Dott.Ing.Giancarlo Fianchisti

Wiale Ugo Bassi 38

50137 Firenze
&055/574072-5001991

335 5988335

e muil g.fianchisti@gmail.com

PEC giancarlo.fianchisti@ingpec.en

VALUTAZIONE ESTIMATIVA DEL TERRENO EDIFICATIVO
POSTO IN COMUNE DI FUCECCHIO LOC. SAN PIERINO

PREMESSA

In data 6/12/2016 il sottoscritto Ing. Giancatlo Fianchisti & stato incaricato
dai QN
effettuare la stima di alcuni beni immobili di proprieta’ del—

@ in particolare del Lotto di terreno edificativo posto in Comune di
Fucecchio in loc. S.Pierino.

Dopo aver acquisito la documentazione disponibile si sono effettuati

_sopralluoghi_sul sito e si sono acquisite informazioni sui prezzi di

edificazioni analoghe a quelle realizzabili sul Lotto al fine di stimarne il

piu’ probabile valore venale all’ attualita’.



Planimetria di progetto approvato

Il terreno risulta attualmente edificativo sulla base della Convenzione fra il
Comune di Fucecchio ed il D) quale intervento di edilizia
agevolata ricadente in programmi integrati di cui all’Art, 16 della Legge

179/92 e questo ne riduce sensibilmente il valore commerciale.

DESCRIZIONE DELI’AREA

L’area in oggetto ricopre una supetficie fondiaria di circa 3.700 mq. posta
in Comune di Fucecchio in loc. S.Pierino posta a circa 3 k. dal Capoluogo
. la frazione & situata lungo il corso della Strada Provinciale 406 in

prossimita’ dell’argine del fiume Arno .
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Il lotto edificativo & inserito in una zona di espansione urbanistica in patte

gia’ realizzata .

La supetficie coperta prevista nel progetto approvato ¢ di 817 mq. per un

volume complessivo di 6992 mc. .
E’ prevista la realizzazione di un corpo di fabbrica con alloggi a aschiera
(Lotto 9.1 ) e 3 corpi di fabbrica per alloggi in linea ( Lotti 9.29.394) per

complessive N° 18 unita’ immobiliari.
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OPERAZIONI PERITALI SVOLTE

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

operazioni :

DATI CATASTALI
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si sono effettuate le visure per verificare le particelle effettivamente

intestate alla Ditta e quindi la consistenza dell’Area oggetto di stima.
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SOPRALLUOGO SULL’AREA
Per rendersi conto dello stato dei luoghi e verificare e rilevare la situazione

attuale dell’area con riferimento alle planimetrie catastali i si ¢ effettuato un

sopralluogo congiuntamente al Tecnico della TS :icato per

seguire gli immobili del—
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SITUAZIONE URBANISTICA
La a potenzialita® edificatoria dell’area & definita dalla Convenzione tra il

Comune di Fucecchio ed il —stipulata nel 2007 e dal

Progetto esecutivo approvato (vedi Allegati ).

STIMA DEL COSTO DI COSTRUZIONE

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

relativamente ad abitazioni con rrifiniture di tipo economico.

ONERI DI URBANIZZAZIONE
Per il calcolo degli oneti di urbanizzazione si & fatto riferimento al progetto
complessivo di urbanizzazione dell’area ed ai relativi costi dei quali il

65.27% sono relativi al Lotto oggetto di stima come comunicato dal

Tecnico della (NI incaricato per seguite gli immobili de! (NN

VALUTAZIONE DEL VALORE DELL’AREA DOPO LA
REALIZZAZIONE DEGLI EDIFCI

Per conoscere il valore dell’edificato e quindi in sostanza il valore
dell’area su cui andra’ ad insistere ,si sono reperite le indicazioni della
Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari (OMI) dell’ Agenzia delle Entrate

relative al 2° semestre 2016 (quotazione pilt recente) (vedi allegato )
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mediando i dati relativi alle “abitazioni civili “ con quello di “villini”
trattandosi in parte di edifici a schiera con ingresso indipendente ; tale
valore & stato incrementato di circa il 5% trattandosi di edifici di nuova
realizzazione e quindi in perfette condizioni.

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

ne hanno sostanzialmente confermato il valore.

RELAZIONE DI STIMA

Per la valutazione dell’area si & utilizzata la stima per Valore di
Trasformazione in quanto il bene immobile non & destinato ad essere
utilizzato nelle condizioni in cui esso si trova al momento della stima bensi
suscettibile di una diversa e pill conveniente valorizzazione mediante
un’opetazione di trasformazione tramite la realizzazione di edifici,

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

Nel caso in esame la stima analitica verte sulla determinazione del

valore venale dell’area edificabile attraverso il pilt probabile prezzo di

- trasformazione;-cotrispondente-ata differenza tra-il probabile valore- venale — —

degli edifici costruibili sull’area e il probabile valore di costo degli stessi
edifici.

Tale differenza non individua immediatamente il valore dell’area
edificabile, essendo comprensiva tra P'altro del profitto dell’imprenditore,
che costituisce una componente anche di notevole entita, variabile secondo
Iappetibilita sul mercato che gli edifici da costruire satanno in grado di
suscitare e le variabili di rischio che si assume chi intraprende, condizionata

inoltre dal tempo di rientro dell’investimento.
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E’ possibile esprimere il valore di un’area edificabile attraverso

’usuale relazione espressa di seguito:

V,-(C,+C_+P)
(1+ )"

Va=

Dove i simboli introdotti assumonio il significato seguente:

Va  Valore dell’area edificabile;

Vm Valore venale dei fabbricati; & il valore di mercato del
ptodotto edilizio finito, dato dalla superficie commerciale lorda
liberamente vendibile per i rispettivi parametri di stima unitari, cui
si deve aggiungere 1’eventuale valore di vendita delle superfici
accessorie (garage, cantine, soffitte, posti auto esterni etc.).

Nel calcolo del ricavo prevedibile sull’area sono comprese tutte le
entitd vendibili, quindi non solo la superficie ritraibile in termini di
prodotto edilizio, ma anche le eventuali costruzioni accessorie,
quali posti auto (scoperti), cantine ecc. che esula strettamente dalla
SUL ma che comunque costituisce prodotto edilizio vendibile per il

normale imprenditore del settore.

Si deve inolfre considerare una riduzione (20%) del valore™ —

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

11 valore del costruito viene valutato ,come gia’ detto, sulla base

delle indicazioni reperite sulla Banca Dati delle Quotazioni
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Immobiliari (OMI) dell’Agenzia delle Entrate relative al 2°
semestre 2016 (quotazione pill recente) parzialmente incrementate
pet tener conto della tipologia edilizia ( edifici terratetto a schiera
con ingressoindipendente e di nuova realizzazione )

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

E’ disponibile un computo (1/2007) relativo alle opere di
wrbanizzazione primaria allegato al progetto architettonico e per
convenzione stipulata con I’ Amministrazione al (TS
spetta I’aliquota del 65,27% dell’importo totale complessivo.

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

afferente a (I di tali oneri & gid stata versata

all’ Amministrazione come da Convenzione allegata,

Ce Costo di costruzione: tale costo & relativo alla costruzione
dell’edificio, comprensivo della SUL delle unita abitative, degli
spazi comuni, dei box auto-ripostigli, dei balconi, dei posti auto

esterni e dei resedi esclusivi in dotazione ad alcune unita.

Il_costo di_ costruzione deve essere comprensivo degli utili

d’impresa e delle spese generali.

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

presente stima,

10
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P Profitto del promotore dell’investimento edilizio, che viene
usualmente espresso con un’aliquota di profitto imprenditoriale sul
valore di mercato del fabbricato; nel caso di specie viene assunta

una percentuale pari al 10%.

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

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

r saggio di rendimento del capitale; la determinazione del
parametro risulta di non semplice attribuzione potendo variare
anche sensibilmente in relazione al momento del mercato ed al tipo
di immobile; in mancanza di un’analisi specifica, che esula dagli
scopi della presente stima, il rendimento del capitale immobilizzato
dal costruttore per I'acquisto dell’area viene assunto sulla base

dell’attuale congiuntura economica pari al 4%

o —Sulla-base -di -quanto—sopra—indicato—e tenutoconto—delle
condizioni sopracitate (vincolo Area PEEP ) sono stati elaborati
i calcoli riportati nella sottostante tabella e quindi sulla base
degli stessi il valore dell’area all’attualita’ puo’ essere stimato
in

246.000 euro

(duecentoquarantaseimila euro)

Firenze 27 Aprile 2017 Ing. Giancarlo Fianchisti

11
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Stima terreno edificativo Comune di Fucecchio (Fi) - Loc. S. Pierino

n. 18 unitd i cul o6 lerratelio & n 12
2ppartamanti sudi | plara

Pragetta Architettonico appravats

Vai = Valore venale del fabbricato

Prazzi di vandita supeifica borda
appartamenti eurof/mq

1,925€ ragguaghato evto/mg

valore LAt

co

effiriduttivi

Prazzl d vendia supasfice barda
[sccessoriy box aulo-ripastiglo
[zLtofmq

0,50

Prezdl di venda suparfice borda
2ccessaris balonl euro)my

030

Prazzi di vendia supasfica barda peste
2uto eslarno eurofimg

0,10

Prezzl di vendla supsrfica brda resade
eschrsho eurofmq

0,10

Vidumatria reakzzable me

6.522,19

Suparfice Utk Lecda appstamento
ablabla

mq

157

3.026.100€

Superfice Ubke Lorda 2ccessoria box dula-
ripstijlo

L]

701.663 €

Superfice Utz Leeda access. Bakonl

417]

241.095€

Superfice Ubla Lerda actess, postl atto
zstern]

m

€0

11.550€

Supsrfice Utla Lerda access, Rasede
ezchusho

q

254

49,858 €

Vm Tol

4.030.265€

Corlf, rid, per vendita a soll soggetts

con carattaricticha determinat

(edilizla agevolata)

Jo OR0.__ ).

Vm Specifico

3.224.212€

Cu = Costo di urbanizzazlone

Costa Totale Urbanizza oal (Computo
1/2007 elegato 3l progetio par ke opare
1 urbanirzazione)

789.326€

Quota parta costo wbanizazionl & carico
) 65,21%

0,6527

515,193 €

[Ocer d Urbankzzatena Secordera ga
corrisposti aFAmministraziae: quota
pate EADDR TR

0€

euro

515193 €

Pag
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Cc = Costo di costruzione

e G 950€
coeff. riduttivi costo

Costa Costnzione SUl attari It mq 151,04 1.493.400 €
Cesta Costnuzions spad comurd i mq 14329 81.675€
Costa Cestivzion bod auta-riguatigh i mq 723,04 346,275 €
Costa Cestruziane bacerl s mq 4174 79,321 €
Cesta Costruzona post a0l estertd - mq 0,00 6.000 €
Costa di coshuzicna rasede exchsna 5000 [ 259,¢ 12,950 €
Totale Costa Cosbruziona eura 2.019.622€
5pese Teenihe complassivai 5 %4 2.019.621,5¢ 100.981 €
dellimporto opara 008

2120.603€
eliro

P = Profitto (Utle di Impresa)
Prafitto = Utile di Impresa 10 % su | vin | 3.224.211,76 € 322421 €
Vm 0,10 ¥
P eurn 322.421€
Valore Area Edificabile

Vo= %’ﬁl evro 245,927 €

Pag.2
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IDENTIFICAZION| Tipologia .
EINTERVENTO |immobile 5
Fucecchio - San
Pierino, Lotto 9, | Terreno
Via Spadolini
N.CT. 64 1340
N.CT. 64 1353
N.CT. 64 1344
N.CT. 64 1346
N.CT. 64 1350
Fucecchio -
Botteghe, Lotti 1-2, o
Strada Provinciale
Francesca n. 436
N.CT. 52 592
N.CT. 52 601
N.CT. 52 594
N.CT. 52 598
N.CT. 52 600

le. Pubblicazione esequita giusta iscriz. elenco Min. della Giustizia PDG 28/10/2009

carattere commercial
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csmpyNtrate:

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

Banca dati delle quotazioni immobiliari -
Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2016 - Semestre 2

Provincia: FIRENZE

Comune: FUCECCHIO

Fascia/zona: Suburbana/SAN PIERINO
Codice di zona: E2

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

| . r. J

1 i ] .'

i | Valore !'IID.“

! . ; i Locazione

| I | Mereato | (/g s

I s G| Stato L (€©/mqg) | Superficie Superlicie
| Vipologia | . nservativo | (L i (L/N)
| | ' i |

% | |

| Min | Max { Min | Max

RRSEEI [NURRO YOS SUMR S !

Ablleionl NORMALE 1100 1550 L 41 58 N

| Box NORMALE 600 900 L 2,5 3.7 N

E Villee  \oRMALE 1500 2100 L 49 69 N

\

Villini :

o Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello piti

frequente di ZONA

o 11 Valore di Mercato & espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lotrda (L)
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