RESIDEMZIALE

| beni di seguito individuati come Subject 1 (S, (5.2}, (S.3), (S.4), (S5, (S.6) e (S.7) costituicco un compendio
immobiliare ubicato in' comune di Barberino di Mugello provincia di Firenze, frazione Montecarelli, localitd
"Ospedale” . Si tratta di un piccole aggregats abitative che si sviluppa in fregic alla Strada Regionate SR.
n. 65 della Fufa {detfa anche via Bolognese o via Montecarelli), nel punto in cui essa si congiunge con ta
Strada Provinciale n. 8 denominata Militare per Barberino, ad una quota altimetrica di 520 metri sul livetlo
del mare. La localita “Ospedale” dista circa sette chilometri dal capoluego, tirca trentacinque chilometri da
Firenze e tirca un chilometro dalla frazione di Montecarelli,

il complesso immebiliare che comprende i beni cggetio di valutazione, dispone di due accessi carrabili sutla
SR. 65 detta Futa, uno a monte e l'altro a valle rispetto al bivio con la Prownaale per Barberino, e
comprende al suo inferno un anello di viabilitd carrabile privata oltre ad alfrl spazi pavimentati e lnghtatah
adibiti a parcheggi e piazzali.

Tali aree comuni a tutto it complesso immebiliare per totali mg. 3.044, risultano censite come aree urbane e

sono rappresentate nalla scheda "BEMI COMUNI®

Considerato che le viu. camprese alliinterno del complesso immobiliare che utilizzano ed usufruiscono di tali
utilita comuni sono undici (sei abitazioni, quattro garage ed un capannenel la superficie totale & stata divisa

per undici ed atiribuita in quota parte nelle schede dedicate a ciascun subject.

NOTA :

E' compreso all'interno del complesse immobiliare sopra descritte anche “Wntere fabbricato residenziale
arficolato in quattro unitd immobiliari ad uso civile abitazione, di cui alcune comprendenti una o due
cantine pertinenziali olfre quaftro box auto e pertinenze comuni it lutto ubicato in Barberino di
Mugello, frazione Montecarelli via di Monfecarelli tiv. 56" oggetta dell’ atto di compravendita del Notaio
Gabriele Carresi del 15/01/2020, registrato a Firenze i 27/01/2020 al n3264 serie 1T ed pggetto della
Valutazigne prot. 203922 del 13/12/2021 esequita dall'Agenzia delle Entrate - Direzione Provinziale dei

Firenze - Ufficio Terriforio, che si assume come COMPARABILE A in seguite meglio approfondita .

Seno di seguifo elencati i beni immobili facenti parte del complessoe e che sono oggetto della valutazione _
Per ogouna di essi sono fornite le informazioni riguardanti lindividuazione toponemastica, I’ individuazione

catastale, la consistenza reale e la consistenza ragquagliata in mg.

Y
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VALUTAZIONE MMOBILLARE - RAPPORTO DV PEREZIA TECNICA ESTIMATIVA

studio lecnico prolessionale /IR collegio geometrl firenze n -

Subject S1 - appartamento al PT e P1 -

L‘immobile costituisce U'edificio originario intorno al quale si & sviluppato negli anni lintero nucleo abitativo,
ubicato nella parte ovest in fregio alla SR 65. Si fratta di un fabbricato a volume articolato di due piani
fuori terra ed uno seminterrato, composto da pil porzioni addossate e singolarmente coperte a falde. Le
strutture verticali sono in muratura di laterizi pieni variamente rivestite. L'edificio comprende
complessivamente quattro unitd a destinazione abitativa oltre a due garage e a pertinenze esclusive
scoperte.

In particolare Il bene oggetto di valutazione & ' appartamento di civile abitazione posto sul fianco nord del

fabbricato, avente altezza interna di m. 2,70 e composto al piano terra da vasta zona giorno, cucina, bagno,

it disimpegno e ripostiglio ed al piano primo da cinque vani utili, tre bagni, disimpegno, veranda e piccolo

“Nalcone, il tutto connesso tramite scala interna. Fanno inoltre parte della consistenza due loggiati, uno sul

“\fronte nord e laltro sul lato est, oltre a due aree urbane ed una particella (tuttora censita al catasto
terreni come area rurale) che di fatto costituisco il giardino esclusivo. L' uiu. & stata oggetto di lavori di
¢ )

<, 'ristrutturazione nei primi anni duemila. Le condizioni di conservazione sono buone cosi come la dotazione

impiantistica e gli infissi . Le rifiniture sono di buona qualita.
Si assume ' immobile in normali condizioni manutentive.

La Consistenza Ragguagliata & pari a 344,15 mg.

Aqenzia Entrate — OMI -

Provincia : Firenze

Comune : Barberino di Mugello

Fascia/Zona : Extraurbana / Resto del territorio
codice zona R 2

destinazione residenziale

individuazione foponomastica

Via Montecarelli n. 54

Identificazione catastale :

All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra
descritto risulta censito, in giusto conto, nel Foglio di Mappa 47 dalle particelle:

123 sub527, Via Montecarelli, 54, P.T1, Cat. A/2, Classe 6, Cons. vani 12, Rendita € 1.022,58

123 sub.521, Via Montecarelli, S&, Cat. F/1 - Area Urbana di mg. 174,00
123 sub.530, Via Montecarelli, 54, Cat. £/1 - Area Urbana di mq. 125,00
Catasto Terreni Foglio di Mappa &7 particella 365 area rurale di mq. 67
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SUBJECT 1

Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.527, Via Montecarelli, 54, Piano Terra e Primo,
Cat. A/2, Classe 6, Cons. vani 12, Rendlta € 1.022,58
Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.521, Via Montecarelli, 54, Piano Terra,
Cat. F/1 - Area Urbana, mq. 174,00
Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.530, Via Montecarelli, 54, Piano Terra,

Cat. F/1 - Area Urbana, mq. 125
Foglio di Mappa 47, p.lla 365, Area Rurale, mq. 67

PIANO TERRA

[sub.527]
@

PIANO PRIMO

©)

SUPERFICIE LORDA

(1) Appartamento:
2) Loggia:

(3 Loggi:

@ Balcone:

Determinazione della consistenza ragguagliata

mq. 290,41

mq. 39,78
mq. 29,20
mq. 2,50

@.

(5) Reseds esclusivo: mg. 125,00
Resede esclusivo: md. 174,00
@ Resede esclusivo: mg. 67 .00

mgqg. 276,77

Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI):

Bene immabiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazioni sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m’ |Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
Vani principali e Planimetria per I'abitazione applicandoi coefficienti
accessorl diretti catastale AR/ 1,00 290,41 | |previstidall'Allegato C del DPR 138/98 per le
. Planimetria unita immobiliari censibili in categoria R/1
Logala catastale 25,00 | DPR 138/98 4,30 7,50 "Abitazioni civili", mentre per I'autorimessa &
. Planimetria stato applicato un coefficiente scaturito dal
iy catastale 1478 |DPR138/56| 010 148 | |rapporto fra la quotazione media dei box e
< Planimetria quelladelle civili abitazionl civili nellazona
logela catastale 25,00 |DPR138/98 0,30 7,50 OMI R2, arrotondato per eccesso.
Planimetria
i
Egia citastale 4,20 DPR 138/98 0,10 0,42
Planimetria
Bal 50
alcone cataitile 2, DPR 138/98 0,30 0,75
Resede Planimetria Tl — A _
esclusivo catastale . o ’ -
Resede Planimetria
esclusivo catastale 75,59 | DPR 138/98 0,02 1,51
Beni Planimetria
i 76,77 P 5
comuni catastale . i HiRe s
SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 344,15

SCALA 1:500
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Jata: 12/02/2024 - nﬁ- Richiedentes

Agenzia del Temitorio

Dichiarazione protocollo n. FI0059756 del 28/02/2005 -
Planimetria di u,i.u.in Comune di Barberineo Di Mugello

via Mont 114 oiv. 54
CATASTO FABBRICATI A o
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Firenze Sezione:
. Iscritto all'albo:
Foglio: 47 Ssdpdabra e
Particella: 123
Subalterno: 527 Prov. Firenze N.
Scheda n. 1 Scala 1: 200 I
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PIANO PRIMO

| itima planimetria in atti
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P 2 T2

Sata: 12102/2024 - n. Tl Richicdente RSP

oale schede: | - Formato dia

isizione: A4{210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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WAL UTARCHE WROBLIARE - RAPPORTO Of PERIA TECHICA EFTIMATIVA

chudic Wenico profecsicnale eyl collegin geometrk firenre n il

Subject 52 - Loft abitativo e garage af P$1

Si tratfa di una uwiv. a destinazione residenziale posta al piane seminterrate dell'edificio, in posizione
sottostante rispetto all'appartamento Subject 1 e ad esso collegato tramite scata interna, avente altezza di
®. 3,17 e tomposta da un ampio-locale {loft) con angelo cottura, un disimpegno, un antibagno e un bagno.

Le condizioni di conservazione sone buone cosi tome la dotazione impiantisfica e gli infissi . Le rifiniture
sono di buona qualitd. Nella porzicne retrosfante dell' u.iv. insistens fre locali accessori diretti, aventi
attezza interna di m. 3,35, privi di finestrafure.

La consistenza del subject & completa da un adiacente locale adibito 3 autorimessa, dell'altezza di m. 2,50, a
cui si accede percorrendo un corsello coperto a comune con Vedificio confinante di altra proprietd.

Si assume I" immebile in normali condizioni manutentive,

La Consistenza Ragguagliata & pari a 170,05 mq.

Agenzia Entrate - OMI -

Provincia : Firenze . o
Comune : Barberino di Mugello .-
Fascia/Zona : Extraurbana / Resto del territorio
codice zona R2 \'\,-;\‘
destinazione residenziale \\f\

indjviduazione_ftoponomastica
Via Montecarelli n. 54

Identificazione catastale :

AllAgenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra
descritto risulta censito, in giusto conto, nel Foglio di Mappa 47 dalle particelle:

- 123 sub.528, Via Montecarelli, 54, Piano S1, Cat. A/2, Classe 6, Cons. vani 5,5 , Rendita €. 284,05

- 123 sub.529, Via Montecarelli, 54, Pisno S1, Cat. C/6, Classe 4, Cons. 20 my., Rendifa € 63,01

- 123 sub.520, BON.C {corsello coperto di atcesso a comune} di mg, 136 [quota parte %}

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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SUBJECT 2

Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.528, Via Montecarelli, 54, Piano S1,
Cat. Aj2, Classe 8, Cons. vani 5,5, Rendita € 284,05

Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.529, Via Montecarelli, 54, Piano S1
Cat. C/8, Classe 4, Cons. mq. 20, Rendita € 63,01

PIANO SEMINTERRATO

@
| |sub.529 ('D
| B 3\ 2
- ;
I
L
v -’ (1) Appartamento: mg. 94,44
@ Accessori: mq. 51,11
@ Garage: mq. 20,96
Quota di 1/2 corsello coperte di accesso comune (123 sub.520): mqg. 68,07

Quota di 1/11 viabilit e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI):  mqg. 276,77

Determinazione della consistenza ragguagliata

Bene immobillare o sua Consistenzalorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazionl sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
T ‘abitazione applicandoi coefficienti

Vani principalie Planimetria perl'a
aceessad drarth catastali 94,44 | DPR 138/98 1,00 94,44 | |orevisti dall'Allegato C del DPR 138/98 perle
| Vani accessori indiretti Planimetria unita immobiliari censibili in categoria Rf1
l comunicanti catastale 51,11 |DPR138/98 0,50 25,56 "Abitazioni civili”, mentre per I'autorimessa &
Planimetria stato applicato un coefficiente scaturito dal
Garage catastala 20,9 | DPR138/98 0,50 10,48 rapporto fra la quotazione media dei box e
i 1 Ila delle civili abitazioni civili nella zona
Corsello coperto Planimetria que
68,07 | DPR 138/98 0,50 34,04
accesso garage comune catastale 8 / OMI R2, arrotondato per eccesso.
yay ) Planimetria | .07 |oPr13g/es| 0,02 5,54
comuni catastale

SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 170,05

SCALA 1:200
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Sata: 12/02/2024 - o [FGEED Richiedente FTROPISSETIN
) i Dichiarazione protocollo n. FI0057375 del 24/0272005

Planimetria di u.i.u.in Comune di Barberino Di Mugello

Agenzia del Temitorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Firenze

Scheda n. 1 Scala 1:200 I

Via Montecarelli civ. 54
Identificativi Catastali: Compilata da:
Sezione: I ——
Foglio: 47 Isoritto all'albo:
i oo Geometri
Particella: 123
Subalterno: 529 Prov. Firenze N. s

Altra u.i.u
Sub. 518

'
'
'
"
]
'
'
1
[
i
[
1
[l
i
'
'

Autorimessa
h. 250

—t—

\F,_,

Altra u.iu
Sub. 528

B.C.N.C.
Sub. 520

PIANO SEMINTERRATO

ltima planimetria in atti

hata: 17022024 - n. EGies - Richiedente:

i.-m!., <chede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 12/02/2024 - Comune di BARBERINO DI MUGELLO(A632) - < Foglio 47 - Particella 123 - Subaltema 529 >
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Dataz 12022024 - . WEENG- Ridlicdcmc:m

Dichiarazione protocello n. FI0057375 del 24/02/2005 =
Agenizia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Barberino Di Mugello
CATASTO FABBRICATI Via Montecarelli civ. 54
Ufficio Provinciale di Tdentificativi Catastali: Coﬁilata da:
Firenze Seziona:
Foglio: 47 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 123
Subalt : 528 Prov. Firenze H.
Scheda n. 1 Scala 1:200 —J AL o
==
: C.T. i
[l | A
1 h2s0 [ '. &
: h. 335 ! — 2
Altra ui.u P P 3
Sub. 518 : T Ue =
i Altrauiu | .
{  Sub.529 =
! Loft i
SRR <A S h. 317 =
i ' ; L 2
' 1 =
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e E | Angolo cottura {’ 43
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PIANO SEMINTERRATO el > £ -
\ / a i
Itima planimetria in am s
pata: 1210272024 - n/SETGMIRichicdente: [EETRETESEORGIIIR,
otale schede: | - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stamy 210x297
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YALUTAHOME MMORILIARE - RAPPORTD 1 FERIZIA TECHICA E3TRUATTVA

sludio teenleo professioasle iR . tolleglo goometrl Nrenze o _Jguiighe

Subject 53 - Garage al P51

Oggetto di valutazione & yna unitd immobiliare adibitz ad autorimessa posta al piano interrafo di un edificio
monofamiliare a volume compatto di due piani fuori terra ed uno interrato, edificato negli-anni 2001/2004 con
struffura intelaiata in conglomerato cementizio armato, orizzontamenti latero-cementizi e tamponamenti- in
laterizio. In particolare si tratta dell'ulu. sottostante all'appartamento censite al CF. nel Fg. 47 dalla
particella 371 sub 502 {(di altra propriet3), composta da un locale dell’altezza interna di m, 3,40 adibito ad
autorimessa e da un ripostiglio posto nelia parte retrostante, il tutto cirrondate da uno scannafesso.
L'accesso avviene dalla strada privata di utilit comune del compendio immobiliare e percorrendo il corsello
caperto di accesso carrabile al PSt camune con it Subject S& (BCNC pila 371 sub 2)

La Consistenza Ragguaglizta é pari a 56,52 mq

Agenzia Entrate — OM] =

Provincia : Firenze

Comune : Barberine di Mugelio

Fascia/Zona : Extraurbana / Resto del territorio
todice zona R?2

destinazione residenziale

individuazione toponomastica
Via Montecaretli snc

Identificazione catastale :

All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati det Comune di Barberino di Mugello, quanfo sopra
descritto risylta censito, in giusto conto, nel Foglie di Mappa &7 datle particelle:

31 subs, Via Montecarelli, snc, P. S1, Cat. C/6, Classe 2, Cons. mg. 30, Rendita € 204,52

3T sub 2, B.ONL 2 comune con plla 371 sub &,
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SUBJECT 3

Foglio di Mappa 47, p.lla 371 sub.6, Via Montecarelli, snc, Piano S1
Cat. C/6, Classe 2, Cons. mq. 90, Rendita € 204,52

PIANO INTERRATO

—
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U.LU. altra
proprieta

@: Garage: mq. 7522
@ Corsello coperto di accesso al garage: mq. 25,19
Quota di 1/2 corsello coperto di accesso carrabile comune (371 sub.2): mg. 28,30
Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI): mq. 276,77

Determinazione della consistenza ragguagliata

Bene immobiliare osua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazion! sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
Planimetria perl'abitazione applicandoi coefficienti
Garage S 7522 | DPR138/98 G50 37,61 | |previsti dall'Allegato C del DPR 138/98 per le
i i itai iliari ili in categoria R/1
Corsello coperto Planimetria unita immobiliari censibi g ‘
accesso safase catastale 2519 DPR 138/98 0,25 6,30 "abitazioni clvill”, mentre per l'autorimessa e
licato un coefficiente scaturito dal
Corsello coperto Planimetria stato app
accesso garagepmmune catastale 28,30 | DPR138/98 0,25 7,08 rapporto fra la quotazione media dei box e
Beni Planimetria quella delle civili abitazioni civili nella zona
comuni catastale 276,77 | DPR138/98 0.02 5:54 OMI R2, arrotondato per eccesso.
SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 56,52

SCALA 1:200
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VALUTAZIONE MMOBILIARE - RAPPORTO 01 PERITIA TECHICA ESTMATIVA

studio lecnico professionale HEEEETSRERE collegio geometri tirenze n <N

Subject Sk - Garage al PS1

Analogamente al Subject S3 oggetto di valutazione & una unita immobiliare adibita ad autorimessa posta al
piano interrato di un edificio monofamiliare a volume compatfto di due piani fuori terra ed uno interrato,
edificato negli anni 2001/2004 con struttura intelaiata in conglomerato cementizio armato, orizzontamenti
latero-cementizi e tamponamenti in laterizio. In particolare si fratta dell'u.iu. sottostante all’appartamento
censito al CF. nel Fg. 47 dalla particella 371 sub 504 (di altra proprieta), composta da un unico locale
dell'altezza interna di m. 2,70 adibito ad autorimessa, circondato da uno scannafosso. L'accesso avviene
dalla strada privata di utilitd comune del compendio immobiliare e percorrendo il corsello coperto di accesso
ca.rrabile al PS1 comune con il Subject S3 (BCNC p.ita 371 sub 2)

La Consistenza Ragguagliata & pari a 39,67 mq.

Agenzia Enfrate - OMI -

Provincia : Firenze e R WP -~
NARCA DA BOLLD
Comune : Barberino di Mugello £16,00

TFasqia!Zona : Extraurbana / Resto del territorio
d R 2

residenziale

individuazione toponomastica

Via Montecarelli snc

Identificazione catastale :

All’Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra
descritto risulta censite, in giusto conto, nel Foglio di Mappa 47 dalle particelle:

371 sub.4, Via Montecarelli, snc, P.S1, Cat. C/6, Classe 2, Cons. mg. 37, Rendita € 84,08

371 sub 2, B.CN.C. a comune con plla 371 sub.é

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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SUBJECT 4

Foglio di Mappa 47, p.lla 371 sub.4, Via Montecarelli, snc, Piano S1
Cat. C/8, Classe 2, Cons. mq. 37, Rendita € 84,08

|

PIANO INTERRATO
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@' Garage: mqg. 40,86
@' Corsello coperto di accesso al garage: mq. 26,83
Quota di 1/2 corsello coperto di accesso carrabile comune (371 sub.2): mq. 28,30

Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI: mg. 276,77

Determinazione della consistenza ragguagliata

Bene immobiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazionl sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
Planimetria per l'abitazione applicandoi coefficienti
Girdgy catastale 40,66 | DPR138/98 050 20,33 previsti dall'Allegato C del DPR 138/98 perle
Corsello coperto Planimetria unita immobiliari censibili in categoria R/1
accesso garage catastale 3} | PRI 025 673 "Abitazionl civili", mentre per l'autorimessa &
Corsello coperto Planimetria stato applicato un coefficiente scaturito dal
accesso garage comune catastale 4530 || PR30 0,25 708 rapporto fra la quotazione media dei box e
Benl Planimetria quella delle civili abitazioni civili nella zona
comuni catastale 276,77 | DPR 138/98 0,02 >4 OMI R2, arrotondato per eccesso.
SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 39,67

SCALA 1:200
Rubblicazione-ufficiale-ad uso-esclusiva nprc:nnaln e vietata ncml
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VALYTADOME IMWCBILARE ‘wmammmmt

#tias tecnico prafess fona VIR colfegio grametri firenze nEaigiii~

Subject S5 - Garage al PS1

Analogamente ai precedenti $3 e 54 oggetto della valutazione & | unitd immobiliare adibita ad autorimessa
posta al piano interrato di un edificio monofamiliare di fre piani fuori terra ed uno interrato, edificato nell’
anno 2006 con struttura intelaiata in conglomerato cementizip armafo, orizzontamenti latero-cementizi e
tamponamenti in laterizio. In particolare si trafta delt'viu. sottostante all’appartamento censite al CF. nel
Fg. 47 dalla particella 405 sub 5 {di altra propriefd), composta da un unico locale dell'altezza interna di m.
3,40 adibito ad autorimessa, L'accesso avviene dalla -sirada privata di utilitd comune del compendio
immokiliare e percorrendo il corsello di accesso carrabile al PS1 comune con "appartamento sub 5 (BCNC p.lia
405 sub 2)

La Consistenza Ragguagliata & pari 3 73,08 mq.

Agenzia Entrate - OMl -

Provincia : «  Firenze

Comune : Barberino di Mugello

Fascia/Zona : Extraurbana / Resto det territorio
todice zona R 2

destinazione residenziale

individuazione toponcmastica

Via Montecarelli snc

Identificazione catastale :

All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, gquanto sopra .
descritto risults censite, in giuste conto, nel Foglio di Mappa &7 dalle particelte: v
405 sub & , Via Montecarelli, snc, P S1, Cat. (/6, Classe 2, Cons. mq. 66, Rendita € 149,98

405 sub 2 , BLN.C (corsello carrabite accesso PST a comune con sub 5)

405 sub 3, B.LLNC {locale tecnico at PS1 a comune con sub 5)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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SUBJECT 5

Foglio di Mappa 47, p.lla 405 sub.4, Via Montecarelli, snc, Piano S1
Cat. G/, Classe 2, Cons. mq. 66, Rendita € 149,98

PIANO INTERRATO

Wi

F=====77

@ Garage: mg. 70,55
mq. 62,15

Quota di 1/2 del Corsello carrabile di accesso garage (405 sub.2):
mq. 4,79

Quota di 1/2 della Centrale Termica (405 sub.3):
Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI): mq. 276,77

Determinazione della consistenza ragguagliata
Bene immobiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Predisazionl sul calcolo della consistenza
porzione Fonte me Riferimento| Coeff. | ragguagliata La consistenza ragguagliata & stata determinata
Planimetria per I'abitazione applicandoi coefficientl
Garage catastale 70,55 | DPR138/98 0,50 35,28 previsti dall'Allegato C del DPR 138/98 per le
Carscllo accesso Planimetria unitd immobiliari censibili in categoria R/1
garage catastale 62,15 | DPR138/98 0,50 31,08 "Abitazioni civili”, mentre per|'autorimessa &
Centrale Planimetria stato applicato un coefficiente scaturito dal
Termica catastale 479 |DPR138/98 0,25 3,20 rapporto fra la quotazione media dei box e
Beni Planimetria quella delle civilk dgn' civili nella zona
276,77 | DPR138/98 0,02 5,54 OMI R2, arrétondato per-ecogsso.
73,08 > %‘

comuni catastale
SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE

SCALA 1:500
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VALUTAZIONE SMMORILLARE - RAPPORTO Dt PEREZLA TECHICA ESTRIATIVA

studio lecnica professionals SEEREERO| collegio geometri firenze n SRR

Subject S6 - Edificio monofamiliare

Il fabbricato & ubicato nella parte nord/ovest del tomplesso immobiliare, di fronte al subject S1, con il
resede in fregio alla SR 65. Si tratta di un edificio di vecchia costruzione, a volume compatto, di due piani
fuori terra, con struttura verticale in muratura ordinaria, orizzontamento latero-cementizio e copertura a
capanna asimmetrica. Ospita un appartamento composto al piano terra da tre vani oltre cucina, bagno e
disimpegno, aventi altezza interna di m. 2,85 e al piano primo da due vani e da un bagno dell’altezza media
interna di m. 2,08 oltre a un disimpegno di ingresso e da una soffitta. Il piano si raggiunge salendo una
scala esterna. Completano la consistenza un piccolo ripostiglio sotfoscala ed il resede esclusivo al piano
terreno.

Uintero fabbricato versa in cattive condizioni di conservazione e di manutenzione, con dotazione impiantistica

o fatiscente o non funzionanfe, e di fatto non abitabile.

...‘x\

\SI assume l'immobile in scadenti condizioni manutentive.

L\a Consistenza Ragguagliata & pari a 152,87 mq.

" /Agenzia Entrate = OMI -

R
e Provincia : Firenze
Comune : Barberino di Mugello
Fascia/Zona : Extraurbana / Resto del territorio
codice zona R 2
destinazione residenziale

individuazione toponomastica

Via Montecarelli n. 54

Identificazione catastale :

All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberina di Mugello, guanto sopra
descritto risulta censito, in giusto conto, nel Foglio di Mappa 47 dalla particella :

123 sub. 537 graffata alla p.lla 349 sub. 501 e alla p.lla 350 sub. 501 , Via Montecarelli, snc, P T1, Cat.
A/2, Classe 6, Cons. vani 8,5 , Rendita € 724,33

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietataogni .~ >
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



SUBJECT 6

Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.537 graffata alla p.lla 349 sub.501 e alla p.lla 350 sub.501,
Via Montecarelli, sne, Piano Terra e Primo,
Cat. A/2, Classe 6, Cons. vani 8,5, Rendita € 724,33

PIANO TERRA
PIANO PRIMO
@ @
N — ".._".,,., o3 3 BAA
LA T
A‘ td.elkl‘inlm |I_‘_‘1 Tnuf}m :
» %%ﬁ by B
(9 igeiFicTvo Hﬂ ?m i
Y oy
£ MIIIHIIIIIIJII‘IIMHH I
@ Appartamento: mg. 111,11
(2 soffitta: mq. 27,72
@ Resede esclusivo: mqg. 673,60

Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI): mg. 276,77

Determinazione della consistenza ragguagliata

Bene immobiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazioni sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
Vani principali e Planimetria perl'abitazione applicandal coefficienti
accessori diretti catastale 111,11 [ DPR138/98 1,00 111,11 previsti dall'Allegato Cdel DPR 138/98 per le
Vani accessori indiretti Planimetria unlita Immabiliari censibili in categoria R/1
comunicanti catastale 27,72 DPR 138/98 0,50 13,86 "Abitazioni civili", mentre per I'autorimessa &
Resede Planimetria stato applicato un coefficiente scaturito dal
esclusivo catastale AR | DFR g8 : 1u rapporto fra la quotazione media dei box e
Resede Planimetria quella delle civili abitazioni civifi nella zona
esclusivo catastale 562,45 | DPR 138/98 0,02 11,25 OMI R2, arrotondato per eccesso.
Beni lanimetri
' Planimetria | - 677 |oPr13s/es| o002 5,54
comuni catastale
~ _SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 152,87

SCALA 1:500
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NVALUTADIONE MOEBLIMRE . LAPPORTC!CH FERIZLA, TECHICA ESTHRATIVA

st tecnca prokasionis SR

BENf COMUNY (Viabilitd e aree scoperte pavimentatel

Il comparte immobiliare dispone di due accessi carrabili sullz Sfrada Regionale SR 65 e comprende al suo
interno un anells di viabiitd carrabile privata oltre ad altri spazi pavimentali e inghisiabi (parcheggt ¢

piazzalil ed alfre aree pertinenziali a verde.

identificazione catastale :

All'Agenzia det Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra

descritto risulta censito, in giusfo conto, nel Foglio di Mappa &7 dalle parkicelle :

123 subS02, Via Monfecarelli, 54, PT
123 sub.503, Via Montecarelli, 5&, PT
123 sub 531,Via Montecareili, 5, PT
381 sub3,  Via Montecarelli, snc, PT
381 sub5,  Via Montecarelli, sne, PT
381 subg, Via Montecarelli, snc, PT
381 sub501, Via Montecarells, snc, PT
381 sub.50Z, Viz Montecarelli, snc, PT

405 subt,  Via Montecarelli, snc, PT

{at,
Cat.
Cat.
Cat.
Cat.
Cat.
Cat.
Cat.

F/1
R/
FA
Frt -
FA -
FA -
)
FAA,

Area Urbana di
Area Urbana di
Area Urbana di
Area Urbana di
Area Urbana di
Area Urbkana di
Area Urbana di

Area Urbana di

mg

mq.
mg.
mq.
mq.
mg.
mq.
mq.
B.C.N.C di mg. 582,00

colagio gromerel {ireaze 0 Signen

. 163,00,
31,00,
405,00,
199,00,
297,00,
816,00,
432,00,
462,00,

TOTALE superficie BENI COMUNI (Viabilitd e aree scoperte pavimentate) mg. 3.044,50

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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BENI COMUNI
Viabilita e aree scoperte pavimentate

Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.502, Via Montecarelli, 54, Piano Terra Cat. F/1, Area Urbana mq. 163,00, prop.1/1
Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.503, Via Montecarelli, 54, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana mq. 31,00, prop.1/1
Foglio di Mappa 47, p.lla 123 sub.531, Via Montecarelli, 54, Piano Terra Cat. F/1, Area Urbana  mq. 405,00, prop.1/1

Foglio di Mappa 47, p.lla 381 sub.3, Via Montecarelli, snc, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana  mq. 109,00, prop.1/2
Foglio di Mappa 47, p.lla 381 sub.5, Via Montecarelli, snc, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana  maq. 297,00, prop.1/3
Foglio di Mappa 47, p.lla 381 sub.6, Via Montecarelli, snc, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana  mq. 818,00, prop.1/1

Foglio di Mappa 47, p.lla 381 sub.501, Via Montecarelli, snc, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana  mq. 432,00, prop.1/1
Foglio di Mappa 47, p.lla 381 sub.502 Via Montecarelli, snc, Piano Terra Cat. F/1, AreaUrbana  mq. 462,00, prop.1/1
Foglio di Mappa 47, p.lla 405 sub.1, Via Montecarelli, snc, Piano Terra B.C.N.C. mgq. 582,00, prop.1/1

SUPERFICIE TOTALE VIABILITA E AREE SCOPERTE mgq. 3.044,50
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VALUTARCNE MMOBILART . RAPPORTD D PERIZIA TECHCA ESTMATIVA

siudia lecnico prul!!shmlz“‘ glo geomelri firenze n-ﬁ*
II‘I I‘ﬁIIHII\IHHII!IWHIIIIIP
PARTE Il - PROCESSO DI VALUTAZIONE

2.1) SCOPO DELLA STIMA

Lo scopo della stima & quello di determinare il valore commerciale (Market value - Mv} dei beni sopra

descritti e catastalmente individuati, alla data attuale.

2.2) METODOLOGIA e CRITERIO DI STIMA

-

La stima é stata effettuata con la metodologia MCA del confronto di mercato che permette di stimare il
valore di un immobile mediante confronto tra l'immobile stesso ed altri beni simili, presi a confronto e

contrattati nell'arco temporale di riferimento, di prezzi noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato

dellimmobile da valutare. Cid & possibile mediante il confronte delle caratteristiche tecnico-economiche
dell'immobile da stimare detto sufyect con quelle degli immobili simili detti comparabils. '

2.3) ANALISI DEL MERCATO \/

Barberino di Mugello (Firenze) - Zona OMI RZ / RESTO DEL TERRITORIO

Segmento del mercato immobiliare - Residenziale : Abitazione

Nell'arco temporale che va dal primo semestre 2020 al primo semestre 2023 (ultimo dato disponibile) si &
rilevato che il mercato immobiliare, nel territorio R2 di Barberino di Mugello, ha registrate una diminuzione
del numero di compravendite e dalle informazioni di mercato disponibili si pud evincere che lo stesso si
presenfa statico. Le quotazioni registrate dall’OMI per la tipologia “abitazioni civili” nella zona R2 non hanno
evidenziato variazioni restando ferme a 1.000 euro/mq. nei valori minimi e 1.500 euro/mq. nei valori massimi.
Le quotazioni per la tipologia “box" hanno invece registrato una diminuzione del 25% nei valori minimi (da

600 a 450 euro/mq.) e del 18,75% nei valori massimi (da 800 a 650 euro/mq.

2.4) INDAGINI_SELEZIONE e RACCOLTA DAT!

II" sottoscritto valutatore, acquisita futta la documentazione afferente agli immobili da stimare, ha
provveduto ad effeftuare le ricerche di mercato relativamente ai prezzi di compravendita di edifici con
caratteristiche similari. In questo contesto, si & acquisita ta Valutazione prot. 203922 del 17/12/2021

prodotta dall' Ufficie Territorio Direzione Provinciale di Firenze relativa a “Intero fabbricato residenziale

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



VALLITADIONE MMOBSLARE . RAPPORTO O PERLTIA TECNICA ESTILATIVA

ntnd'-me:nrupmlmmm collegio geometri tirenze ‘ﬂ
articolato in quattro unitd immobiliari ad use civile abitazione, di cui alcune comprendenti una o due
cantine pertinenziali oltre quattro box auto e pertinenze comuni, il tutfo ubicato in Barberino di
Mugello, frazione Montecarelli, via di Montecarelli civ. 56" oggetto dell’ atto di compravendita del Notaio
SRS del 15/01/2020, reqistrate a Firenze il 22/01/2020 al n3264 serie 1T

Il documento richiamato tratta della valutazione da parte dell’'Ufficio Territorio, del comparto immobiliare

posto in fregio alla SR 65, confinante lungo i lati sud ed est con gli immobili oggetto della presente stima,
composto da una palazzina residenziale di quattro appartamenti (e relative pertinenza coperte e scoperte).
Si tratta quindi di immobili appartenenti allo stesso segmento di mercato, ricadenti nel comprensorio del
comune di Barberino di Mugello e piu specificamente nell’abitato di "Ospedale” frazione di Montecarelli a
confine con il comparto da stimare, ed aventi caratteristiche immobiliari intrinseche similari ai beni oggetfo
della stima attuale. Detto rapporto di Valutazione prot. 203922/2021 é stato redatto applicando il profocollo
della metodologia MCA (Market Comparison Approach) , confrontando le caratteristiche tecnico-economiche
dell'immobile con guelle di tre comparabili dei quali erano noti i prezzi reali in quanto desunti direttamente

~~._ dall’acquisizione degli atti notarili delle tre fransazioni

id probabile valore di mercato (Mv) & stato quindi determinato sulla scorta del documento di Valutazione
. 203922 del 17/12/2021 redatto dall' Ufficio Territorio Direzione Provinciale di Firenze che & stato
4 |

i ,-af':sunfo come COMPARABILE A.

- 4JA analogia con il documento di Valutazione di riferimento, per 'analisi estimativa si & considerata la

L

y CONSISTENZA RAGGUAGLIATA determinata misurando la Consistenza Lorda in metri quadrati di ciascun
subject (fonte planimetrie presenti in banca dati catastale) omogeneizzata applicando i coefficienti previsti
dall’ allegato C del D.P.R. 138/1998.
Pertanto nella scheda dedicata a ciascun immobile oggetto di stima sono state calcolate le superfici di ogni
porzione di uiu. seguendo le norme tecniche per la determinazione della superficie catastale delle unita
immobiliari a destinazione ordinaria (gruppo R] come da All. C del DPR 138/98. Sono inoltre state valutate
tutte le superfici adibite a viabilita privata e/o altre aree scoperte pavimentate che formano le utilitd
comuni a tutto il comparto urbanistico, trattate con le norme del OPR 138/98, suddivise per guota di
spettanza e attribuite a ciascun subject, ricavando il dato finale espresso in mg. relativo alla Superficie

Ragguagliata.

2.5] PROCEDIMENTO Ol VALUTAZIONE \
Il procedimento MCA si basa sull’assunto che il prezze di un immobile pud essere considerato come la
somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno collegato ad una caratteristica dell'immobile

apprezzata dal mercato. La quantita di ciascuna caratteristica dell'immobile determina l'entitd del
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corrispondente prezze componente. (id consente di misurare sotto l'aspetto economico le differenze di
caratteristiche possedute da due immobili posti 2 eonfronto. Definite le caratteristiche dellimmobile da
stimare, il procedimento prevede i'espletamento delle seguenti fasi:

t selezione framite indaging oi mercate of wrr campione di beni oi confronta simili 3l bene da shimere, di o siano noti § prezro
di vendita e e carafteristiche che piit influsnzano ia costituzione del prezze, e che siano oggette of atti &F trasferiments df
dirifti reali stipulali nel Friennio antecedente alls data dell’atto o quella in cuf se ne produce 'effetto frastative o costitubive;

2. eventuale riallineamento dei prezzi dei beni jn comparazione non perfeitamente omogenei rispetto al subject per epora e
{ccalizzazione, tramite il test df ammissibilitad che fa riferimento afle quotazion deli'OM! ; .

3. redazione della Fabella dei dati nelte quale indicare in punteggi e quantitd it livello dells caratteristiche possedute da cizscun
immobite;

4. redazione della tabella dei prezzi impliciti delle caratteristithe, che rappresentano Iy quantitd & menefa che Vacquirente
ordinaric € dispasta a ricanoscers af venditora per cisscun fivelto o unitd detla singola caratteristica;

5. redazione dellz tabells o valutazione, neila quale si effettuanc tutte. i correzieni per rendere le caratteristiche dei beni in
comparazione uguali a quelle dell'immabile da stimare; si calcalang Quinds | prezzi correfh dei suddetti beni e si defermina it
valore di mercafe dell'inmobite in stima vome media aritmetica dei prezzi correkt;

6. verifica che ciascun prezze corretfo non si discosti eccessivamente dal valore medie deferminate fentro 'alea esfimale

ordinaria mente ritenuts accettabile per it Hpo dof stima effettuatal

Tabells delle caratferistiche

Nella tabella sono indicate le caratteristiche maggiormente influenti sul prezzo degli immobiti appartenenti al
segmento immobiliare in esame. Per tiascuna caratteristica sono riportati i rispettivi nomenclatori e le unitd
di misura/punteqqi associati.

Carafteristiche “Abitazione”

Denominazione Dettagllo o Nomenclakore Unita di misura o punteggia
Consistenza Superficie Ragguagliata meiro quadrato
Stato manutentive dell'edificio) Scadente a
Normale 1
Ottimo 2
State manutentive dell'uiu Scadente 0
Normale 1
Ottime 2
Oualita distributiva Scadente °
Normale 1
Di pregio 2
Ootazione impiantistica e finityre Scadente [
Normale 1
Ottimo i

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




VALUTAZOME MUWORILLARE - RAPPORTD DN PERLTIA TECHICA ESTRMATIVA
studig tecnica professionale GRIEN- collegio geometri firenze n.ﬂ
Tabella immobili in comparazione
Nella Tabella Immobili in comparazione, sia per i beni oggetto di stima che per L' immobile di confronto sono
indicate le informazioni relative alla localizzazione, gli identificativi catastali, una sintetica descrizione, il

prezzo, i dati di superficie, nonché le caratteristiche significative ai fini della comparazione espresse in

livello o quantita possedute.

Fonte : Valutazione prot. 203922/2021 A. di E. Ufficio Territorio Direzione Provinciale Fi
Valore assunto medio 1.109,83 euro per metro quadrato di Superficie Ragguagliata

Epoca dafo 1* sem 2020

comune Barberino di Mugello (Firenze)

zona OMI R2 / resto del territorio

valori epoca comparabile (eure/mq. SL) min 1.000 max 1500

valori epoca stima (euro/mq. SL) min 1.000 max 1.500

A1 Units immobiliare ad use civile abitazione posta al piano terreno del fabbricato tipe villetta plurifamiiare ubicato in Barberino df Mugello,

frazione di Montecarelli, via Montecarelli civ. 56. Si accede all'unitd da resede esclusivo raggiungibile dal camminamentfo & comune che si diparte

dal piazzale posto dopo il cancello di ingresse al complesso. L'interno, di altezza prevalente pari 3 2,80 m, é composto 3l piano ferreno da un

pio vane di ingresso, un'ampia sala in cui € presente la cucina, un disimpegno, due camere, due servizi igienici e due rpestigh, olfre a resede
e

\ | “ekclusive di circa 272 mg e ampia loggia comunicante con le sala pranzo. Tutti i locali risultano ben illuminati. Al piano seminterrato,
1

| .rpggiungibile da una doppia rampa di scale interne all'abitazione, € presente un‘autorimessa di oltezzs pari a 3,10 m, avente accesso carra bile
o
i 3lla rampa esterna condominiale e comunicante con il disimpegne a cromune presente allo sfesso piano che conduce al vano scala condomimiale.

Si assume ['immobile in normali condizioni manutentive.
Catasto Fabbricati  foglio di mappa &7 particella 370 sub 1, cat A/2, cl. &, rendita € 371,85
foglio di mappa 47 particella 370 sub 5, cat C/6, cl. 2, rendita € 124,89

Consistenza Ragguagliata 171, 15 metri quadrati
Stato manutentivo edificio} Normale

State manutentivo dell'uiu Normale

Cualitd distributiva Normale

Dotazione impiantistica e finiture Ottimo

A2 Uniti immobiliare ad uso civile abitazione posta al piana terreno del fabbricate tipo villetta plurifamdiare ubicate in Barberina di Mugello,

frazione di Montecarelli via Mantecarelli civ. 56. §i accede sil'unitd da resede esclusive raggiungibile dal camminamento @ comune che si diparte
dal piazzale posto dopo il cancello di ingresse al complesso. L'inferno, o altezza prevalente pari @ 2,70 m, é composto al piapo terrena da
soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere e due servizi igienici, olfre & resede esclusivo di circa 171 mg. Tutti i focali risultanc ben iluminati
Completana la consistenza una cantina e un'autorimessa poste al piano seminterrato e raggiungibili sia da rampa esterna condominiale che da
vano scale inferne a comune. Si assume {'immobile in normali condizioni manutentive
Catasto Fabbricati  foglio di mappa 47 particella 370 sub 2, cat A/2, dl. &, rendita € 433,82

foglio di mappa 47 particella 370 sub 6, cat C/6, cl. 2, rendita € 417,72

Consistenza Ragguagliata 136,01 metri quadrati

Stato manutentivo edificiol Normale

Stato manutentivo dell'uiu Normale

Qualita distributiva Normale \
Dotazione impiantistica e finiture Ottimo ;/;
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A3 units immobiliare ad uso civile abitazione posta ai piani primo e secando del fabbricato tipo villetts plurifamiliare ubicato in Barberino di
Mugello, fraziene di Montecarelli, via Montecarelli civ. 56, Si accede all'unitd da vano scale condominiale raggiungibile dal camminamento a comune
che si diparte dal piazzele poste dope il cancello di ingresse al complesso. Liinterno, di altezza prevalente pari @ 2,70 m, é composto al piano
primo da un ampio ingresso. cucina. disimpegno, camera, due ripostigli e servizio igienico: al piano secondo, raggiungibile da una doppva rempa di
scale interne, da una soffitla avente altezza variabie fra 286 m e 115 m. Tubti i locali risuttano ben illuminati Lompletano la consistenza due
cantine e un'autorimessa poste al piano seminterrato e raggiungibili sis da rampa esterna condominizle che da vano seale interno a comune. Si
assume ['immobile in narmali condizioni manufentive.

Catasto Fabbricati  foglio di mappa &7 particella 370 sub 3, cat A/2, cl. L, rendita € 340,86

foglio di mappa L7 particella 370 sub 7, cat C/6, cl. 2. rendita € 29,54

Consistenza Ragguagliata 129,29 metri quadrati
Stato manutentivo edificiol Normale

Stato manutentivo dell'uiu Normale

Qualita distributiva Normale

Dotazione Impiantistica e finiture Ottimo

AL Units immobiliare ad uso civile abitazione posta al piane primo del fabbricato tpo villetts plurifamiliare ubicato in Barberino df Mugeilo,
frazione di Montecarelli, via Montecarelli civ. 56. Si accede all'units da vano scale condominiale raggiungibile dal camminamento & comune che si
diparte dal piazzale posto dopo W cancello di ingresso al complesso. Linterno, di altezza prevalente pari a 2,70 m, & composto da cucina, doppio
disimpegno, fre camere, due servizi igienici tre ripostigli e due balcomi. Tubti i locali risultano ben illuminati. Completano la consisfenza una
cantina e un'avtorinessa poste al piano seminferrato e raggiungibili sia da rampa esterna condominiale che da vamo scale inferno 3 comune. Si
assume {‘immobile in nermali condizioni manutentive.

Catasto Fabbricati  foglio di mappa &7 particella 370 sub &, cat A/2, cl. &, rendita € 402,84

g T

foglio di mappa 47 particella 370 sub B, cat C/6, ¢l 2, rendita € 29,54

. ) ) :zs‘eozzm £2 b _u_ P
Consistenza Ragguagliata 128,26 metri quadrati ,a - e m’ "u;[j, :i;ll,llﬁ'%l 'E !
Stato manutentivo edificio) Normale [’ e b ﬁ%zﬁ;rgﬁ : I -%é ﬁ
Stato manutentivo dell'uiu Normale ! T"’im ! u s e
Qualits distributiva Normale -m;md:s ,mwow. %
Dotazione impiantistica e finiture Ottimo A E% ug%g.'am __gwmmu et

e R it I ————

Tabella Dati immobili in comparazione

Superficie Ragguagliata (Stc) mq.  Prezzo wnitario (pc) €/mq Prezzo complessivo omogeneizzato (P'c) €

A1 abitazione 17,15 TR 183.599,L5
A2 abitazione 136,01 1125,02 153.013,97
A3 abitazione 129,29 1101,13 142.365,10
Al abitazione 128,26 1.160,41 146.268,99
- prezzo unitario minimo Comparabili (p'cmin) = 1.072,74 €/mq. superficie ragguagliata.
- prezzo unitario medio Comparabili (p’cmed) = 1.109,83 €/mq. superficie ragguagliata

- totale prezzo omogeneizzato Comparabili {p'ctot) 625.247,51 euro.

156.311,88 euro,

consistenza ragguagliata media (Stcmed) = 141,17 metri quadrati

- Prezzo medio omogeneizzato Comparabili (p‘cred)
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Rispetto agli immobili oggetto di stima Il comparabile & perfettamente omogeneo per la caratteristica

“localizzazione di dettaglio” non & omogeneo per epoca di riferimento del prezzo di scambio. Per

omogeneizzare tale caratteristica si effettus la seguente operazione :

riallineamento cronologico del prezze

unitario del comparabile tramite il coefficiente Ke, che tene conto dell'andamento del mercate locale. [l coefficiente Ke,

rappresenta il rapporte tra il valore centrale OMI riferito all’epoca della stima e il valore centrale OMI riferifo all'epoca def

dafo del comparabile

Nel nostro caso, visto che i valori centrali OMI 1° sem. 2020 e 1° sem. 2023 risultano uguali e invariati, il

coeff. Ke risulta pari a 1 pertanto neutro.

Tabella Dati Subject

- tonsistenza ragguagliata totale dei subject (Ststot) =

- consistenza ragguagliata media (Stsmed) =

836,34 metri quadrati

Tk e, sl caratteristica SUBJECT 1 SUBJECT 2 SUBJECT 3
% ' ‘\ .l Consistenza Ragguagliata 344,15 mg. 170,05 mq. 56.52 mg
2 ‘.\,c‘{! stato manutentivo edificio normale normale 0
", q dotazione impiantistica e finiture narmale normale 0
}ih stato manutentivo ULU. normale normale 0
- _\o_‘,'/ S qualita distributiva normale normale 0
B Dt
N.  caratteristica SUBJECT & SUBJECT 5 SUBJECT 6
cl Consistenza Ragguagliata 39,67 mq. 73,08 mg . 152,87 mq.
2 stato manutentivo edificio 0 0 scadente
3 dotazione impiantistica e finiture 0 0 scadente
ch stato manutentivo U.LU. 0 0 scadente
5 gualita distributiva 0 0 0

139,39 metri quadrati mq.
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Tabella dei prazzi impliciti

O seguite sono ripartate, per dascuna caratteristica considerata, una breve descrizione ed Jl prezzo marginale ulitizzato :

¢t - consistenza ragguagliata : individva la variazione of prezzo dovuts all'apprezzamente del mercate lecale per la superficie
che caratterizza il bene. Per tale caratteristica # prezze implicito viene assunto par @ p'c min, che cosktuisce it minimo tra i
brezzi unitari omogeneizzati p'c di tub gli immobili di confronto ;

£2 - stale manutentive dell'edificio : individua 13 variazione of prezzo necessaria per far passare Vedificio che vspita tunit
immobiliare da uno sfato manufentive all'sttro I relativa prezzo marginale Kei & assunto pari a 150 €/myg;

¢? - dolaziene impiantistica e livells delle finiture: individua la variszione di prezze necessaria per far passare Uunits
immatiliare da un livetlo o dotazione implantistica all'aliro (scadente/normale - normale/ottimel. il relative prezze marginale é
pari 3 100 €/mg con riferimento alta superficie del subject ;

€4 ~ state manutentiva dell'viw: individua s variazione df prezzo necessaria per far passsre l'unitd immobiliare da uno stato
manutentiva ail'altra fscadente/nermale - normale/ottimol #f relativo prezze marginale & pari a 250 €/mg con riferimento alla
superficie del subject ;

€5 - quatitd distributiva: individua s variazione oi prezza dovuta alla migliore o peggiore distribuzione interna del comparabile

rispette al subfect. N coefficiente Kci si assume pari al W0.0%;

TABELLA PREZZI IMPLICIT}

CARATTERISTICHE PREZZI IMPLICITI
H. name simbologia UM Coeff. Kei Al A2 A3 AL
cl Consistenza Ragguagliata  Kcdxp'omin €/M0 1.00 1072, 10723 107274 10723
te stato manutentive edificic  Kc2xSts € 150,00 20.908,50 20.90850 2090850 20.90850
3 dotazions impiantistica finiture Kc3xSts € 109,00 13.939,00 1393900 13.9353,00 13.935,00
ch stato manutentive LLLU, KehxSts € 250,00 34847150 368,750 3484750 3484350
5 qualitd distributiva KcSxPei € 10 62.524.95 $2.524.75 6252575 6252435

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



VALUTAZIONE MMOBILLARE - RAPPORTO [k PERIZIA TECNICA ESTMATIVA

sludio tecnico professionale el collegio geometrei firenze 7 S

Tabelle Valutazioni e sintesi valutative

Nelle Tabelle - Valutazioni e sintesi valutative - si procede a calcolare il valore dell'immobile oggetto di stima correggendo,
tramite i prezzi impliciti i prezzi dei comparabili per rendere le loro caratteristiche perfettamente analoghe a guelle
dell'immobile in stima. In particolare, tali correzioni risultano dal prodotto tra il prezzo implicito di una data caratteristica fcome
riportato nella tabella dei prezzi implicitil e fa corrispondente differenza di quantitd/punteggio della stessa caratteristica per
ciascun comparabile rispetto all'immobile da stimare [t.gi) Per ciascun comparabile é quindi calcolato il prezzo complessivo
corretto, che corrisponde alla somma algebrica del prezzo rilevafo e delle correzioni apportate: Pcorretto = PCi + LPi

il piti probabile valore di mercato del bene da stimare é quindi determinafo come media aritmetica dei prezzi corretti
Eventuali prezzi corretti che si discostino eccessivamente dal valore medio determinato devono essere scartati e il valore di

mercato va ricalcolato come media aritmetica dei prezzi correlti residui.

IMMOBILE IN STIMA Subject 51

{MMOBILI IN COMPARAZIONE Al - A2 - A3 - AL

] identificativo quantitd/punteggio correzione prezzo
cl Consistenza Ragguagliata (stsi-Stcmed) + 202,98 mg. + 211.744,76
c2 stato manutentivo edificio 0 0
c3 dotazione impiantistica e finiture -1 - 13.939,00
ch stato manutentivo U.ILU. 0 0
5 gualita distributiva 0 0

Correzione del prezzo : [(156.311,88+217.744,76) - 13.939,00] =  360.117,64 euro

P'Ccorretto : 360.117,64 : 344,15 = 1.046,40 euro/mq di consistenza ragguagliata
divergenza percentuale sui prezzi correfti = - 245 % accettato
RECONCILIATION E STIMA € 36011764

Arrotondato € 360.000,00
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IMMOBILE IN STIMA Subject S2

IMMOBILI IN COMPARAZIONE Al - A2 - A3 - A4

N. identificativo quantit3/punteggio correzione prezzo
cl Consistenza Ragguagliata (sts1-stcmed) + 28,88 mg. + 30.980,73
c2? stato manutentivo edificio 0 0
3 dotazione impiantistica e finiture -1 - 13.939,00
ch stato manutentive U.LU. 0 0
=] gualitd distributiva 0 0
Correzione del prezzo : [(156.311,88+30.980,73) - 13.939,00) = 173.353,61 euro
P'Ceorretto 1#3.353.61 : 170,05 =

1.019,43 euro/mq di consistenza ragguagliata
divergenza percentuale sui prezzi corretti

RECONCILIATION E STIMA € 173.353,61

- 4971 % accettato

Arrotondato € 173.000,00

) .
IMMOBILE IN STIMA Subject S3 =3
IMMOBILI IN COMPARAZIONE Al - A2 - A3 - AL
N, identificative quantitd/punteggio correzione prezzo
3 Consistenza Ragguagliata (stsi-Stcmed) - 84,65 mq. - 90.807,44
2 stato manutentive edificio 0 0
c3 dotazione impiantistica e finiture 0 0
ch stato manutentive U.LU. 0 0
¢S qualitd distributiva 0 0
Correzione del prezzo : (156.311,88-90.807,44) = 65.504 46 euro
P'Ceorretto 65.504,64 : 56,52 = 1.158,96 euro/mq di consistenza ragguagliata
divergenza percentuale sui prezzi corretti = + 8,03 % accettato
RECONCILIATION E STIMA € 65504,44

Arrotondato € 65.000,00
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IMMOBILE IN STIMA Subject S&

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

Al - A2 - A3 - A4

N. identificativo quantita/punteggio correzione prezzo
cl Consistenza Ragguagliata (sts1-Stcmed) - 101,50 mgq. - 108.883,11
c2 stato manutentivo edificio 0 0

¢3 dotazione impiantistica e finiture 0 0

cb stato manutentivo U.LU. 0 0

5 qualitd distributiva 0 0

Co

rrezione del prezzo : {156.311,88-108.883,11) =

P'Ceorretto : 1&?&28,?? 2 39,6? =

divergenza percentuale sui prezzi corretti =

RECONCILIATION E STIMA € L14L2817

Arrotondate € 47.000,00

47.428,77 euro
1.195,58 euro/mq di consistenza ragguagliata

+ 145 % accettato

IMMOBILE IN STIMA Subject S5

IMMOBILI IN COMPARAZIONE

Al - A2 - A3 - A4

N, identificativa quantita/punteggio torrezione prezzo

¢
2
3
ch

c5

Consistenza Ragguagliata (stsi-Stcmed) - 68,09 mq. - 73.042,86
stato manutentivo edificio 0 0
dotazione impiantistica e finiture 0 0
stato manutentivo U.LU. 0 0
gualita distributiva 0 0

Correzione del prezzo : (156.311,88-73.042,86) =
P'Ceorretto : 83269,01 H 73,03 =

divergenza percentuale sui prezzi corretti =

RE

CONCILIATION E STIMA € B83.269,01
Arrotondato € 83.000,00

83.269,01 euro
1.139,42 euro/mq di consistenza ragguagliata

+ 6,21 % acceftato

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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WALUTAZHONE BUCENLARE - RAPPORTO DN PERITIA TECHICA ESTIMATTVA

sln‘iﬂ!emmpro'qsshmkw collegio geametri firenze n _9
IMMOBILE IN STIMA Subject S6

IMMOBILI IN COMPARAZIONE Al - A2 - A3 - A4

N identificativo quantita/punteggio correzione prezzo
cl Consistenza Ragguagliata (Sts1-Stemed) + 11,70 mq. + 12.551,06
2 stato manutentivo edificio -1 - 20.908,50
3 dotazione impiantistica e finiture -2 - 27.878,00
th stato manutentivo U.LU. -1 - 34.847,50
5 qualita distributiva 0 0

Correzione del prezzo : [(156.311,88+12.551,06)-(20.908,50+27.878,00+34.847,50)] = 85.228,94 euro
P'Ceorretto : 85.228,94 : 152,87 = 557,53 euro/mq di consistenza ragguaglista

divergenza percentuale sui prezzi corretti = - 48,02 %

Nota : L'intero fabbricato Subject S& wersa in precarie condizioni di conservazione e di manutenzione, con finiture ed infissi fatiscenti, dotazione

impiantistica assente o non funzionante, e di fatto nan abitabile. Si ammette la deroga rispetto alla divergenza percentuale sui prezzi corretti, che
dipende da tale condizione

RECONCILIATION E STIMA € 85.228,94

Arrotondato € 85.000,00 : .
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VALUTADONE MMORILIARE - RAPPORTD D PEALTLA TECHICA ESTILATIVA

studio lecnico professionale dEmm collegio geometri firenze g

B) CAPANNONE

All'interno del complesso immobiliare in esame & presente un fabbricato edificato nell’anno 1976 come
“capannone ad uso agricolo per rimessa attrezzi, derrate, mangimi, ecc.”. poi modificato, ampliato e
frazionato nel corso degli anni.
Oggetto della valutazione & la porzione nord dell'originario corpo di fabbrica ad uso di magazzino, a pianta
rettangolare ed unico piano fuori terra, avente struttura intelaiata in cemento armato, tamponamenti in
laterizio e copertura latero-cementizia a volta, tipica dei capannoni artigianali.
In particolare l'unitd immobiliare & composta al piano terra da un locale adibito a magazzino dell’altezza
interna di m. 5,50 all’intradosso della volta e m. 4,35 al suo impostare e da ulteriori due locali soppalcati
adibiti a magazzino dell'altezza interna di m. 2,65. L'accesso carrabile avviene dalla strada privata di ufilita
comune del compendio immobiliare, attraversando poi il piazzale di pertinenza esclusiva. Completa la
consistenza dell'ui.u. un locale ad uso deposito posto al piano primo sottotetto, dell'altezza interna di m.
2;55 all'intradosso e m. 1,40 all' imposta, al quale si accede mediante una scala interna che si diparfe dal
“E7 locale principale del piano terra.
hL'intero fabbricato versa in cattive condizioni di conservazione e di manutenzione, con dotazione impiantistica

-“f}atiscenfe o non funzionante .

I.
¢

]

- " individuazione toponomastica

Via Montecarelli n. 54

Identificazione catastale :

All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Fabbricati del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra
descritto risulta censito, in giusto conto, nel Foglio di Mappa 47 dalle particelle:

382 sub. 502 graffata alla p.lla 404, Via Monfecarelli 54, P T1, Cat. C/2, Cl. &, Cons. mg. 476, Rendita €
1.020,21

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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SUBJECT 7

Foglio di Mappa 47, p.lla 382 sub.502 graffata alla p.lla 404, Via Montecarelli, 54, Piano Terra e Primo,
Cat. C/2, Classe 4, Cons. mq. 476, Rendita € 1.020,21

PIANO TERRA

Q@
®
©

Quota di 1/11 viabilita e aree scoperte pavimentate (vedi scheda BENI COMUNI):

PIANO PRIMO

€)

Magazzino:
Accessori:

Piazzale:

Determinazione della consistenza ragguagliata

mg. 386,80
mg. 128,00
mgq. 1.884,76
mq. 276,77

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

Bene immobiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazioni sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |Laconsistenza ragguagliata & stata determinata
Vani principali e Planimetria applicando i coefficienti previsti dall'Allegato C
accessori diretti ctastale 3868 |DPR1s/9e| 1,00 386,80 | |4el DPR 138/98 per le unita immobiliari
Vanl accessori indiretti Planimetria censibili in categoria T/2 "Magazzini, locali di
comunicanti catastale 125,00 | DPR 138/58 80 64,00 deposito e laboratori.arttgl anali”.
. Planimetri F3 g
Piazzale mmal: ® | 199476 | DPR138/98| 0,10 199,48 Q / \
- {b % MHEA Dn HDL g
Beni Planimetria 27677 | oPR 13 Mi dell’) £2, 0=
l_ comuni catastale . 8/98 e0 5,54 ‘& Sr1e Tl BUE/DD| »
yordte
SUPERFICIE RAGGUAGLIAT. D ;
A TOTALE 655,81 :n E‘?ﬁ% n g l:gﬁ?rwﬂ‘&_
& & 1FFBICCI764
% L1 mﬂaugu ?munmn
™

o 11T Ill'il.Hll

SCALA 1:500
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VALUTAZIOME MMOBILLARE - RAPPORTO DI PERIZIIA TECHICA ESTIMATIVA

studio tecnico prolessionals megmisees tolleglo geomelri firenze n.‘

2.6] ANALISI DEL MERCATO - INDAGIN! e RACCOLTA DATI

Barberino di Mugello (Firenze) - Zona OMI R2 / RESTO DEL TERRITORIO

Segmento del mercato immobiliare - Produttiva

QUOTAZIONI NON DISPONIBILI per arco temporale 1/2020 - 1/2023

Il sottoscritto valutatore, acquisita ta documentazione afferente |' immobile da stimare, ha provveduto ad
effettuare le ricerche di mercato relativamente ai prezzi di compravendita di fabbricati con caratteristiche
similari. Per il segmento del mercato immobiliare - Produttivo - nel territorio R2 di Barberino di Mugello, non
si registrano compravendife e dalle informazioni disponibili si pud evincere che il mercato immobiliare locale
e di fatto assente. Si & potuto reperire un solo atto di compravendita, per altro riferito all' altra met3 del
capannone oggetfo di stima, che si assume come Comparabile B.

Fonte: Compravendita

Estremi dell’atto: Atto Notaio RoWSSERGEEEE-San Miniato (PI) Rep. 54851 racc. 28088

Registrato a Pisa il 17/11/2023 serie T; trascritto a Firenze il 17/11/2023 R.P. 33389
Data dell'atto: 14/11/2023

Prezzo (€): 290.000,00

Comune: Barberino di Mugello - Zona OMI R2

Indirizzo : Frazione Montecarelli, via Montecarelli snc

Dati catastali Foglio 47 particella 382 sub. 500, cat. C/2, classe &, mq. 529, RC Euro 1.133,81

Foglio 47 particella 380 sub. 500, cat. C/2, classe &, mq. 29, RC Euro 62,16
Foglic 47 particella 380 sub. 501, BCNC (piazzale comune p.lie 380/500 e 382/500)

Descrizione ed ulteriori informazioni: — 5 B
Infera piena proprietd dei seguenti befn immobili in comune i Barberina di Mugello, frazione Montecarelli : compendio =

immobiliagre @ destinazione artigianale, avente accesso all'altezza del km 372 della Strada Rtgmnan‘e SR 65 in ,z-

oggetto & composte da: Al wnifd immobitisre ad uso di magazzino, composta da un corpe df fabbrica pnnqﬁale

Srumig HPP 2

rguumrd.gap WSy

fcapannone/ ad upico piano fueri terra e da locali accessori edificati in aderenza lungo i sue fianco esf, wmpreddenh

S
|

anche lacali uffici e servizi; B) unifd immobiliare costituifa da una tettoia ad uso di rimessa ad unico pisno fuori terra, g
.. Lol

oltre che da un locale ripostiglio e un locale deposito attrezzi posizionati all’interno del piazzate d pertinenza, ‘é‘.' ﬂ;
. =

L'accesso ad enframbi i beni avviene atfraversando il piszzale a comune che circonda il fabbricate su tre fati, tramite Egm
3 S -..,__"} S 3‘.‘“"8" S;:_\,r:z

strads privata di progrietd di terzi et 'EGPX_. l 1=

Lintero fabbricato versa in cattive condizioni di conservazione e di manutenzione, con dotazione impiantistica

fatiscente o non funzionante .
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COMPARABILE "B"

Foglio di Mappa 47, p.lla 382 sub.500, Via Montecarelli SNC, Piano Terra,
Cat. C/2, Classe 4, Cons. mq. 529, Rendita € 1.133,81

MARCA DA BOLLO
OUE/DD

&
il

= s dad v
Foglio di Mappa 47, p.lla 380 sob.500, Via Montecarelli snc, Piano Terra, | | !u 122 0m139s kes 2
Cat. C/2, Classe 4, Cons. mq. 29, Rendita € 62,16 IRTASITEE O
A .
Foglio di Mappa 47, p.lla 380 sub.501, ;
B.C.N.C. Piazzale, Piano Terra PIANO TEBRA
®
®
s
| 382 |
sub.500|
@
380 |
sub.501
380
sub.500
@ Magazzino: mq. 376,70
@ Accessori: mq. 104,76
@ Accessori: mq. 84,57
@ Accessori: mq. 253,44
3) o
® Ppiazzae: mq. 3.395,37
Determinazione della consistenza ragguagliata
Bene immobiliare o sua Consistenza lorda Ragguaglio Consistenza | |Precisazionl sul calcolo della consistenza
porzione Fonte m? Riferimento| Coeff. | ragguagliata | |La consistenza ragguagliata & stata determinata
Vani principali e Planimetria applicando i coefficienti previsti dall'Allegato C
amimi d?,em catsisilia 376,70 | DPR138/98| 1,00 37670 | |del DPR 138/98 per le unita immobiliari
Vani accessori indiretti Planimetria censibill in categoria T/2 "Magazzini, locali di
comunicanti I catastale 10476 | OPR138/56 60 33,38 deposito e laboratori artiglanall™.
Vani accessori indiretti Planimetria 84,57 | DPR 138/98 0,25 21,14
non comunicanti catastale
Vani accessori indiretti Planimetria 253,44 | DPR 138/98 0,25 63,36
non comunicanti catastale
Piazzale Planimetia | ;00 37 | ppr138/e8| 010{ 339,54
catastale
SUPERFICIE RAGGUAGLIATA TOTALE 853,12

SCALA 1:500

———
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Ageniia delle Entrate

Comune di Barberino Di Mugello

“Dichiarazione protocollo n. FI0134379 del 07/11/2023
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VALUTANCHE WSIORILIARE - RARPURTC DI PERIZIA TECHKICA ESTRLATIVA

studio becnico profascionaleasiyloalamie coilegio grometsi lirante 0. ikt

i tratta quindi di immobile appartenente alle stesso segmento di mercato, ricadente nel comprensorio del
camyne d¢i Barberine di Mugello e pil specificamente nell'abifate di "Ospedale” fraziona di Montecarelli.
Sostanzialmente il comparabile B e |'attuzle Subject S? rappresentano le due metd delle stessa fabbricato
frazionato in apni precedenti e pertanto posseggono enframbe le medesime caratteristiche immobiliari
intrinseche ed estrinseche. B! probabile valere di mercato IMv} & state quindi definito comparande ta
CONSISTENZA RAGGUAGLIATA deferminata misurando 1a Censistenza Lorda in metri quadrati sia del
comparabile B sia del subject 5% {fonfe planimetrie presenti in banca dati catastale] omogeneizzata
applicando i coefficienti ed i criter? di cui all’ allegate C del D.P.R. 138/1598.

Pertanto nella “scheda S§7” relativa all’ immobile oggetto di stima e nella scheds "Comparabite B” sono stafe
caleolate le superfici di ogni parzione di uiu. seguendo le norme fecniche per la determinazione della
superficie catastale dette unitd immobiliari a destinazione erdinaria gruppo T2) curﬁ__e da All. C del OPR
138/98. Considerata la specificitd det caso in esame non si rende necessario procedere alla correzione dei
prezzi {come previsto dalla procedura MCA), modificande, tramite i prezzi impliciti, il prezzo del comparabile
per renderne le caratteristicha perfettamente analoghe a guelle del Subject.

It prebabile valore di mercato det Subject S7 & quindi cosi determinato :

IMMOBILE IN STIMA Subject S7

Superficle Ragguagliata {Stcl mg.  Prezza unitario {pc) €/ Prezta complessiva {Pc) €

CAPANNONE 853,12 339,93 290.000,00
prezzo unitario Comparabile B 339,93 €/mq. superficie ragguagliata
prezzo Comparabile B 296,000 euro.
Consistenza Ragguagliata Comparahile B 853,12 metri quadrati
IMMOBILE IN COMPARAZIQNE comparabile B

N. identificative quantitd/punteggio prexzo
i Consistenza Ragguagliata - 19%,31 mq. - 67.07159
Calcolo del prezze {290.000-67.071,59) = - 222.928,40 euro
P‘C 22292840 : 655,81 = 339,93 eure/mq di consistenza ragguagliata
RECONCILIATION E STIMA € 22292840

Arrotondate € 223.000,00
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VALUTADONE MMDBIRIARE . RAPRORTO DN PE R TECHICA ESTRIATIVA

stutio leenico professionale SR collegio geometri lirenze m‘_

() TERRENI A DESTINAZIONE URBANISTICA AGRICOLA

Fanno inoltre parte del compendio immobiliare oggetto di valutazione alcuni appezzamenti di terreno a
destinazione urbanistica agricola posti in comune di Barberino di Mugello (FI) , frazione Montecarelli, prossimi
al comparto a prevalente destinazione residenziale di cui ai precedenti punti A e B .

Si tratta di una proprietd costituita da terreni di tipo collinare, con morfologia in costante e lieve declivio e
si presentano pressoché incolti sebbene di tipo produttivo. Il compendio & composto da particelle limitrofe, di
varia coltura natura e consistenza, poste lungo la Strada Regionale "SR 65 della Futa”, perlopit a monte

della viabilita stessa.

Identificazione catastale :
All'Agenzia del Territorio di Firenze - Catasto Terreni del Comune di Barberino di Mugello, quanto sopra

descritto risulta censito, in giusto conto, come di sequito elencato:

p.lla 149 SEMIN ARBOR  Classe 3 ha 00.23.60 RD. € 841 RA. € 6,09
plla 88 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 00.69.60 RD. € 2480 RA € 1797
plla 89 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 01.59.20 RD. € 5673 RA € &M
p.la 104 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 01.96.80 RD. € 7,13 RA € 5082
Fg. 47 plla 14 SEMIN ARBOR Classe & ha 00.37.60 RD. € 660 RA. € L85
Fg. &% p.lla 275 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 00.08.59 RD. € 306 RA. € 222
Fg. 47 p.lla 276 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 00.06.93 RD. € 2,47 RA. € 1,79 (prop. 2/3)
Fg. L7 p.la 387 SEMIN ARBOR Classe & ha 00.22.15 RDO.€ 389 RA. € 286
Fg. 47 p.lla 393 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 02.59.02 RD. € 9230 RA € 66,89
Fg. 47 plla 400 SEMIN ARBOR C(lasse 3 ha 00.00.05 RD. € 002 RA € 001
Fg. 47 plla 402 SEMIN ARBOR Classe 3 ha 00.49.32 RD. € 1158 RA. € 12,74
Fg. 46 plla 150 SEMINATIVO Classe 3 ha 00.84.20 RD. € 3001 RA € 282}
Fg. 46 p.lla 162 SEMINATIVO  Classe & ha 01.98.90 RD. € 3493 RA € 3082
Fg. &7 plla 67 SEMINATIVO Classe 3 ha 00.06.20 RD.€ 221 RA € 208
Fg. 47 plla M SEMINATIVO Classe & ha 00.38.40 RD. € 67 RA € 595
Fg. 47 plla 86 SEMINATIVO Classe & ha 00.18.20 RD. € 320 RA € 282
Fg. 47 plla 87 SEMINATIVO Classe 3 ha 00.69.70 RD. € 2484 RA € 2340
Fg. 47 p.lla 102 SEMINATIVO Classe & ha 00.41.30 RD.€ 125 RA € 6,40
Fg. 47 p.lla 103 SEMINATIVO Classe 3 ha 00.18.10 RD. € 645 RA € 60
Fg. 47 plla 105 SEMINATIVO Classe 3 ha 00.31.80 RD. € 1133 RA € 10,68
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PALUTAZIONE INOGILIARE - RAPRORTO I PERSZA, TECHICA ESTRIATIVA

sclo tecaica professhornolo wibimiame. ' : coltagic geometsi Firnnze n-w
Fg. 47 plia 113 SEMINATIVO - Classe & ha 00.16.00 RD.€ 281 RA € 2.8
Fg. 47 p.ila 101 BOSCO CEDUO  Classe 3 ha 00.93.80 RO.€ 436 RA € 145
Fg. &% plla 73 PASCOLO ARB Classe 2 ha 00.95.30 RE € 39 RA € 197
Fg. 47 plla % PASCOLO ARB Classe 1 ha 00.%3.20 RD.€ 518 RA € 2¥
Fog. 4% plla 35 PASCOLO ARB CElasse 1 ha 00.11.30 RD.€ 03 RA € 04
Fg. &% plla 397 ULIVETO Classe 2 ha 01.09.13 RD. € 2762 RA € 3382

La superficie catastale complessiva del compendio agricolo & pari 3 ha 17.42.39 con Reddito Domanicale R.D.

fotale di € 457,62 e Redditc Agraric R.A. totale di € 366,77

in particolare esso & composto da :

- ha 08.32.86 di terreni catastalmente censiti con qualitd Seminative Arborato ;
- ha 05.22.80 di terreni catastalmente censiti con qualitd Seminativo ;

- ha 01.83.80 d terreni catastalmente censiti con qualitd Pascolo Arborato;

- ha 01.09.13 d terreni catastalmente censiti con qualitd Wiveto;

- ha 00.93.80 d terreni catastalmente censiti con qualitd Bosco Ceduo ;

DESTINAZIONE URBANISTICA

STRUMENTQ URBANISTICO [PSIM) vigenfe
Piana Strutturale Intercomunale del Mugello approvato dal Comune di Barberina di Mugelle con O.CC n 70 del 30/12/2020, Con DCC

n. 12 del 30/12/2021 & stato ratificato a seguite della conferenza paesaggistica. Il medesimo & divenuto efficace a sequifo della
pubblicazione sul BURT n, 14 del 06/04/2022.

STRUMERYO URBANISTICO (RU} vigente:

Regolamenta Urbanistics [RY) approvate ton D.CC n. 13 del 15.06.09 e n. 15 del 20/04/2009 esecubivo dalla data di pubblicazione sul ;
BURT del 17/06/2009. |

STRUMENTO URBANISTICO {PD) adotiate:

Piano Gperative IPO} adottato con DC.L n 16 del 15/04/2024 pubblicate sul BURT n. 20 del 15/05/2024.

Il' Regolamento Urbanistico comunale vigente inserisce It compendio territoriate in cygetto in Zopa E - Arge
a prevalente funzione agricola , disciplinate dall’ art.65 delle Norme Tecniche di Aftuazione.

Sonc vigenti le prescrizioni contenute nell'art. 47 - Territori coperti da foreste e boschi - della Ijisciptina
del Territorio del Piano Strutturale Intercomunale.

Il Piano Operative adottato comprende i terreni in oggetto neil'ambito "APS Versante nord della conca

intermontana” regolamentato dall’art. 54 - Ambiti di Paesaggio — delle N.T.A.
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VALUTAZIONE BUOBILIARE - RAPPORTO [ PERITIA TECHICA ESTIATIVA

studhia tecnico pmleuimai-ﬂ tollegio geometri flrenaﬂ

2.7) ANALISI DEL MERCATO - INDAGINI e RACCOLTA DATI

Barberino di Mugello (Firenze) - Segmento del mercato immobiliare ~ Terreni agricoli -

Il valutatore ha provveduto ad effettuare le ricerche di mercato relativamente ai prezzi di compravendita di
compendi agricoli' con caratteristiche similari. La ricerca & stata principalmente svolta negli archivi della
conservatoria per immobili ricadenti nel comprensorio di Barberino di Mugello. Nell'arco temporale di
riferimento le ricerche effetfuate non sono riuscite a rintracciare transazioni di beni di analoghe

caratteristiche e dalle informazioni disponibili si pud evincere che il mercato locale & sostanzialmente

statico.

L'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di FIRENZE ha pubblicato i Valori Agricoli Medi della provincia (dati
del Pronunciamento Commissione Provinciale n. 1 del 09/02/2022 pubblicazione BUR n. 9 del 02/03/2022)

L'ultima rilevazione disponibile, relativa all’ Annualitd 2022, per la Regione Agraria n® 3 che comprende

anche il Comune di Barberino di Mugello, riporta i seguenti valori agricoli medi :

ﬁ HARCA DA aong

}

!dlﬂ!l‘h\l
BOSCO CEDUO 1704 L ' -
NO7FLOOY
PAS RATO 130% 4
o . '*%i"%%a
SEMINATIVO 10.451 e
SEMINATIVO ARBORATO te3s 9 o
ULIVETO 20.863 o i

Il sotfoscritte valutatore, oltre a considerare i suddetti valori agricoli medi, ha ritenuto opportuno fare
riferimento ad altre fonti in grado di fornire elementi utili, come i dati storici delle alienazioni di beni simili,
listini di mercato desunti da pubblicazioni specializzate, analisi delle offerte di compravendita presenti sui
siti di agenzie di intermediazione immobiliare per compendi agricoli similari.

Quindi, ai fini della presente stima, i valori medi pubblicati dall’A. di E. sono stati riveduti in considerazione
delle analisi di mercato effettuate e di altri fattori rilevanti e rilevabili, come le dimensioni
dell’appezzamento, la facilitd di lavorazione e di accesso, la distanza dai centri abitati.

Pertanto, basandoci su quanto sopra esposto, si valuta che il pil probabile valore di mercato del compendio

a destinazione urbanistica agricola della superficie catastale complessiva di ha 17.43.06 sia pari
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TERRENI A DESTINAZIONE URBANISTICA AGRICOLA

sup. cafastale coltura prezzo/Ha Mv €
ha 08.32.86 Seminativo Arborato 11.800 98.277,48
ha 05.22.80 Seminativo 11.000 57.508,00
ha 01.83.80 Pascolo Arborato 1500 2.757,00
ha 01.09.13 Uliveto 21.000 22.9171,30
ha 00.93.80 Bosco Ceduo 2.000 1.876,00

Sommano €. 183.335,78

Mv: € 183.000,00 (centottantatremila euro)
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Assunzioni per tutti i Subject

La stima & stata effettuata nell'ipotesi che :
- beni siano liberi da vincoli locativi;
- i fabbricati oggetto di stima siano conformi alle norme urbanistiche vigenti ;

- i beni immobiliari siano privi di gravami, trascrizioni pregiudizievoli, vizi ed oneri fiscali in genere;

2.8) RIEPILOGO
Riepilogando quanto esposto, alla luce del procedimento di stima sviluppato & possibile affermare che il pil
probabile valore di mercato [Mv) alla data attuale del compendio immobiliare situato nel Comune di Barberino

di Mugello (Fl), frazione Montecarelli, localitd "Ospedale” sopra descritto, risulti essere il seguente

Subject S1 - appartamento al PT e P1 -
) Foglio di Mappa 47 particelle : 123 sub.527, 123 sub.521, 123 sub.530, 365
3 EURO 360.000,00 (trecentosessantamilaeuro)

G SN

Subject S2 - Loft abitativo e garage al PS1
Foglio di Mappa 47 particelle 123 sub528, 123 sub.529, 123 sub.520
EURO 173.000,00 (centosettantatremilaeuro)

Subject S3 - Garage al PS1
Foglio di Mappa 47 particelle 371 sub.6
EURO 65.000,00 (sessantacinquemil aeuro)

Subject S& - Garage al PS1
Foglio di Mappa 47 particelle 371 sub.k
EURO 47.000,00 {quarantasettemilasuro)
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Subject S5 - Garage al PS1
Foglio di Mappa 47 particella 405 sub &
EURO 83.000,00 (ottantatremilaeuro)

Subject S6 - Edificio monofamiliare
Foglio di Mappa 47 particella 123 sub. 537 graffata alla p.lla 349 sub. 501 e alla p.lla 350 sub. 501
EURO 85.000,00 (ottantacinquemilaeuro)

Subject S* — Capannone
Foglio di Mappa 47 particella 382 sub. 502 graffata alla p.lla 404
EURO 223.000,00 (duecentoventitremilaeuro)

Terreni a destinazione urbanistica agricola

Fogli di Mappa 46 e 47 varie particelle
EURO 183.000,00 (centootantatremilaeuro)

2.9) CLAUSOLA RELATIVA ALLE RESTRIZION!I B'USO, DISTRIBUZIONE E/O PUBBLICAZIONE

Le modalita con cui la perizia di stima é stata condotta dipendono dalla motivazione per cui la stima & stata
richiesta. E vietata la pubblicazione parziale e/o completa del presente documento ed ogni riferimento allo

stesso o alle somme vatutative in esso contenute, o al nome del valutatore, senza il consenso scritto del

-

tecnico stesso.
i
/

Barberino di Mugello , Ui 30:Settembre 2024

GEOM. PR

FIRMATO DIGITALMENTE
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