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PREMESSA

Per I'anno 2013 I’Amministrazione Comunale conferma la decisione di alienare beni
immobili (edifici ed aree) che non hanno alcuna rilevanza strategica nell’ambito dell’azione
dell’Ente.

[’elenco dei beni immobili che si propone con il presente provvedimento riguarda
I’aggiornamento del Piano delle Alienazioni per I’anno 2012, approvato con deliberazione CC. n°77
del 26/04/2012, come integrato con successive deliberazioni C.C. n°105 del 25/06/2012 e n°138 del
27/09/2012.

Il presente Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari, avente validita per il
triennio 2013-2014-2015, ¢ un aggiornamento del Piano delle Alienazioni per I’anno 2012, rispetto
al quale ¢ stato proceduto a:

- eliminare i beni immobili alienati nell’anno 2012 e nell’anno 2013;

- adeguare il valore di stima di n°3 aree, per le quali sono state gia svolte procedure di
alienazione mediante asta pubblica, andate deserte, in seguito alle quali sono stati revisionati
gli importi da porre a base d’asta;

- adeguare il valore di stima dell’'immobile ex lavatoio di Via C. Battisti, a seguito del
frazionamento approvato.

Elenco degli immobili e delle aree

l-terreno posto in localita Gorinello, via dei Mille periziato € 17.600,00
2-terreno in localita Capalle, Via dei Confini periziato £ 23.400,00
3-immobile ex lavatoio di via C.Battisti periziato € 43.500,00
4-terreno posto in via Torricella periziato £ 31.600,00
5-area di completamento residenziale in via della Repubblica periziato €. 939.875,00
6-area in via di Limite adiacente gli edifici dell’ Autostrada periziato € 8.100,00
7-terreno destinato a verde privato in via Turati periziato € 5.000,00
8-area edificabile produttiva sulla vecchia via dell’ Albero periziato € 157.500,00
9-area destinata a commerciale direzionale in via Allende periziato €. 1.030.260,00
10-area destinata a produttivo in via Chiella periziato €. 619.500,00

TOTALE €. 2.876.335,00

Le schede allegate contengono i dati necessari per attivare le procedure di alienazione
stabilite nel Regolamento per I’alienazione dei beni immobili.

Cronoprogramma delle procedure di alienazione

In relazione all’elenco dei beni sopra riportato si ipotizza che la realizzazione delle alienazioni

possa avvenire come sotto indicato:
- beni immobili di cui al n°5, 9 e 10 nell’anno 2014;

- beni immobili di cui al n°1, 2. 3.4, 6, 7 e 8 nell’anno 2015.

Nell’anno 2013 non ¢ stata prevista alcuna vendita, in quanto 1 tempi molto ristretti dovuti anche
alla necessita di pubblicazione del presente Piano per un periodo di 60 giorni decorrenti dalla sua
approvazione, non consentono di esperire le procedure stabilite nel Regolamento per le alienazioni

dei beni immobili.
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SINTESI RELATIVA AI BENI DA ASSOGGETTARE
AL PROVVEDIMENTO DI ALIENAZIONE

1)-Terreno adiacente via dei Mille e via Torricella, localita Gorinello.

Per la redazione della perizia estimativa il valore preso a riferimento ¢ di €/mq 275,00 (ovvero il
valore di €/mq 250,00 moltiplicato il coefficiente di 1,1 in riferimento alla particolare adiacenza agli
edifici esistenti).

La particella ha una superficie catastale complessiva di mq. 282, dalla quale viene sottratta la parte
destinata a parcheggio pubblico e quella destinata a verde pubblico attrezzato per complessivi mq.
154. Risulta quindi alienabile esclusivamente una striscia di terreno posta sul retro degli edifici
esistenti per una superficie complessiva di mq. 128 per la quale non vi & alcuna autonomia
edificatoria, per cui il valore al mq. di cui sopra viene dimezzato ad €/mq. 137,50.

Il valore dell’area edificabile ¢ calcolato nel modo seguente:-mq. 128 x €/mq. 137,50 = €.
17.600,00 ed ¢ da intendersi a corpo e non a misura.

La quantificazione della superficie ¢ solo cartografica, per cui prima della stipula dell’atto di
compravendita si dovra procedere ad eseguire il frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto
acquirente.

2)-Terreno adiacente via di Confini, localita Capalle.

Per la redazione della perizia estimativa il valore preso a riferimento & di €/mq 275,00 (il valore di
€/mq 250,00 x 1,1) per una superficie effettivamente edificabile di mq. 85,09 (porzione della
particella di mq. 398) x €/mq 275,00 = €. 23.399,75 da arrotondare a _€. 23.400,00, da intendersi
a corpo e non a misurd.

La quantificazione della superficie ¢ solo cartografica, per cui prima della stipula dell’atto di
compravendita si dovra procedere ad eseguire il frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto
acquirente.

3)-Immobile ex lavatoio in via Cesare Battisti. localita S.Martino.

Per la redazione della perizia estimativa viene preso a base il valore di €/mq. 1.000 per una
superficie del fabbricato pari a mq. 38; per la pertinenza (spazio antistante) di mq. 20, ricadente in
sottozona B, viene preso a base di €/mq 275,00 (ovvero il valore di €/mq. 250,00 maggiorato di

1,1%). .

La definizione del valore complessivo di € 43.500,00 viene articolata nel seguente modo:
-per il piccolo fabbricato, mq. 38 x €/mq. 1.000 = €. 38.000,00
-per la pertinenza antistante di mq. 20 x €/mq. 275 = €. 5.500,00

TOTALE € 43.500,00
1l valore di cui sopra é da intendersi a corpo e non a misura

4)-Terreno in fregio a via Torricella, localita S.Piero a Ponti.

Per la redazione della perizia estimativa viene preso a baseil valore di €/mq. 275,00 (il valore di
€/mq. 250,00 x 1,1%), per la superficie complessiva della particella destinata a completamento
residenziale, che viene ridotto del 50% e quindi ad €/mq. 137,50 in virtt della forma dell’area e
della distanza da tenere rispetto alla parete finestrata dell’edificio antistante esistente, che riduce di
fatto la piena capacita edificatoria.

Il valore dell’area & pertanto cosi determinato:

-mq. 230 x €/mgq. 137,50 = €. 31.625,00 arrot. 31.600,00 ed ¢ da intendersi a corpo e non a
misurd.

5)-Terreno edificabile in sottozona di completamento residenziale B in Via della Repubblica a San

Piero a Ponti.
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L’area risulta situata all’interno delia vasta zona residenziale che si ¢ sviluppata in via della

Repubblica, in Localita S. Piero a Ponti. L’area residenziale per come delimitata all’interno del
PMU ha una superficie di mq. 5.150, articolata in due lotti,
Per la redazione della perizia estimativa nel “Piano delle Alienazioni 2012 era stato preso a base il
valore unitario di €/mq. 250 per una superficie di mq. 5.150 = €, 1.287.500,00, valore da intendersi
a corpo € non a misura, con ['obbligo a carico dell’acquirente di realizzare le opere di
urbanizzazione previste nel PMU; esse hanno un costo stimato in circa €. 450.000,00.

In data | 1/09/2012 ¢ stata esperifa un’asta pubblica, andata deserta, a seguito della quale il
valore ¢ stato rideterminato come segue:

-€/mq. 195,00 x mq. 5.150 = €. 1.004.250,00

In data 29/11/2012 ¢ stata esperita una ulteriore asta pubblica, andata deserta, a seguito della
quale il valore ¢ stato rideterminato come segue:

-€/mq, 182,50 x mgq. 5.150 = €. 939.875.00

Anche la 3a asta pubblica, esperita in data 24/01/2013 ¢ andata deserta.

In considerazione di quanto sopra riportato il valore di stima che viene inserito nel presente Piano ¢
pari all’ultimo valore posto a base d’asta.

6)- Area destinata nel RU a verde privato vincolato in via di Limite.

L’area ¢ situata in Via di Limite, con accesso dal parcheggio pubblico, con destinazione nel
RU vigente a verde privato vincolato ed ha una superficie di mq. 90.

Per la redazione della perizia estimativa viene preso a base il valore unitario di €/mq. 90,00,
per cui I’area ha il seguente valore: mq. 90 x €/mq. 90 = €. 8.100,00, da intendersi a corpo e non a
HHsHrda.

7)- Terreno destinato nel RU vigente a verde privato vincolato in via Filippo Turati.

Per la redazione della perizia estimativa viene preso a base il valore unitario di €/mq.
100,00, maggiorato rispetto ad aree aventi la medesima destinazione per la posizione centrale del
luogo, determinando quindi un valore di stima per una superficie di mq. 50 (porzione particella 929
del F. 16) pari ad €. 5.000,00, da infendersi a corpo ¢ non a nisurd.

Prima della stipula dell’atto di compravendita si dovia procedere ad eseguire il
frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto acquirente.

8)- Terreno destinato a insediamenti produttivi in via dell’ Albero.

[’area coincide in parte con il recupero del vecchio tracciato di via dell’ Albero. Come per
altre aree produttive il valore unitario ¢ definito in €ing. [50,00. La superficie dell’area & di circa
mq. 1.050 x €/mq. 150,00 = €. 157.500,00, du intendersi a corpo e non a misura.

Prima di aftivare la procedura di alienazione occorre effettuare la verifica della funzionalita
della viabilita di accesso ai lotti, nonché il frazionamento catastale,

9)- Area in via Allende destinata ad insediamenti commerciali e direzionali.

L’area per gran parte coincide con I’ex canile. Come per altre aree destinate a commerciale e
direzionale viene preso a base il valore unitario di €/mq. 200,00 della tabella ICI, maggiorato del
10% per la particolare e pregiata zona territoriale dove ’area ricade, per un valore quindi di €/mngq.
220,00. La superficie dell’area € di mq. 6.690, di cui mq. 5970 con destinazione sottozona DS5.

Il valore iniziale di stima era di €, 1.471.800,00, che per effefto dei n°3 aste andate deseite &
stato rideterminato come segue:

-€/me. 172,58 x ma. 5.970 = €. 1.030.260,00, du infendersi a corpo e non a misuia.

Prima della stipula dell’atto di compravendita si dovra procedere ad eseguire il
frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto acquirente.
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10)-_Avea in via Chiella destinata ad insediamenti produttivi.

L’area risulta attualmente recintata ali’interno del cantiere comunale, ma eccede [a
funzionalita del medesimo, per cul sono state attivate [e procedure di variante al RU per destinarla a
zona produttiva di completamento — D1,

[I valore unitario preso a base per la stima & di €mq. 150,00, determinando un valore
complessivo deli’area di € 619.500,00 (mq. 4.130 x €/mq. 150.00). da intendersi a corpo e non a
misura.

Prima della stipula dell’atto di compravendita si dovra procedere ad eseguire il
frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto acquirente.

La descrizione dei criteri, adottati per singolo caso, in riferimento alla definizione dei valori
wnitari, & riportata nelle specifiche perizie estimative.
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE (01)

Oggetto: terreno posto in localita Gorinello, via det Mille.
Premessa

L’obiettivo della presente perizia estimativa & quello di determinare il piti probabile valore
di mercato di un terreno edificabile, di proprieta del Comune di Campi Bisenzio, posto in via dei
Mille, localita Gorinello.

La valutazione ¢ finalizzata alla alienazione del bene in oggetto.

1l sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente siima ¢ la determinazione del valore venale in comune commercio
del terreno in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di
operatori economici, avrebbe maggiore probabilitd di costituire il punto di incontro tra domanda e
offerta. Quindi Paspetto economico, nel caso in esame, ¢ definito come il piu probabile valore di
mercato. Tale valore puo essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque fondati
sutla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; peitanto si
ritiene che il metodo pit idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con 1 beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. Per la particolarita del
caso abbiamo definito il valore anche con I’adozione del procedimento analitico. 1l valore venale
unitario mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area urbana,
in normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicaie a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unitd immobiliare.
| parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente fra 0,80 e 1,10;

-condizione orografica, da non consideraie in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio ¢ interamente piancggiante.

Descrizione del’immobile

Il terreno edificabile ¢ una porzione della particella n.634 del foglio catastale 33; esso si
trova sul retro dell’area comunale definita a parcheggio e verde pubblico, situata in Viale dei Mille
da considerare all’interno del centro abitato del Gorinello, 11 lotto ¢ definito da una striscia di
terreno mediamente larga 5-6 metri, con la parte iniziale gia definita a verde e parcheggio pubblici e
la parte retrostante, in adiacenza alle particelle catastali nn. 697 e 698 di altra proprieta, con
destinazione a residenziale di completamento.

Consistenza dell’immobile

La consistenza del Jotto edificabile ¢ stata determinata in maniera grafica sulla base del
vigente Regolamento Urbanistico in scala 1:2000. La superficie complessiva della particella ¢ di
mq. 282, ma solo la parte retrostante ¢ destinata a sottozona B residenziale di completamento.
Abbiamo calcolato graficamente che la parte con destinazione B assomma ad una superficie di mq.
128 di cui mq. 66 in adiacenza alla paiticella catastale n.697 ¢ mq. 62 in adiacenza alla particella
catastale n. 698. La residua parte della particella di 154 mq ¢ definita a verde e parcheggi pubblici
gia realizzati.

Identificazione catastale

Il bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n.33, particella n. 634.
Per I’alienazione del bene, relativamente all’area destinata in parte a completamento residenzialeB,
occorre il frazionamento catastale.
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Situazione urbanistica

II Regolamento Urbanistico inseriva nel 2012 I’area di che trattasi parzialmente in zona di
completamento residenziale, sottozona B, con i seguenti parametri urbanistici: 1F = me/mq. 2,00,
Hmax = mt. 13,5, RC. 50%, RP = 25% ; erano ammesse la destinazione residenziale e commercio
al dettaglio, attivita artigianali. Sulla zona sono presenti i seguenti vincoli:

-vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;
-pericolosita idraulica P.1./3 di cui al Piano Stralcio di Assetto ldrogeologico.

La presenza della pericolosita idraulica condiziona [’intervento di edificazione nel modo
seguente: sotto la quota di rischio idraulico non vi possono essere superfici utili; non sono ammessi
interrati; i volumi sottratti all’esondazione, calcolati in riferimento alla quota di rischio idraulico,
dovranno essere compensati dall’operatore.

La variante al RU recentemente approvata definisce per le arece di completamento rsidenziale
i seguenti parametri urbanistici: 0,5 imc/imq per la destinazione residenziale, 0,25 mc/mq per la
destinazione non/residenziale.

Valutazione

Al fine di deteriminare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si & provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
carafterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con tale indagine avevamo determinato il prezzo medio al metro quadro di superficie utile
lorda edificabile per detti beni, pari a € 250,00 al mq., trattandosi di area a destinazione
residenziale di piccola dimensione. Al fine di determinare il valore per unita di superficie relativo
al bene in oggetto, occorre stabilire i coefficienti correttivi illustrati precedentemente, legati alle
caratteristiche intrinseche del bene. In riferimento all’accessibilita e visibilitd, considerate le
carafteristiche del lotto, ’ottima accessibilita, la posizione periferica rispetto al centro abitato, si
assume un coefficiente pari a 1,10. Il prezzo unitario per metro quadro di superficie utile lorda
edificabile era cosi determinato: 250,00 €/mq. x 1,10 = €./mq. 275,00, con la riduzione al 50%
perché I’area, date le caratteristiche geometriche e dimensionali, non ha autonomia edificatoria; Per
I"anno 2012 abbiamo quindi applicato il valore unitario di €/mq. 137,50. Avevamo quindi: Mq. 128
X €/mq. 137,50 = €. 17.600,00. Il valore risultava coerente anche con i nuovi parametri urbanistici
contenuti nella variante al RU in corso.

Conclusioni,

L’analisi peritale aveva portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla
vendita del bene:

11 pitt probabile valore di mercato, del bene in oggetto, era di €. 17.600 salvo pit esatta
miswazione della superficie, in fase di frazionamento catastale, con ’applicazione del valore
unitario di €/mq. 137,50.

La presente stima € a corpo € non a misura.

Allegati:
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RUC;
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Cainpi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente
Arch. Pietro Pasquale Felice
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01)-Terreno adiacente via dei Mille e via Torricella, localita Gorinello. (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie.

Trattasi di una piccola striscia di terreno, a cui si accede da via dei Mille, della larghezza di
circa mt.5 variabile. La parte del fronte strada € destinata a parcheggio pubblico e quella
refrostante a verde pubblico. Nella paite finale, la particella, quella destinata a
completamento residenziale, definisce il retro delle particelle nn. 697 e 698 di alfra
proprieta; per tale situazione si potra procedere anche ad una eventuale alienazione dell’area
per parti. (Documentazione fotografica allegata).

A.2)-Identificazione catastale ¢ rendita.

Foglio catastale n. 33, paiticella n. 634 porzione. Seminativo arborato, classe [; reddito
dominicale €. 1,86; reddito agrario €. 0,80: superficie mq. 282.

Dati derivanti dal frazionamento del 19.12.02 n. 41088 1/2002 in atti dal 19.12.2002
(protocollo n. 110833).

Occorre il frazionamento catastale prima dell’alienazione dell’area.

A.3)-Provenienza, atto, registrazione e trascrizione.

Particella intestata ancora a S.R.L. Cepel con sede in Carmignano.
Pervenuta al Comune di Campi Bisenzio con atto 29/03/2001, vep. 43073, Notaio Nardone.

B)-Certificazione di destinazione urbanistica del 17.01.2012

-in parte zona residenziale da consolidare “B”—art.116 delle NTA del RUC.

-in parte “parcheggi pubblici” di cui all’art. 138 delle NTA.

-in parte verde pubblico attrezzato;

Si fa riferimento alla variante RUC approvata con delibera di CC. n. 118 del 03/10/2008.
Per la capacita edificatoria é da tenere in considerazione anche la variante alle NTA del RU
in corso di approvazione.

C)-Prezzo a base di (rattativa,

Proponiamo di adottare il valore di €/mq 275,00 (ovvero 1l valore di €/mq. 250,00 x 1,1),
quale valore per ’area edificabile in quanto caratterizzata dalla particolare vicinanza ai
fabbricati esistenti ¢ fenendo in considerazione le sue ridotte superfici. Tale valore dovra
essere applicato unicamente all’area ediftcabile di mq. 128; esso inoltre dovrd essere ridotto
del 50% in quanto I’area non risulta autonomamente edificabile; il valore applicato sara
quindt di €/mq . 137,50, Abbiamo il seguente calcolo:

-mq. 128 x €/mq 137,50 = €. 17.600,00.

Le quantificazioni delle superfici di cui sopra sono soggette a verifica in sede di
fraztonamento catastale. (vedi stima).
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE (02)
Oggetto: terreno posto in localita Capalie in via dei Confini

Premessa

L’obiettivo della presente perizia estimativa € quello di determinare il piti probabile valore
di mercato di un terreno edificabile di proprieta del Comune di Campi Bisenzio, posto in via dei
Confini, localita Capalle.

La valutazione & finalizzata all’ alienazione del bene in oggetto.

[l sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettnare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima ¢ la determinazione del valore venale in comune commercio
del terreno in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di
operatori economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e
offerta. Quindi ’aspetto economtico, nel caso in esame, ¢ definito come il pitu probabile valore di
mercato. Tale valore puo essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque fondati
sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo pit idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. Nel caso specifico
abbiamo definito il medesimo valore anche con I'adozione del procedimento analitico. 11 valore
venale unitario mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area
urbana, in normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare,

I parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 e 1,10;

-condizione orografica, che non consideriamo in questo caso perché il territorio del Comune di
Campi Bisenzio ¢ interamente pianeggiante.

Descrizione dell’imimobile

Il terreno si frova in fregio alla strada comunale di via dei Confini all’interno del centro
abitato di Capalle. 1 lotto ¢ delimitato da un percorso condominiale. I.’area ¢ pianeggiante,
prevalentemente sistemata a prato, con la presenza di consistenti riporti di terra, provenienti da
scavi. Nelle adiacenze vi sono spazi di verde pubblico e di parcheggio pubblico. L’accesso all’area
avviene direttamente dalla strada pubblica.

Consistenza dell’immobile

La consistenza del lofto ¢ stata determinata in maniera grafica sulla base del vigente
Regolamento Urbanistico: la superficie del lotto ¢ risultata di mq. 85,09.

{dentificazione catastale

II bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 6, particelle n. 1.305
Poiché ia situazione mappale non corrisponde allo stato attuale delle proprieta, anche al fine di poter
alienare solo una paite della particella, prima deil’atto di trasferimento dovra essere depositato 1l
frazionamento catastale aggiornato,

Situazione urbanistica

Il Regolamento Urbanistico del 2012 inseriva ’area di che tratlasi parzialmente in sottozona
B con i seguenti parametri urbanistici: IF = me/mq. 2,00; Hmax = mt. 13,5; RC. 50% ; RP = 25%;
erano ammesse la destinazione residenziale e il commercio al dettaglio, anche attivita artigianali.
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Occorre tenere presente che la variante alle NTA del RU recentemente approvata definisce per
Uarea nuovi paramefri urbanistici: 0,5 mc/mq. per la destinazione residenziale e 0,25mc/mg. per
la destinazione now/residenziale.

Sulla zona sono presenti t seguenti vincoli:

-vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;

-pericolosita idraulica..P.I. 1 di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.

La presenza della pericolosita idraulica condiziona Pintervento di edificazione nel modo seguente:
il piano di calpestio dei locali utili dovra essere posto al di sopra della quota di sicurezza idraulica;
non sono anunessi interrati; i volumi sottratti all’esondazione, calcolatt in riferimento alla quota di
sicurezza, dovranno essere compensati dall’operatore.

Valutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie imumobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala dj
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacifura,

Con tale indagine avevamo determinato il prezzo medio al metro quadro di superficie utile
lorda edificabile per detti beni, pari a € 250,00 al mq., tenendo in constderazione la limitata
quantita di superficie del lotto. Per determinaie il valore per unita di superficie relativo al bene in
oggetto, occorre stabilire i coefficienti correttivi illustrati precedentemente, legati alle caratteristiche
intrinseche del bene. In riferimento all’accessibilita e visibilita, considerate le caratteristiche del
lotto e P'oftima accessibilita, si assume un coefficiente pari a 1,10. Pertanto il prezzo unitario per
metro quadro di superficie edificabile era cosi determinato: 250,00 €/mq. x 1,10 = €./mq.
275,00. Avevamo quindi 85,09 mq. x €/mq. 275,00 = €, 23.399,75,

[l pit probabile valore di mercato del lotto edificabile era dato anche dall’adozione del
procedimento analitico nel seguente modo:

-Volume edificabile = superficie del lotto x If = 85,09 mq. x me/mg2 = me. 170,18

-Superficie utile lorda edificabile = volume (me.170,18) : altezza virtuale di mt. 3,00 = mq. 56,72;
-Valore di mercato = SUL (mgq. 56,72) x €. 3000 =€, 170.160,00,

All’area, potevamo assegnare un valore di circa il 14% del valore del fabbricato:

€. 170.160,00 x 14% = 23.822,40 (leggermente superiore al valore ottenuto con il procedimento
sintetico di €. 23.399,75). Con Ia variante alle NTA del RU, nonostante la modifica dei parametri
urbanistici di cui sopra, date le limitate dimensioni dell’area e la vicinanza alla strada pubblica,
possiamo confermare, per I'anno 2012, il medesimo valore di €, 23.399,75.

Conclusioni.

L’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla
vendita del bene:

-1l pin probabile valore di meicato, del bene in oggetto, era nei 2012 di €. 23.399,75 arrotondato a
€. 23.400,00.

La presente stuma € a corpo e hon a misura.

Allegati:

-scheda dell’area;

-documentazione fotografica;

-estratio della cartografia di RUC;

-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013 Tl Dirigente
Arch. Pietro Pasquale Felice
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02)-Terreno adiacente via dei Confini, localith Capalle. (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie.

Piccola striscia di terreno adiacente al percorso pedonale esistente , con fronte stretto sulla
via dei Confini, da cui si accede. Afttualimente essa risulta incolta, occupata da terreno di
risulta del vicino cantiere edile ormai abbandonato.{Documentazione fotografica allegata)

A.2)-Identificazione catastale e rendita.

Foglio catastale n. 6, particella n. 1305. Seminativo arborato, ¢lasse 2; reddito dominicale
€. 2,16; reddito agrario €. 0,92. Oggi la particella risulta divisa in n. 1362 e n. 1363.
Superficie mq. 85.09.

Occorre il frazionamento catastale per identificare I'area destinata a completamento
residenziale “B” e quella destinata a verde privato di cui al RUC vigente.

A.3)-Provenienza. afto, registrazione e frascrizione.

Frazionamento del 12.11.2004 n.279961. 1/2004 in atti dai 12.11.2004 (prot. n. F1I0279961).
La provenienza € da assoggettare ad ulteriori approfondimenti conoscitivi.

B)-Ceitificazione di destinazione urbanistica del 24.07.2013
L’area nel RU vigente risulta:
-in paite a destinazione urbanistica “B”- residenziale da consolidare. Art. 116 delle NTA;
-in parte itinerari pedonali ¢ ciclabili, parcheggi pubblici;
-in parte “verde privato vincolato di cui all’art.115 delle NTA del Ruc;
Facciamo riferimento alla variane RU approvata con delibera CC. n.118 del 03/10/2008.
Da tenere in considerazione la variante alle NTA del RU in corso di approvazione,

C)-Prezzo a base di trattativa

Come in altri casi simili, proponiamo di adottare il valore unitario di 275,00 €/imq.(ovvero il
valore di €/mq. 250 x il coefficiente 1,1), per cui abbiamo:

-mq. 85,09 x €/mq. 275,00 = €.23.399,75 da arrotondare a 23.400,00 (vedi stima)

[’area non ha autonomia edificatoria; essa risulta di limitata superficie ¢ in adiacenza ad una
strada urbana, per cui si ritiene corretto non procedere alla riduzione del valore unitario.

AB



Ll

@ UPLCY Cﬁhﬂ.iﬂi







2

Ufficio Preovineiale di FIRENZE — Direttore: Dr. o Vi
FPer Visure

f W - Ty o
i e MO,
o~ S
—
—
Wy
&~
Sw
o=
Y]
[REs)

. i
IR

h ,%
| -—
<
4 £

12000
378 .000 metri

L
000

334

Scala orjsinale:

Nimensione carnpice:

57600

N

E=—15400



INNDODE - ITYNOIZALILST INA T'TOS IV B VS VI VLIINLVED YANSIA

&

CONBIUDIE], OIZIAISE TED EIRIOSEITY

I 0001/000 | 3od E=ndoid (1) I £8705L91008 OIZNASIE [dNVD IQ ANNOD 1 |
T TTYTY TIAINO T IZIRI 1 TTVOSIL TD1A0D IDLDVIDVYNY LLVd 1ON
CLVISELRO
(I$66LT0Ld * u 0[[030304d) $ORT/TT/ZT [BP 1T pBlelyivy A _ 4*
W p0Z/1” 1966LT T U ¥IOTIL/TL 98 QINTINYNOIZVIA 760 e4ng 9T’z 0any 86 £0 z NTINES - L 5041 9 3
F QLRI Y ﬁ 2[RI L €2 2JE B _ g ﬁ
_ ouppsy . ZpPaL LU1)3101Isdng asse1D) EPJEN «Eo...n qns T[ediued “ otdog # |
.f VO IINYATIEA LLVA ; OLNTNVSSVTIO LLYA TALTVOLILINAQI LV B
1 J
LEowiny
GOET ‘BIsoIET § (0] THRIIS T u‘.hﬂuun.a’
AZNTHLL WP BURAGI] .
[
. (LOSH :301p0D0 ) OIZNISED [dW¥D 1P wqﬂﬁouﬂ E3STYOLL B{[2D NE]
; g
6007/60/L0 Te [ezZewIoful I1e [[S9p SUOIZenIg
sutg 1 :8vd 8GELSS IUemsiy S[IGOTIUIT JoC BOTI21UILS BINSIA €167 11 210 - 6002/60/L0 ‘Z1RQ



PERIZIA ESTIMATIVA PER UN IMMOBILE (03)
Oggetto: edificio posto in localita S.Martino, via Cesare Battisti

Premessa

L’obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di determinare il pih probabile valore
di mercato di un edificio, di proprieta del Comune di Campi Bisenzio, posto in via C.Battisti,
localita S.Martino. La valutazione ¢ finalizzata alla alienazione del bene in oggetto.

Il sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune riceiche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
reclazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima & la determinazione del valore venale in comune commercio
dell’timmobile in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di
operatori economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e
offerta. Quindi I"aspetto economico, nel caso in esame, ¢ determinato come il pit probabile valore
di mercato. Tale valore pud essere definito secondo due diversi procedimenti, comunque fondati
sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio nel territorio, permette di formare
un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si ritiene che il metodo
pitt idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con 1 beni assimilabili compravenduti
nel territorio del Comune di Campi Bisenzio, [l valore venale unitario mediamente riscontrabile
nella zona per beni analoghi si riferisce ad edifici in area urbana, in normali condizioni di
accessibilita, in zona dotata delle urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intiinseca specificita dell’unitd immobiliare,

I parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti;

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, che non consideriamo in questo caso perché il territorio del Comune di
Campi Bisenzio ¢ interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immobile

L’edificio si trova in fregio alla strada comunale via Cesare Battisti all’interno del centro
abitato di S.Martino. Il lotto ¢ delimitato da edifici di altra proprieta. L’area & pianeggiante per
complessivi mq. 90 catastali, definito con un fabbricato di mg. 36,52 ed una piccola pertinenza
antistante di circa mq. 20. Resta da definire la residua parte di una superficie di circa mq. 33,48,
laterale al fabbricato, che, alla luce dello stato esistente, sembra esseie stata inglobata nell’uso della
proprieta della patticella adiacente, Ia n. 165, che da una visura catastale risulta intestata ad Ente
Urbano. L’accesso all’edificio avviene direttamente dalla strada pubblica.

Consistenza dell’immobile

L.a consistenza dell’immobile & stata determinata, a seguito di frazionamento della particella
di superficie complessiva pari a 90 mq. dalla quale sono state scorporate le particella 617 dimq 27 e
la 618 di mq 5 per una superficie complessiva di mq 32 la particella attuale mappale 568 risulta di
consistenza pari a mq 58 di cui 38 relativi al fabbricato e 20 all’area pertinenziale.

Identificazione catastale

Il bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 24, particella n. 568.

Situazione urbanistica
Il Regolamento Urbanistico vigente al 2012 inseriva I’area di che trattasi, parte in “elenchi
con categoria di intervento “C”, parte in zona di completamento, sottozona B, con 1 seguenti

3
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parametrl urbanistici: If = 2 me./mq, H max mt. 13,50, RC 50%, RP 25% ; erano ammesse la
destinazione residenziale ¢ aitivita di servizio alla residenza. Sulla zona sono presenti 1 seguenti
vincoli:

-vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 38;

-pericolositd idraulica P.1.1 di cui al Piano Stralcio di Assetto ldrogeologico.

La presenza della pericolosita idraulica condiziona un eventuale intervento di nuova edificazione.
La piccola area di completamento residenziale potra consentire di adeguare il fabbricato esistente, al
fine di ottenerne un’altezza utile. La superficie di completamento residenziale ¢ di circa 20 mq. ¢
consente quindi di poter costruire un ampliamento di circa 40 mc. con I’attuazione del RU vigente.
Con la variante al RU della quale si sono appena concluse le procedute, 1 suddetti parametri
urbanistici sono stati ridotti sostanzialmente, ma riteniamo che non comportino la definizione di un
diverso valore del bene, data la limitata superficie dell’area edificabile.

Yalutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacifura,

Con tale indagine abbiamo determinato per [’anno 2012 il prezzo medio al metro quadro di
superficie utile lorda edificabile per detti beni, pari a € 275,00 al mgq, adoftando il coefficiente
moltiplicatore di 1,1 rispetto al valore di €/mq 250,00, mentie per il fabbricalo esistente, viste le
cattive condizioni di manutenzione, abbiamo definito il valore di €/mq. 1.000.

La definizione del valore complessivo di € 43.500,00 viene articolata nel seguente modo:

-per il piccolo fabbricato, mq. 38 x €/mgq. 1.000 = €. 38.000,00
-per la pertinenza antistante di mq. 20 x €/inq. 275 = €. 5.500,00

TOTALE € 43.500,00
Congclusioni.

L’analisi peritale del bene ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere
alla vendita del bene:
-1l pit probabile valore di mercato, del bene in oggetto, nel 2012 era di €. 45.000,00, poiché
comprendeva tutta la particella che in seguito € stata frazionata;
-La presente stima & a corpo € non a misura.

Allegati:
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RU;
~documentazione catastale: estratto di mappa e visura catastale.

Campi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente
Arch. Pietro Pasquale Felice
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03)-Immobhile ex lavatoio in via C.Battisti, Jocalita S.Martino. (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie.

Trattasi anche in questo caso di un ex lavatoio all’interno di un edificio di mq. 38,00, con un
piccolo spazio antistante di circa mq. 20. L’edificio ¢ in pessime condizioni di

manutenzione,
(Documentazione fotografica atlegata).

A.2)-Identificazione catastale e rendita

A seguito di frazionamento in atti dal 5.04.2013 il bene ¢ identificato al Foglio catastale n.
24, particella n, 568.

A.3)-Provenienza, atto, registrazione ¢ trascrizione.

Tipo mappale del 05.04.2013 n.76434.1/2013 in atti dal 05.04.2013 (protocollo n.
FI0117781) Divisione.

B)-Certificazione di destinazione urbanistica del 24.07.2013

-parte all’interno di un perimetro di Elenco con categoria di intervento “C”- ristrutturazione
edilizia di cui agli att.103 e 111 delle NTA del RUC;

-parte in “zona residenziale da consolidare “B”, di cui all’art.16 delle NTA; parzialmente in
area sottoposta a totale inedificabilita di cui all’art. 102 delle NTA;

Per quanto sopra riportato, facciamo riferimento alla variante al RU approvata con delibera
di CC. n.118 del 03/10/2008. Nel merito occorre tenere in considerazione anche la variante
alle NTA del RU per [a quale ¢ appena iniziato il procedimento di approvazione.

C)-Prezzo a base di trattativa.

Per la redazione della perizia estimativa viene preso a base il valore di €/mq. 1.000 per una
superficie del fabbricato pari a mq. 38; per la pertinenza (spazio antistante) di mg. 20,
ricadente in sottozona B, viene preso a base di €/mq 275,00 (ovvero il valore di €/mq.
250,00 maggiorato di 1,1%). .

La definizione del valore complessivo di € 43.500,00 viene articolata nel seguente modo:

-per il piccolo fabbricato, mq. 38 x €/mq. 1.000 = €. 38.000,00
-per la pertinenza antistante di mq. 20 x €/mq. 275 = €. 5.500,00
TOTALE € 43.500,00

I valore di cui sopra é da intendersi a corpo e non a nisura
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE (04)
Oggetto: terreno posto in localita S.Piero a Ponti via Torricella

Premessa

L obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di determinare il pitl probabile valore
di mercato di un terreno edificabile, di proprieta del Comune di Campi Bisenzio, posto in via
Torricella, localita S.Piero a Ponti.

La valutazione ¢ finalizzata alla alienazione del bene in oggetto.

Il sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazionc adottata

Oggetto della presente stima & la determinazione del valore venale in comune commercio
del terreno in argomento, ovvero quel valore che, in libera contraftazione tra una pluralita di
operatori economici, aviebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda ¢
offerta.

Quindi "aspetto economico, nel caso in esame, & determinato come il pin probabile valore di
mercato. Tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque fondati
sulla comparazione: il primo direfto o sintetico, il secondo indirefto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo pitt idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. 1l valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area urbana, in
normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare,

I parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono 1 seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, che non consideriamo in questo caso perché il territorio del Comune di
Campi Bisenzio ¢ interamente pianeggiaate.

Descrizione dell’immobile
I terreno si trova in fregio alla strada comunale di via Torricella all’interno del centro

abitato di §.Piero a Ponti in destra de! fiume Bisenzio. Il lotto ¢ stato delimitato dalla suddetta
strada e da un edificio di altra proprieta. L’arca & pianeggiante, prevalentemente sistemata a orti,
con utilizzo precario. L’accesso all’area avviene direttamente dalla strada pubblica.
Consistenza dell’immobile

La consistenza del lotto & stata definita in maniera grafica sulla base del vigente
Regolamento Urbanistico in scala 1:2000. In questa maniera si ¢ determinata la superficie dell’area
pari a mq. 230, coincidente con quanto definito per la particella catastale,
Identificazigne catastale

I bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n. 33, particella n.378.
Situazione urhanistica

Il Regolamento Urbanistico del 2012 inseriva [’area di che trattasi in zona di completamento
urbanistico, sottozona B, con i seguenti parametri urbanistici:
IF =2me/mq; Hmax mt 13,50; RC = 50%; RP = 25%, erano amimesse le destinazioni residenziale e
cominerciale, artigianale compatibile.  Sulla zona sono presenti i seguenti vincoli:
-vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;
-pericolosita idraulica P.1./2 di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
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La presenza della pericolosita idraulica condiziona [’intervento di edificazione nel modo seguente:
-il piano di calpestio dei locali utili dovra essere posto al di sopra della quota di sicurezza;

-non sono ammessl interrati;

-1 volumi sottratti all’esondazione dovranno essere compensati dall’operatore.

Valutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con tale indagine abbiamo determinato il prezzo medio al metro quadro di superficie utile
lorda edificabile per detti beni, riscontrabile nel 2012, pari a €. 275,00 al mq. (ovvero il valore di
€/nq. 250,00 maggiorato di 1,1%); tale valore dovia essere ridotto del 50% per le limitazioni poste
all’autonoma edificazione dell’area ( distanza dalla parete finestrata esistente, distanza dalla strada
pubblica, ecc.), al valore di €/mq. 137,50. 1l valore dell’area ¢ definito da: mq. 230 x €/mq. 137,50
=€.31.625,00.

Occorre considerare inoltre che ’area risulta a margine del centro abitato.

Il pitt probabile valore di mercato del lotto edificabile era dato nell’anno 2012 anche

dail’adozione del procedimento analitico nel seguente modo:

-Volume edificabile = superficie del lotto x If =230 mq. x 2mc/mq. = mc 460;

-Sup. utile lorda edificabile = volume: altezza virtuale di mt. 3,00 = 460mec. : 3 mt = 153,33 mq.
-Valore di mercato = SUL x €/mq. 3.000,00 = mq. 153,33 x €/inq. 3.000 = €. 459.990
(arrotondato a €. 460.000). In questo caso, viste le difficolta di costruire in autonomia sul lotto,
abbiamo considerato il valore del terreno pari al 7% del valore della volumetrie costruibile, pari ad
€. 32.200,00, valore leggermente superiore a quello calcolato con il metodo sintetico.

[l valore unitario dell’area ¢ stato gia ridotto del 50%, per cui abbiamo ritenuto non influente
la riduzione dei parametri urbanistici definita nella variante alle NTA della variante al RU,
recentemente approvata.

Conclusioni,

L’analisi peritale del bene ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere
alla vendita del bene:

-1l piti probabile valore di mercato, del bene in oggetto, nel 2012 era di €. 31.625,00 arrotondato a €.
31.600,00 coerente anche con le nuove modifiche prospettate nella variante al RU per la modifica
delle NTA.

-La presente stitma € a corpo € non a misura.

Allegati:

-scheda tecnica;

-documentazione folografica,

-estratto della cartografia di RU;

-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio, luglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale I'elice



04)-Terreno in fregio a via Torricella, localitd S.Piero a Ponti. (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie,

L’area, attualmente utilizzata in modo precario, ¢ antistante un fabbiicato
residenziale, caratterizzato da una ben definita parefe finestrata. Tale condizione di fatto
impedisce un autonomo utilizzo della paiticella per un eventuale edificazione, dovendo
collocare il nuovo edificio a distanza di mt. 10 da quello esistente. La vendita del bene
necessita della risoluzione del comodato definito con il confinante, come da delibera di G.C.
n. 41 del 30.09.1994. ( Documentazione fotografica allegata).

A.2)-1dentificazione catastale ¢ rendita.

Foglio catastale n. 33, particella n. 378. Seminativo arborato, classe |; superficie mq. 230.
Reddito domenicale €.1,51, reddito agrario €. 0,65.

A.3)-Piovenienza, atto, registrazione e trascrizione.

Impianto meccanografico del 26.08.1974,

B)-Ceitificazione di destinazione urbanistica del 24.07.2013
Zona residenziale di completamento “Be” di cui all’arf. 118 delle NTA del RU, all’interno

delle aree per “ interventi di ricucitura ad uso prevalentemente residenziale di cui all’art. n.
117 delle N.T.A., soggette a PMU o piano attuativo di cut agli articoli 11 e 13 delle NTA.

C)-Prezzo a base di trattativa,

Poiché I’area non ha una autonoma possibilita edificatoria, proponiamo di adottare il valore
di €/mgq. 137,50 ( ovvero il 50% di €/mq 275,00), come in altri casi simili ¢ in riferimento
alla superficie destinata a B2 nel RU vigente,

Abbiamo il seguente valore: mq. 230 x €/mq. 137,50 = €. 31.625,00.

Valore da arrotondare a .........cooocvveveiiiiccv s €. 31.600,00 (vedi stima)
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE (5)

Oggetto: terreno edificabile posto in localita San Piero a Ponti in via della Repubblica.

Premessa

L’obiettivo della presente perizia estimativa & quello di determinare il pit probabile valore
di mercato di un terreno edificabile, di proprieta del Comune di Campi Bisenzio, posto in via della
Repubblica in localitd S. Piero a Ponti.

La valutazione ¢ finalizzata alla alienazione del bene in oggetto.
Il sottoscritto aich. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare 1 necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato, tese a reperire tutti ghi elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima ¢ la determinazione del valore venale in comune commercio
del terreno in oggetto, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralitd di operatori
econoinici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e offerta.
Quindi Paspetto economico, nel caso in esame, ¢ definito come il pit probabile valore di mercato.
Tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque fondati sulla
comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffiontare il bene da stimare; pertanto si
vitiene che il metodo pin idoneo sia quello sintefico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. Per la particolarita del
caso abbiamo verificato il valore anche con I’adozione del procedimento analitico. Precisiamo che il
valore venale unitario mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in
area urbana, in normali condizioni di accessibilita.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.

I parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, che non consideriamo in questo caso, in quanto il territorio del Comune di
Campi Bisenzio & interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immobile

Il terreno edificabile & una porzione della particella n. 788 del foglio catastale 35; esso si
trova in adiacenza allo “stradello” che da via della Repubblica va verso il fosso Reale, come
definito nel PMU in corso di approvazione quale piano attuativo, nel quale I{ terreno edificabile ha
iuna superficie complessiva di mag. 5.150.

[.’accessibilita all’area edificabile attualmente pud avvenire attraverso il suddetto viottolo;
successivamente, con la realizzazione del Piano Attuativo, potra invece avvenire dalla strada
pubblica di nuova realizzazione. L’area ¢ pianeggiante e consente, nel realizzare le opere previste,
di completare la definizione morfologica del Peep esistente.

Consistenza dell’immobile
La consistenza del lotto ¢ stata determinata in maniera grafica sulla base di una ipotesi di

zonizzazione contenuta nel PMU approvato. La superficie dell’area edificabile ¢ di mq. 5.150,
mentre la superficie complessiva delle aree comprese all’interno del PMU misura mq. 13.571. 1
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PMU, oltre all’area edificabile di cui sopra, compiende numerose aree pubbliche da realizzare, per
una superficie complessiva di mq. 8.421, destinata a verde pubblico attrezzato, viabilita, parcheggi
pubblici, verde di rispetto, pista ciclabile, ecc.

Identificazione catastale
I bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, nel foglio catastale n.35, particella

1.788 porzione. L'esatta identificazione dell’area edificabile dovra essere precisata ed individuata
con una specifica definizione catastale. Prima della stipula dell’atto di compravendita dovra essere
effettuato il frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto acquirente.

Situazione urbanistica

Il vigente Regolamento Urbanistico inserisce I’area di che traftasi, sebbene zona di
completamento residenziale B, all’interno di un perimetro per il quale si definisce ’attuazione con
apposito Piano Attuativo; cio al fine di garantire la realizzazione contestuale degli edifici e delle
opere pubbliche sopra descritte.

La sottozona B, per quanto definito nel RUC, ha 1 seguenti parametri urbanistici: IF = me/mq. 2,00,
Hmax = mt. 13,5, RC. 50%, RP = 25% ; sono ammesse la destinazione residenziale ¢ il commercio
al dettaglio, attivita artigianali.

[’area alienabile, a destinazione residenziale, ha una superficie di mq. 5.150; essa consentira di
costruire n. 4 edifici, con n. 48 alloggi, con una volumetria complessiva che dovra essere non
superiore a 9.000 mec. per normativa del Piano Aftuativo, nel quale sono definiti tutti i parametri
edilizi ed urbanistici della capacita edificatoria, nonché gli obblight convenzionali e normativi.

Contestualmente all’edificazione dei quattro fabbricati, dovranno essere realizzate le opere
di urbanizzazione previste nel PMU, che hanno un costo di massima, come definito nel progetto
preliminare delle opere pubbliche facente parte del PMU, di €. 450.000,00.

Sulla zona sono presenti 1 seguenti vincoli:
-vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;
-pericolosita idraulica, P.1.2 di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.

La presenza della pericolosita idraulica condiziona I’intervento di edificazione nel modo
seguente: -sotto la quota di rischio idraulico non vi possono essere superfici utili;

-non sono aitumessi volumi interrati;

-1 volumi sottratti all’esondazione, calcolati in riferimento alla quota di rischio
idraulico, dovranno essere compensati a cura e spese dell’operatore, insieme alla
volumetria di contenimento, all’interno della cassa di espansione esistente in Dx del
fosso Reale.

Il Piano Aftuativo prevede una volumetria idraulica di compenso per me. 1.916,300 e una
volumetria di contenimento per me. 900; complessivamente dovrd essere compensata una
volumetria idraulica di mec. 2.846,300, a cura e spesa dell’operatore. Il Piano individua I’area
pubblica dove potra essere realizzata la suddetta compensazione idraulica.

Yalutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie imumobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con tale indagine ¢ stato determinato il prezzo medio al metro quadro di superficie dell’area
in €/mq. 250,00, tenendo di riferimento 1’accessibilita e la visibilita, considerate le caratteristiche
del lotto, I’ottima accessibilita, la posizione periferica rispetto al centro abitato.

Abbiamo quindi: mq. 5.150 x €/mq. 250,00 = €. 1.287.500,00.



Resta naturalimente a carico dell” operatore la realizzazione delle opere di urbanizzazione necessarie per
I'edificazione dell’area.

La stima analitica dell’area puo essere definita nel seguente modo:

-Volume edificabile massimo (per normativa di PMU) me. 9.000:

-Superficie utile lorda edificabile: volume (me. 9.000) : altezza virtuale di ml. 3,00 = mq. 3.000;

-Valore di mercato = SUL ( mq. 3.000) x €/mgq. 3.000 = €.9.000.000,00;

-L 'area, per la particolare specifica e positiva situazione urbanistica, per gli obblighi che vi sono nel PMU in
riferimento alla realizzazione delle opere di urbanizzazione a totale carvico dell’operatore, pud avere un
valore di circa il 14% del valore del fabbricato, quindi 14% di €. 9.000.000,00 = €. 1.160.000,00, molto
vicino al valore di €. 1.287.500,00 di cui sopra.

Possiame quindi confermare la correttezza formale e sostanziale della somma calcolata i € 1,287.500,00
quale valore dell'area di S. Piero a Ponti, tenendo di riferimento gli obblighi contenuti nel Piano Attuativo
per la realizzazione della volumetria residenziale prevista.

Conclusioni.

L'analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla vendita del

bene: Il piti probabile valore di mercato del bene ¢ di €. 1.287.500.00, confermando gli obblighi per
I'acquirente alla realizzazione a proprio totale carico delle opere di urbanizzazione che hanno un
costo di cui al perizia di massima contenuta nel PMU di €. 450.000,00 e della realizzazione a
proprio totale carico della compensazione idraulica.
In data 11/09/2012 ¢ stata esperita un’asta pubblica, andata deserta, a seguito della quale il valore &
stato rideterminato come segue:

-€/mq. 195,00 x mgq. 5.150 = €, 1,004,250,00

In data 29/11/2012 ¢ stata esperita una ulteriore asta pubblica, andata deserta, a seguito della
quale il valore € stato rideterminato come segue:

-€/mq. 182,50 x mgq. 5.150 = €. 939.875,00

Anche la 3a asta pubblica, esperita in data 24/01/2013 ¢ andata deserta.
In considerazione di quanto sopra riportato il valore di stima che viene inserito nel presente Piano ¢
part all’ultimo valore posto a base d’asta.
Il valore di cui alla presente stima € a corpo e non a misura.

Allegati:
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica,

-estrafto della cartografia di RU;

-planimetria del PMU scala 1:1.000;

-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013
Il Dirigente
Arch. Pietro Pasquale Felice
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05)-Terreno in via Della Repubblica, localita S. Piero a Ponti (scheda tecnica)

A.)-Descrizione fisica sintetica dei bene, fotografie.

L’area da alienare assomma a una superficie complessiva edificabile di mq. 5.150; essa ¢
articolata in due lofti. Area completamente pianeggiante in adiacenza al Peep esistente di S.
Piero a Ponti. (Documentazione fotogratica allegata).

A.2)-Identificazione catastale e rendita.

Foglio catastale n. 35, particella n. 788 di imq. 11.755, porzione a destinazione residenziale
per una superficie di mq. 5.150 (salvo piu esatta misurazione) quella risultante nel progetto
di PMU.

L’area ¢ aftualmente incolta; per Pesatta individuazione dell’area da alienare occorre

apposito frazionamento catastale.

A.3)-Provenienza, atto, registrazione e trascrizione.

Da atto pubblico del 30/07/2003, trascrizione 20168.1/2003 in atti. Repertorio n. 7317

B)-Certificazione di destinazione urbanistica def 25.07.2013

Le destinazioni urbanistiche sono:

-in parte zona residenziale del Peep vigente, di cui all’art, 120 delle NTA;

-in parte zona residenziale di completamento “Be” di cul all’art.118 delle NTA del RU,
all’interno delle aree per “ interventi i ricucitura ad uso prevalentemente residenziale di cui
all’art. n, 117 delle N.T.A., soggette a PMU o piano attuativo di cul agli articoli 11 e 13
delle NTA;

-in parte verde pubblico attrezzato e impiantt sportivi all’aperto di cui all’art. 136 NTA;

-in paite viabilitd urbana di cui all’art. 89 delle NTA;

-in parte itinerari pedonali e ciclabili di cui all’art. 93 delle NTA;

-in parte a verde di rispetto di cui all’art. 95 delle NTA,;

Piano attuativo adottato con delibera di CC. n. 83 del 28.04.2011 e approvato con Delibera
di Consiglio Comunale n. 10 del 31.01.2012,

C)-Prezzo a base di as{a pubblica

Proponiamo di adottare il valore di €/mq, 250,00 in quanto I’area, sebbene marginale
rispetto al centro abitato esistente di S. Piero a Ponti, ¢ fortemente  visibile e
caratterizzata da una ottimale accessibilita, soprattutto a seguito della nuova strada comunale
recentemente realizzaia. Essa inoltre non & compresa nel contingentamento di cui alle NTA
del RU vigente Il valore da adottare quindi & €/mq. 250,00.

La porzione della paiticella catastale n. 788 del foglio di mappa n. 35, destinata
all’edificazione residenziale nel PMU, misura mq. 5.150 .
Il valore forfettario definito € di: ing. 5.150 x €/mq. 250,00 = €. 1. 287.500,00
Le opere di urbanizzazione dell’area, come definito nel PMU, per un importo di mmassima
di €. 450.000,00, dovranno essere realizzate a carico dell’operatore per I’area edificabile.
In data 11/09/2012 ¢& stata esperita un’asta pubblica, andata deserta, a seguito della quale il
valore ¢& stato rideterminato come segue:




-€/mq. 195,00 x mq. 5.150 = €. 1.004.250,00

In data 29/11/2012 ¢ stata esperita una ulteriore asta pubblica, andata deserta, a
seguito della quale il valore ¢ stato rideterminato come segue:

-€/mq. 182,50 x mq. 5.150 = €. 939.875,00

Anche la 3a asta pubblica, esperita in data 24/01/2013 & andata deserta.
In considerazione di quanto sopra riportato il valore di stima che viene inserito nel presente
Piano € pari all’ultimo valore posto a base d’asta.










Comune di Compi Bisenzio - Ufficio Frogetivzione Piono i Mossima Unilario (PMU) dello zona "B-peimetraia”
i Via della Repubblica - Loc. San Piare o Panli
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO NON EDIFICABILE (07)
Oggetto: terreno posto in via Turati.

Premessa

L’obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di determinare il pill probabile valore
di mercato di un terreno destinato nel RUC vigente a verde privato vincolato di proprieta del
Comune di Campi Bisenzio, posto in via Turati.

La valutazione ¢ finalizzata all’ alienazione del bene in oggetto.
I sottoscritto aich. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima ¢ la determinazione del valore venale in comune comniercio
del terreno in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralitd di
operatori economici, aviebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e
offerta.

Quindi "aspetto economico, nel caso in esame, € definito come il pitt probabile valore di mercato.
Nella norma tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque
fondati sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo pin idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. 1l valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area urbana, in
normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.

Nel merito 1 parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono 1 seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 e 1,10;

-condizione orografica, da non considerare in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio ¢ interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immeobile

Il terreno ¢ situato in adiacenza alla via Turati, in zona prevalentemente residenziale.
L’area & pianeggiante, prevalentiemente sistemata a prato. Nelle adiacenze vi sono ampi spazi di
verde pubblico e di parcheggio pubblico. L’accesso all’area avviene direttamente dalla strada

pubblica.

Consistenza dell’immobile

La consistenza del lotto ¢ stata determinata in maniera grafica sulla base del vigente
Regolamento Urbanistico in scala 1:2000, in riferimento alla richiesta di acquisto del proprietario
della particella catastale confinante per una supetrficie di mq. 50.

Identificazione catastale
Il bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 16, particelle n. 929;




al fine di poter esattamente individuare la definizione catastale dell’area da alienare, occoire il
relativo frazionamento.

Situazione urbanistica

1T vigente Regolamento Urbanistico destina I’area a verde privato vincolato.
Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:
-del vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;
-pericolosita idraulica P.1./1 moderata di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
Come in tutto il territorio comunale, anche in questa area non sono aminessi interrati.

Valutazione
Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per

comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si & provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normall condizioni di giacitura.

Con tale indagine abbiamo determinato per I’anno 2012 il prezzo medio di €/mq 90,00 e in
riferimento alle caratteristiche intrinseche del bene abbiamo ritenuto che non ci fosse da fare alcuna
applicazione dei coefficienti correttivi. In riferimento all’accessibilitd e visibilita, considerate le
caratteristiche dell’area, I’ottima accessibilita, abbiamo assunto il coefficiente pari a 1,10. Pertanto
il prezzo unitario per metro quadro di supetficie é cosi determinato: 90,00 €/mq. x 1,10 = €./mq.
99,00 arrotondato a €/mq. 100,00.

Conclusioni,

L’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla
vendita del bene:
-1l valore di mercato, del bene in oggetto, nel 2012 ¢& stato di €. 5.000,00 (mq. 50 x €/mq 100,00).
-La presente stima € da considerare a corpo e non a misura; prima della definizione degli atti
occorre verificare ’esatta dimensione della superficie dell’area che dovra essere identificata con

frazionamento catastale,

Allegati:

-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;

-estrafto della cartografia di RU;

-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale Ielice



06)- Area situata in via di Lhnite adiacente il parcheggio pubblico (scheda teenica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotoprafie.
Trattasi di una piccolissima area, compresa tra il parcheggio pubblico realizzato nelle

vicinanze della Chiesa dell’ Autostrada e gli edifici oggi utilizzati per gli uffici delia societa
Autostrade spa. (Documentazione fotografica allegata).

A.2)-Identificazione catastale e rendita

Area identificata nel foglio catastale n. 14, particella n. 644, superficie mq. 90.

A.3)-Provenienza, atto. regisirazione e trascrizione.

Al Comune con atto Notaio Nardone, repertorio n. 47343 in atti dal 28.04.2005

B)- Destinazione urbanistica alla data del 25.07.2013

Area destinata nel RU vigente a verde privato vincolato di cui all” art. 115 delle NTA.

C)-Prezzo a base d’asta

Come in altri casi simili di aree destinate a verde privato vincolato, adottiamo il valore
unitario di €/mq. 90,00. Per cui abbiamo:
-mq. 90 x €/mq. 90,00 = €. 8.100,00

A9



Scheda a.
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO NON EDIFICABILE (07)
Oggetto: terreno posto in via Turati.

Premessa

[’obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di determinare il pii probabile valore
di mercato di un terreno destinato nel RUC vigente a verde privato vincolato di proprieta del
Comune di Campi Bisenzio, posto in via Turati.

La valutazione ¢ finalizzata all’ alienazione del bene in oggetto.
Il sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima & la determinazione del valore venale in comune commercio
del terreno in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralitd di
operatori economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e
offerta.

Quindi I'aspetto economico, nel caso in esame, € definito come il pili probabile valore di mercato.
Nella norma tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque
fondati sulla comparazione: il primo direfto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo piu idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con 1 bent
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. Il valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area urbana, in
normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occoire applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.

Nel merito 1 parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, da non considerare in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio ¢ interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immobile

Il terreno € situato in adiacenza alla via Turati, in zona prevalentemente residenziale.
[’area € pianeggiante, prevalentemente sistemata a prato. Nelle adiacenze vi sono ampi spazi di
verde pubblico e di parcheggio pubblico. L’accesso all’area avviene direttamente dalla strada

pubblica.

Consistenza dell’immobile
La consistenza del lotto ¢ stata determinata in maniera gratica sulla base del vigente

Regolamento Urbanistico in scala 1:2000, in riferimento alla richiesta di acquisto del proptietario
della particella catastale confinante per una superficie di mq. 50.

Identificazione catastale
11 bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 16, particelle n. 929;




al fine di poter esattamente individuare la definizione cafastale dell’area da alienare, occorre il
relativo frazionamento.

Situazione urbanistica

Il vigente Regolamento Urbanistico destina I’area a verde privato vincolato.
Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:
-del vineolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 38;
-pericolosita idraulica P.1./1 moderata di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
Come in tutto il territorio comunale, anche in questa area non sono ammessi interrati.

Valutazionc

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione ¢ destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con tale indagine abbiamo determinato per ’anno 2012 i prezzo medio di €/mq 90,00 ¢ in
riferimento alle caratteristiche intrinseche del bene abbiamo ritenuto che non ci fosse da fare alcuna
applicazione dei coefficienti correttivi. In riferimento all’accessibilita e visibilita, considerate le
caratteristiche dell’area, I’ottima accessibilita, abbiamo assunto il coefficiente pari a 1,10. Pertanto
il prezzo unitario per metro quadro di superficie ¢ cosi determinato: 90,00 €/mq. x 1,10 = €./mq.
99,00 arrotondato a €/mq. 100,00.

Conclusioni.

L’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla
vendita del bene:
-11 valore di mercato, del bene in oggetto, nel 2012 ¢& stato di €. 5.000,00 (mng. 50 x €/mq 100,00).
-La presente stima € da considerare a corpo e non a misura; prima della definizione degli atti
occorre verificare Pesatta dimensione della superficie dell’area che dovra essere identificata con
frazionamento catastale.

Allegati:
-scheda tecnica,

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RU;
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio Juglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale Felice



07)- Terreno situato in via Turati (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene. fotografie.

Trattasi di una piccola area (quella richiesta dal cittadino confinante) di cui alla particella
catastale n, 929 del foglio n. 16. La richiesta € di circa mq. 50 per la quale viene offerto il
valore di €/1nq. 100,00.

A.2)-Identificazione catastale ¢ rendita.

Foglio 16 particella n. 929,
L’interessato ne chiede una porzione di circa mq. 50.

Occorre il frazionamento catastale dell’area per la sua esatta identificazione

A.3)-Provenienza, atto, registrazione e trascrizione

Frazionamento n. 21.2/1987 in atti 07/10/1988, voltura del 06/06/91 n. 4075 /1991.

B)-Destinazione urbanistica in data 25.07.2013

Area con destinazione nel RU vigente:

- in parte area di verde pubblico attrezzato di cui all’art. 136 delle NTA,;
- in parte verde privato vincolato di cui all’art. 115 delle NTA;

-in parte parcheggi pubblici di cui all” art. 138 delle NTA.

C)-Prezzo a base d’asta.

Come in altri casi simili viene adottato il valore di €mq . 90 x 1,1 (coefficiente
moltiplicatore per dare atto della situazione ottimale dell’area) = €/mq. 99,00.

Per quanto sopra riportato, possiamo dire che risulta coerente il valore offerto di €/mq.
100,00. La superficie richiesta & di circa mq. 50, per la quale abbiamo il seguente valore:
-mq. 50 x €/mq. 100 = €. 5.000,00 (vedi stima).

56
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE PRODUTTIVO (08)
Oggetto: area situata in via dell’ Albero a destinazione produttivo

Premessa
L’obiettivo della presente perizia estimativa € quello di determinare il pit probabile valore

di mercato di un’area destinata nel RUC vigente a completamento produttivo, di cui all’art. 121
delle NTA del Regolamento Urbanistico vigente.

La valutazione ¢ finalizzata all’ alienazione del bene in oggetto.
I sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima & la determinazione del valore venale in comune commercio
dell’area in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di operatori
economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e offerta.
Quindi ’aspetto economico, nel caso in esame, ¢ definito come il piti probabile valore di mercato.
Nella norma tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque
fondati sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo pil idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. Il valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area industriale, in
normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine dij tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.

[ parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, da non considerare in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio € interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immobile

L’area ¢ situata in adiacenza alla via deli’ Albero e in parte comprende una porzione di relitfo
stradale definito a seguito della recente costruzione di una nuova strada; essa ricade in zona
prevalentemente produttiva industriale e artigianale. 1.’area € plancggiante e 'accesso avviene
direttamente dalla nuova strada pubblica.

Consistenza dell’immobile
La consistenza del lotto & stata determinata in maniera grafica suila base del vigente

Regolamento Urbanistico in scala 1:2000; esso misura complessivamente mgq. 1.050,

Identificazione catastale

Il bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 10, porzione deile
particelle n. 962 di mq. 361, n. 1141 di mq. 525, n. 1143 di mq. 164 ¢ in paite il relitto stradale della
ex via dell’Albero; al fine di poter esattamente definire la classificazione catastale occorie il relativo

frazionamento.
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Situazione urbanistica
Il vigente Regolamento Urbanistico destina I’area a produftivo di completamento industriale
¢ artigianale di cui all’art. 121 delle NTA del RU vigente..
Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:
-del vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 38S;
-pericolosita idraulica P.[./1 moderata di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
Come in tufto il territorio comunale, anche in questa area non sono ammessi inteirati.

Valutazione
Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per

comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si ¢ provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione ¢ destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con tale indagine abbiamo determinato il prezzo medio di €/mq 150,00 come definito nella
tabella ICI per I’anno 2011 e in riferimento alle caratteristiche intrinseche del bene riteniamo che
noi ci sia da fare alcuna applicazione dei coefticienti correttivi. Il prezzo unitario per metro quadro
di superficie per I’anno 2012 ¢ stato di €/mq. 150,00,

La superficie complessiva dell’area da alienare ¢ di mq. 1.050, costituita da mq. 361 quale
porzione della particella n. 962, mq. 525 della particella n. 1141, mq. 164 della particella n. 1143,

1] richiedente definisce una superficie di mq. 50.

Conclusioni.
[’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla

vendita del bene:

-1l pit probabile valore di mercato del bene in oggetto ¢ stato nel 2012 di €. 157.500,00 ( mq. 1.050
x €/mq. 150,00).

-La suddetta stima ¢ da considerare a corpo e¢ non a misura; prima della definizione degli atti
occorre verificare I’esatta dimensione della superficie dell’arca che dovra essere identificata con
idoneo frazionamento catastale.

-L’alienazione dell’area potra avvenire anche per parti in riferimento ai rispettivi proprietari
confinanti.

Allegati:
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RU;
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale Felice
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08)- Area edificabile produttiva sulla vecechia via dell’Albero (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie.
Trattasi di un’area definitasi con la realizzazione del nuovo tratto di via Dell’Albero,
comprendente il vecchio tracciato della suddetta via e ’area compresa fra il vecchio
tracciato e la nuova strada. (Documentazione fotografica allegata)

A.2)- Identificazione catastale.

Le aree provengono in parte dalle parlicelle catastali nn. 18 e 250 del foglio n. 10 e in parte
dal relitto stradale di via dell’ Albero.
Occorre il frazionamento catastale, per ’esatta identificazione delle aree.

A.3)- Provenienza, atto. registrazione e trascrizione.

La particella n. 962 proviene dal frazionamento 24/01/96 n. 449 definito nell’ambito della
realizzazione del Peep. Le altre particelle catastali sono state definite per identificazione del
relitto stradale di via dell” Albero.

B)- Certificato di destinazione urbanistica del 25.07.2013

In parte a destinazione urbanistica D1, completamento produttivo, di cui all’art, 12]. In parte
I’aree ¢ destinata a viabtlita di cui all’art, 89. Itinerari ciclabili di cui all’art, 93 delle NTA
del Regolamento Urbanistico vigente

C)- Prezzo a base di asta pubblica

Proponiamo di adottare il valore unitario di €/mq. 150,00 di cui al valore ICI
delt’anno 2011, per le aree produttive di completamento.
La superficie, calcolata sommariamente sufla cartografia del RU assomma a mq. 1.050;
I’area ha quindi un valore di mq. 1050 x €/mq. 150,00 = €. 157.500,00 (vedi stima).
In riferimento alle proprieta adiacenti, la superficie in oggetto polra essere alienata per parti,
confermando 1l valore unitario di €/mq. 150,00.
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Documentazione Fotografica
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‘ Scheda n.

Estratio RUG - scala 1:2000
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE A COMMERCIALE (09)
Oggetlo: area situata in via Allende a destinazione conunerciale e direzionale

Premessa

[’obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di deteriminare il pit probabile valore
di mercato di un’area destinata nel RUC vigente a completamento commerciale ¢ direzionale, di cui
all’art. 133 delle NTA del Regolamento Urbanistico vigente,

La valutazione ¢ finalizzata all’ alienazione del bene in oggetto.
Il sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutti gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima ¢ la determinazione del valore venale in comune commetcio
dell’area in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di operatori
economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e offerta.
Quindi I’aspetto economico, nel caso in esame, € definito come il pitt probabile valore di mercato.
Nella norma tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque
fondati sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analitico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; pertanto si
ritiene che il metodo piu idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con i beni
assimilabili compravenduti nel territorio del Comune di Campi Bisenzio. 1l valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area commerciale e
direzionale, con normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni,

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.

[ parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita ¢ visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10;

-condizione orografica, da non considerare in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio ¢ interamente pianeggiante.

Descrizione dell’immobile
L’area € situata in adiacenza alla via Allende ed in parte comprende alcuni edifici ex agricoli

Fortemente fatiscenti, utilizzati per alcuni anni per un canile rifugio. In riferimento agli edifici &
stato completato il procedimento di variante al RUC per consentirne la completa demolizione.
L’area & pianeggiante e [’accesso avviene direttamente dall’attuale via Allende.

Consistenza dell’immobile
La consistenza del lotto & stata determinata in maniera grafica sulla base del vigente

Regolamento Urbanistico in scala 1:2000; la medesima superficie ¢ stata verificata in riferimento
alla consistenza catastale; la superficie dell’area ¢ complessivamente di mgq. 6.690.

ILdentificazione catastale
I1 bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 4, particella n. 27, di

mq. 1.080; foglio catastale n. 8 particella n. 14 di mq. 1.380; particella n. 57 di mq. 180; particella
n. 121 di mq. 1.960; particella n. 123 di mq. [.760; particella n. 133 di mq. 330.

R
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Situazione urbanistica
Il vigente Regolamento Urbanistico destina ’area a commerciale e direzionale D5 di cui

all’art. 133 delle NTA del RUC.

Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:

-del vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;

-area parzialmente interessata dall’oleodotto di cui all’art. 100 delle NTA ed in parte al vincolo di
totale inedificabilita di cui all’art. 102 delle NTA (per il corso idrico, per la viabilita, ecc.)
-pericolosita idraulica P.1./2 ed in piccola parte P.1./3 nel Piano Stralcio di Assetto ldrogeologico.
Come in futto il territorio comunale, anche in questa area non sono ammessi interrati,

Valutazione
Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per

comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si € provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condiztoni di giacitura.

Con tale indagine abbiamo determinato il prezzo medio di €/mq 200,00 come definito nella
tabella ICT per I’anno 2011 e in riferimento alle caratteristiche infrinseche del bene abbiamo ritenuto
fosse corretto applicare il coefficiente correttivo 1,10, per cui il prezzo unitario per metro quadro di
superficie ¢ stato definito in €/mq. 220,00.

La superficie complessiva dell’area da alienare & di mq. 6.690.

Conclusioni.
L’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla

vendita del bene:
-1l pin valore di mercato del bene in oggefto ¢ stato nel 2012 di €. 1.471.800,00 (iq. 6.690 x €/mq

220,00).
-La suddetta stima ¢ da considerare a corpo e non a misura; prima della definizione degli atti
occorre verificare ’esafta dimenstone della superficie dell’area.

Allegati;
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RU (modificato con specifico procedimento);
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale Felice



Situazione urbanistica
11 vigente Regolamento Urbanistico destina [’area a commerciale e direzionale DS di cui

all’art. 133 delle NTA del RUC.

Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:

-del vincolo stsmico di seconda categoria, per zona sismica 3S;

-area parzialmente interessata dall’oleodotto di cui all’art. 100 delle NTA ed in parte al vincolo di
totale inedificabilita di cui all’art. 102 delle NTA (per il corso idrico, per la viabilita, ecc.)
-pericolosita idraulica P.1./2 ed in piccola parte P.I1./3 nel Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
Come in tutto il territorio comunale, anche in questa area non sono aminessi interrafi.

Valutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si € provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliarl operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura,

Con tale indagine abbiamo determinato il prezzo medio di €/mq 200,00 come definito nella
tabella ICI per I’anno 2011 e in riferimento alle caratteristiche infrinseche del bene abbiamo ritenuto
fosse corretto applicare il coefficiente correttivo 1,10, per cui il prezzo unitario per metro quadro di
superficie ¢ stato definito in €/mq. 220,00.

La superficie complessiva dell’area da alienare ¢ di mq. 6.690.

Conclusioni.
[’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla

vendita del bene:

-11 pit valore di mercato del bene in oggetto ¢ stato nel 2012 di €. 1.471.800,00 (mq. 6.690 x €/mq
220,00).

-La suddetta stima ¢ da considerare a corpo e non a misura; prima della definizione degli atti
occorre verificare I’esatta dimensione della superficie dell’area.

Allegati;
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-estratto della cartografia di RU (modificato con specifico procedimento);
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013 Il Dirigente

Arch. Pietro Pasquale Felice
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09)- Area edificabile produttiva connerciale e direzionale in via Allende (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, documentazione fotografica

Area di circa 6.690 mq. adiacente la via Allende ¢ la via Eistein; area ex agricola
attualmente completamente incolta. All’estremitd dell’area, in adiacenza al Nuovo Garille sono
ubicati due vecchi edifici fatiscenti, in forte pericolo di crollo.
(Documentazione fotografica allegata).

A.2)-1dentificazione caiastale
I.’area in parte ricade nel Foglio catastale n. 4, particella n. 27, con reddito agrario 0, reddito

dominicale 0, della SUperficie di ......coccviiiriiirri e e s mgq. 1.080
In paite nel Foglio catastale n. 8, paiticella n.14, reddito agrario €.0,33, reddito

Dominicale €. 1,22, della superficie di ....ccovviiieiiiirsice e e mgq. 1.380
F. n. §, particella n. 57, reddito agrario €. 033, reddito dominicale €. 1,22, superf.......... mq. 180
F. n. 8, particella n. 121, reddito agrario €. 6,07, reddito dominicale €. 11,74, sup.......... ing. 1.960

F. n. 8, particella n. 123, reddito agrario €. 4,54, reddito dominicale €. 8,27, superf...... mgq. 1.760
F.n. 8, particella n. 133, reddito agrario €, 0,85, reddito dominicale €. 1,55, superf...... mq. 330

A.3)-Provenienza, atfo, registrazione e trascrizione
Atto del 29.07.2003, repertorio n. 45.608, Notaio Nardone

B)-Certificato di destinazione urbanistica del 25.07.2013

Area destinata a funzioni direzionali e commerciali, terziarie di nuova definizione D5 art.
133 delle NTA del RUC.
Ricadente in piccola parte nei limiti della fascia di rispetto del torrente Garille.
Per la presenza di due edifici, di origine agricola, fatiscenti, abbiamo gli areali degli Elenchi di cui
alla ex legge regionale 59/80, con categoria di intervento “C” —Ristrutturazione Edilizia- artt. 103 e
111 delle NTA. Per I’edificio ex fienile, € possibile gid oggt la demolizione senza ricostruzione.

Prevalentemente in area DS di cui all’art. 133 delle NTA; area parzialmente intercssata
dall’oleodotto di cui all’art, 100 NTA. In piccola parte ’area & sottoposta al vincolo di totale non
edificabilita di cui all’art. 102 delle NTA.

In parte viabilitd urbana e territoriale secondavia di cui all’art. 89 delle N.T.A.
Per quanto sopra si fa riferimento alla variante al RU approvata con delibera di CC. n.118/2008.

La procedura di variante al PS e al RU, contestuale all’approvazione della integrazione al
Piano di alienazione immobiliari, in attuazione dell'art. 6 della LR n. 8 del 09/03/2012 ha
previsto la modifica della categoria di intervento per gli immobili di cui ai riferimenti degli elenchi
i 160 e 189, da "Christrutturazione edilizia” a ' D/demolizione”.

C)-Prezzo a base della trattativa privata

Poiché gli edifici esistenti sono completamente fatiscenti ¢ devono essere soggetti ad una
pesante ristrutturazione se non alla loro completa demolizione, riteniamo coiretto non dare alcun
valore aggiuntivo rispetto a quello delle aree circostanti. Come per altri casi analoghi, proponiamo
di adottare il valore della tabella ICI di €/mg 200, con la moltiplicazione del coefficiente 1,10, al
tine di tenere in considerazione la ottimale posizione dell’area rispetto al territorio metropolitano.
Il valore iniziale di stima era di €. 1.471.800,00, che per effetto dei n°3 aste andate deserte & stato

rideterminato come segue:
-€/mqg, 172,58 x mq. 5,970 = €, 1.030.260,00, da infendersi ¢ corpo e non a misura.

Prima della stipula dell’atto di compravendita si dovra procedere ad eseguire il
frazionamento catastale, a cura e spese del soggetto acquirente.
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PERIZIA ESTIMATIVA PER TERRENO EDIFICABILE PRODUTTIVO (10)

Oggetto: area situata in via Chiella a destinazione produttiva

Premessa

[’obiettivo della presente perizia estimativa ¢ quello di determinare il pia probabile valore
di mercato di un’area destinata nel RUC vigente a completamento produttivo, di cui all’art. 121
delle NTA del Regolamento Urbanistico vigente.

La valutazione ¢ finalizzata all’alienazione del bene in oggetto.
Il sottoscritto arch. Felice Pietro Pasquale ha proceduto ad effettuare i necessari sopralluoghi, le
opportune ricerche urbanistiche e di mercato tese a reperire tutfi gli elementi tecnici necessari per la
redazione di una completa relazione estimativa.

Metodologia di valutazione adottata

Oggetto della presente stima ¢ la determinazione del valore venale in comune commercio
dell’area in argomento, ovvero quel valore che, in libera contrattazione tra una pluralita di operatori
economici, avrebbe maggiore probabilita di costituire il punto di incontro tra domanda e offerta.
Quindi I’aspetto economico, nel caso in esame, ¢ definito come il pit probabile valore di mercato.
Nella norma tale valore pud essere determinato secondo due diversi procedimenti, comunque
fondati sulla comparazione: il primo diretto o sintetico, il secondo indiretto o analifico.

La presenza di un mercato sufficientemente ampio per beni analoghi a quello in esame,
permette di formare un’apposita scala di prezzi alla quale raffrontare il bene da stimare; peitanto si
ritiene che 11 metodo pit idoneo sia quello sintetico, fondato sulla comparazione con 1 beni
assimilabili compravenduti nel tetritorio del Comune di Campi Bisenzio. Il valore venale unitario
mediamente riscontrabile nella zona per beni analoghi si riferisce a terreni in area industiiale, in
normali condizioni di accessibilita, in zona dotata di urbanizzazioni.

Al fine di tenere nel dovuto conto le caratteristiche specifiche del bene occorre applicare a
questo valore un coefficiente correttivo (per decrementare o incrementare il valore di base)
determinato sulla base dell’intrinseca specificita dell’unita immobiliare.
| parametri comunemente utilizzati nella pratica estimativa sono i seguenti:

-accessibilita e visibilita, coefficiente tra 0,80 ¢ 1,10,
-condizione orografica, da non considerare in questo caso perché il territorio del Comune di Campi
Bisenzio & interamente pianeggiante.

Descrizione dell’ immobile
L’area & situata sul retro dell’attuale cantiere comunale in via Chiella; essa ricade in zona

prevalentemente produttiva industriale e artigianale. L’area ¢ pianeggiante e |’accesso potrad
avvenire direttamente dalla strada pubblica.

Consistenza dell’immobile
La consistenza del lotto ¢ stata determinata in maniera grafica sulla base del vigente

Regolamento Urbanistico in scala 1:2000; I’area da alienare misura complessivamente mq. 4.130.

Identificazione catastale
Il bene risulta censito al Comune di Campi Bisenzio, foglio catastale n 18, porzione delle

particelle nn. 198, 450, 452.

Situazione urbanistica
Il vigente Regolamento Urbanistico destina I’area a produttivo di completamento industriale

¢ artigianale di cui all’art. 121 delle NTA del RU vigente..

&l



Sulla zona non sono presenti vincoli, ad eccezione:

-del vincolo sismico di seconda categoria, per zona sismica 3S;

-pericolosita idraulica P.1./1 mederata di cui al Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico.
Come in tutto il territorio comunale, anche in quest’area non sono ammessi interrati.

Valutazione

Al fine di determinare il valore di riferimento necessario per effettuare la stima sintetica per
comparazione, cosi come illustrato nel precedente paragrafo, si € provveduto ad assumere
informazioni presso le agenzie immobiliari operanti nella zona, per poter formare una scala di
prezzi relativi a beni simili a quello da stimare, per collocazione e destinazione d’uso potenziale,
caratterizzati da normali condizioni di giacitura.

Con (ale indagine abbiamo determinato il prezzo medio di €/mq 150,00 come defmnito nella
tabella ICI per I'anno 2011 e in riferimento alle caratteristiche intrinseche del bene riteniamo che
non ci sia da fare alcuna applicazione dei coefficienti correttivi. Il prezzo unitario per metro quadro
di superficie, applicato nel 2012 ¢ stato di €/mq. 150,00.

La superficie complessiva dell’area da alienare ¢ di mq. 4.130.

Conclusioni.

L’analisi peritale ha portato alle seguenti considerazioni, essenziali per procedere alla
vendita del bene:
-Si conferma il valore definito nella perizia estimativa dell’anno 2012 e quindi ¢ pari ad €.
619.500,00 (mgq. 4.130 x €/mq 150,00).
-La suddetta stima & da considerare a corpo e non a misura.
Prima della stipula dell’atto occorre procedere al frazionamento catastale, al fine di determinare
’esalta consistenza del bene, a cura e spese del soggetto acquirente.

Allegati:
-scheda tecnica;

-documentazione fotografica;
-eslratto della cartografia di RU (modificato con specifico procedimento);
-documentazione catastale: estratto di mappa e visura della particella.

Campi Bisenzio luglio 2013
Il Dirigente
Arch. Pietro Pasquale Felice
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10)- Area edificabile produttiva in via Chiella (scheda tecnica)

A.1)-Descrizione fisica sintetica del bene, fotografie.
Trattasi di un’area in assenza di pavimentazione, recintata all’interno del complesso
destinato a cantiere comunale; I’area € priva di vegetazione (Documentazione fotografica allegata)

A.2)- Identificazione catastale.

L’area da alienare assonuna ad una superficie di mq. 4.130 ed ¢ identificata nella mappa
catastale n.18, quale porzioni delle particelle nn. 198, 450, 452

QOccorre il frazionamento catastale, per esatta identificazione delle aree.

A.3)- Provenienza, atto, registrazione e trascrizione.
La particella 198 risulta intestata al Come di Campi Bisenzio; le altre due particelle risultano

intestate ancora intestate ai precedenti proprietari per carenza di volture,

B)- Certificato di destinazione urbanistica del 25.07.2013

Con la variante al Regolamento Utrbanistico, "area ha acquisito definitivamente la
destinazione urbanistica D1, completamento produttivo, di cul all’art. 121 delle NTA. In parte
I’area ¢ interessata dalla fascia di rispetto di una nuova arteria stradale prevista nel RU ma non

ancora realizzata.

C)- Prezzo a base di asta pubblica

Proponiamo di adottare il valore unitario di €/mq. 150,00 di cui al valore ICI
dell’anno 2011, per le aree produttive di completamento.
La superficie, calcolata sommariamente sulla cartografia del RU assomma a mq. 4.130;
[’area ha quindi un valore di mq. 4.130 x €/mq. 150,00 = €, 619.500,00 (vedi stima).

32



Scheda n.

Documentazione Fotografica
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Scheda n. 49

Estraito catastale - 1 oglio di mappa n. 18 - scala 1:2000
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