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Perizia giurata di stima

Premessa

La presente scrittura con i relativi allegati tecnici € stata redatta dallo scrivente Perito

Industriale Gianluca Chiari, iscritto all'Ordine dei Periti Industriali della Provincia di

Firenze al n.1872 nella specializzazione Edilizia, su incarico della Camera di

Commercio di Prato e Pistoia (codice incarico CIG ZE53BD8FC5), ai fini della

verifica della conformita urbanistica e catastale e della stima di valore per il

complesso costituito dall'ex vivaio di Villanova, nel Comune di Vaiano (PO).

Ubicazione del complesso

Il complesso in parola, come meglio in seguito descritto, € ubicato nel comune di

Vaiano, in provincia di Prato, in localita Faltugnano, con accesso dal civico n.61 di via

di Savignano, alla confluenza con via Mincio.

Descrizione generale del complesso

Trattasi di lotto di terreno interamente recintato che accoglie I'ex vivaio forestale di

Villanova, attualmente in disuso, e costituito da un fondo agricolo, di forma quasi

regolare, suddiviso in terrazzamenti e gli edifici a diretto ed esclusivo servizio del

fondo stesso (edificio principale e annessi), posti sul lato di via Mincio.

Gli edifici sono costituiti da alcuni annessi adibiti a magazzino (con servizio igienico),

identificati negli allegati con la lettera A, e il centro aziendale, posizionato al termine

dello stradello di accesso, sempre sul lato di via Mincio; detto centro, individuabile alla

lettera B, € costituito da alcuni locali a deposito, rimessa e ripostiglio al piano terreno,

e dauna u.i. abitativa al piano primo.

Il circostante lotto di terreno coltivabile, regolarizzato in terrazzamenti

geometricamente omogenei, presenta due piccole aree boscate, una sul lato sud
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ovest e l'altra sul lato nord est, in vicinanza all'accesso al complesso. Si registrano
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inoltre i resti di una serra di forma rettangolare e una zona recintata in leggera

depressione altimetrica rispetto al contesto, adibita a deposito irriguo.

All'attualita non risultano in atto colture ed attivita.

Tutto il lotto risulta essere racchiuso con recinzioni di varia tipologia, quali un muro in

cemento armato per il distacco con un edificio residenziale (lato sud), rete a maglia

sciolta sostenuta da paletti in cemento e in alcuni tratti (soprattutto su via Mincio)

anche da pali in legno. L'accesso € garantito da ampio cancello in carpenteria

metallica, direttamente dalla via pubblica, dal civico n.61.

Il sistema di collegamento interno consta di uno stradello bianco rettilineo di accesso

principale, che collega il livello strada pubblica con il piazzale antistante il centro

aziendale, parallelamente alla via Mincio, e un sistema interno di viottole ad

andamento regolare, definito dai muretti a secco che individuano i terrazzamenti di cui

sopra.

Con tali terrazzamenti si & inteso regolarizzare, sia planimetricamente che

altimetricamente, la pendenza originaria del lotto, con andamento da sud est verso

nord ovest.

Cenni storici sul complesso

Il complesso fu realizzato negli anni 30 del secolo scorso con finalita vivaistiche di

rimboschimento del Monte Cagnani, sulla dorsale della Calvana, e dato in gestione

alla ASFD Aziena di Stato Foreste Demaniali di Pistoia.

Verso la meta degli anni 70, con la soppressione del’ASFD, la CCIAA allora di

= Firenze ne rientrd in possesso, concedendolo in gestione per qualche anno alla
(E Comunita Montana Val di Bisenzio; successivamente a meta degli anni 80 fu affidato
/> | con finalita sociali alla Cooperativa Ecocoop Villanova, fino alla meta degli anni 90;

altri soggetti proseguirono I'attivita fino alla fine degli anni 90, quando la CCIAA




revoco la concessione, rientrandone in possesso nuovamente.

Altra gestione rilevabile del complesso €& quella che fece riferimento alla Societa

Agricola la Piantagione di Villanova srl, iniziata a fine 2012.

Dopo che la Societa Agricola la Piantagione di Villanova srl ha cessato il proprio

operato, il bene fu definitivamente riconsegnato all'attuale proprieta.

Attualmente non si rileva alcuna attivita in essere

Riferendosi agli edifici, per il complesso aziendale B & possibile notare la preesistenza

originaria databile in precedenza al 1939, ed individuabile dai locali n.1 e 2 del piano

terreno; I'aggiunta del locale n.3 e del ripostiglio addossato alla parte originaria,

probabilmente inseriti a seguito delle gestione della ASFD del complesso (anni 40); e

la imessa al piano terreno con il loggiato e il piano primo, inseriti successivamente e

i’*\x ben rawisabii nella documentazione aereofotografica IGM del 1963, Riguardo |
;“g complesso A, non si hanno particolari riferimenti storici, ma se ne individua

a1 |

f chiaramente I'esistenza dal volo IGM 1963.

_;,y,e | Identificazione catastale del complesso

Il complesso € inserito al Catasto del Comune di Vaiano, nel foglio di mappa n.26;

originariamente, come ben indicato dalla mappa di impianto catastale, riferibile al

1939, il lotto era individuato dalla particella 61 per la parte del terreno e dalla particella

62 per I'edificio originario.

Successivamente, con tipo di aggiornamento n.2008/PO0089193 del 09/07/2008, e

stata individuata I'attuale identificazione catastale, costituita al Catasto Terreni alla

particella 416 per il terreno, e al Catasto Fabbricati per gli edifici alla particella 420.

Piu nello specifico si registra:

e Per il lotto di terreno foglio 26 mappale 416, qualita seminativo di classe 2,
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per una superficie nominale di mq 18.224, R.D. € 89,41 e R.A. 56,47,




e Per gli edifici: unita posta al piano terreno del complesso B foglio 26 mappale

420 sub.1, categoria C2 classe 6 consistenza catastale mq 66, superficie

catastale mq 86, rendita catastale € 214,74, a seguito di costituzione del

16/07/2008 n.384/2008 prot.PO0092207 e successiva variazione del

07/08/2014 pratica PO0036496 n.7154; unita posta al piano primo del

complesso B foglio 26 mappale 420 sub.2, categoria A3 classe 4 consistenza
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catastale 3,5 vani, superficie catastale mq 69, rendita catastale € 307,29, a

sequito di costituzione del 16/07/2008 n.384/2008 prot.PO0092207; unita

posta al piano terreno del complesso A foglio 26 mappale 420 sub.3,

categoria C2 classe 6 consistenza catastale mq 20, superficie catastale mq

28, rendita catastale € 65,07, a seguito di costituzione del 16/07/2008

n.384/2008 prot.P00092207; per le parti comuni ai sub.1-2-3, costituite dal

resede, foglio 26 mappale 420 sub.4 a seguito di costituzione del 16/07/2008

n.384/2008 prot.PO0092207.

Nel fascicolo allegato quanto sopra e verificabile nella copia delle planimetrie

catastali, delle visure, dell'estratto di mappa, dell'elenco subalterni e del relativo

elaborato planimetrico.

Dalla comparazione dello stato dei luoghi con quanto riportato in atti catastali, Si

dichiara la relativa conformita catastale dei luoghi.

Si segnala la necessita di provvedere ad aggiornare la corretta intestazione dei beni

all'attuale Camera di Commercio di Prato e Pistoia.

+ {
_5 Inquadramento urbanistico del complesso
S In riferimento al vigente Regolamento Urbanistico Comunale, il complesso risulta
= L
> | inserito nella UTOE 6 Fabio — Faltugnano, quale Aree Attrezzate — aree didattico -

sperimentali AS1, area attrezzata AT10 denominata la Piantagione, zona omogenea
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F, come da tavola di  inquadramento in  allegato  tecnico;

per gli specifici approfondimenti si rimanda alle NTA del RUC, indicate per estratto

negli elaborati cartografici. In merito si precisa che, a far data dal 13/12/2023, i

[ ;?(;\ comuni di Vaiano, Verio e Cantagallo hanno adottato il nuovo Piano Strutturale
M ' Intercomunale.
5 Dal punto di vista vincolistico, I'intero complesso risulta assoggettato alla tutela

idrogeologica, e per piccola porzione al vincolo relativo alle aree boscate, come da

tavola di inquadramento in allegato tecnico.

Precedenti edilizi

Con richiesta di accesso agli atti protocollata dal Comune di Vaiano con il n.10202 del

15/09/2023, sono stati individuati in archivio comunale le seguenti pratiche edilizie

riferite al complesso:

Pratica edilizia n.5/2011 prot.n.1199 del 24/02/2011, per la manutenzione ordinaria di

alcuni tratti di muri a secco dei terrazzamenti da riparare;

Pratica edilizia n.56/2012 prot.7884 del 20/12/2012, per intervento di manutenzione

ordinaria su alcune parti di finitura degli edifici;

Pratica edilizia n.57/2012 prot.7885 del 20/12/2012, per intervento di manutenzione

ordinaria su parti di recinzione;

Pratica edilizia n.142/2012 prot.7883 del 20/12/2012, per installazione di serra e

relativo atto d'obbligo.

Legittimita del complesso

Come gia indicato sopra, frattasi di complesso presente ben prima del 1942; in T
riferimento agli edifici, in assenza di planimetfrie catastali di impianto databili in quel _a_’(
periodo, si precisa che la preesistenza & comunque univocamente ravvisabile gia nel PSS

foglio 26 della mappa catastale di impianto; successivamente i voli aerei IGM Regione




Toscana al 10.000 del 1954, e meglio ancora del 1963 (piu chiaro e leggibile),

individuano I'attuale consistenza e posizione degli edifici A e B.

Pertanto, stante la preesistenza al 1942 e la consistenza attuale databile in epoca

precedente al 01/09/1967, trattandosi di complesso posto al di fuori del perimetro del

centro urbano comunale, anche alla luce delle pratiche edilizie rintracciate negli

archivi del Comune di Vaiano, € possibile dichiarare come legittime le attuali

consistenze, all'interno di una destinazione senza dubbio di tipo agricolo-rurale (locali

aziendali e relativa abitazione rurale).

Provenienze

In origine il complesso fu acquistato in data 25/11/1931 dall'allora Consiglio

Provinciale dell'Economia Corporativa con atto rogato dal Notaio Guido Pegna, dalla

venditrice Chiesa di S.Giusto e Clemente in Faltugnano, con rep.n.3699 e

fasc.n.2015, registrato a Firenze in data 13/12/1931 al n.3345, e trascritto a Pistoia in

data 06/12/1931 reg.gen.n.291 n.4326.

Gli immobili sono rimasti poi fino all'attualita nella piena proprieta della Camera di

Commercio di Pistoia e Prato, secondo i cambi di nominativo dell'ente ed i passaggi di

conferimento prima alla Camera di Commercio Industria e Agricoltura di Firenze, poi

alla Camera di Commercio di Industria, Artigianato e Agricoltura di Prato, fino al

conferimento definitivo attuale.

Informazioni relative allo stato dell’attuale conservazione del complesso

Come detto sopra, attualmente il complesso & in disuso; risulta comunque

interamente recintato. Tutti i terrazzamenti presenti risultano ben individuabili e

\ M_.;,

perimetrati da muretti a secco in pietra in discrete condizioni di conservazione. |l
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disuso ha ovviamente comportato la crescita spontanea di arbusti, rovi, siepi e aiuole

spontanee, anche se la maggior parte del terreno risulta sfalciato e ripulito di recente,




per intervento della proprieta. Pregevole risulta anche I'originaria rete di scolo delle

acque, realizzata in pietra locale, non comune per i luoghi, da ripristinare a seguito del

tempo passato in disuso.

Il manufatto originariamente adibito a serra risulta in pessimo stato di conservazione,

mantenendo unicamente il perimetro di base e qualche elemento di supporto, senza

copertura. Il deposto irriguo a cielo aperto, ancora recintato, risulta in pessimo stato di

conservazione, e non pil funzionante, ('intero complesso non € mai stato dotato di

approvvigionamento idrico dall'acquedotto comunale, e detto accumulo, che costituiva

I'unica risorsa idrica del complesso, intercettava una vena d’'acqua proveniente da

una sorgente a monte del complesso, ora pero interrotta).

La proprieta qualche anno fa, per ovviare a questa non secondaria problematica, ha

commissionato uno studio idrogeologico, per definire la possibilita di battere un pozzo

per I'approvvigionamento idrico del complesso; detto studio ha individuato nel limite

sud del complesso I'area nella quale ubicare il pozzo, con profondita di scavo tra i 50

e 70 mt.

Proprio per la caratteristica di vivaio anche sperimentale praticata nel corso del

tempo, sono presenti sul lotto numerose piante d'alto fusto ed arbustame residuali

dalle vecchie coltivazioni o addirittura preesistenti, quali ad esempio querce

monumentali, sequoia, cedri dell'Atlante, abete greco, abete americano, ontani

napoletani. L'intero elenco, che consta di 140 piante censite e georeferenziate, €

contenuto in un elaborato a firma del Dott.Forestale David Pozzi, del febbraio 2010,

depositato presso la sede della proprieta.

Dal punto di vista paesaggistico la zona risulta essere completamente inserita nella

vegetazione tipica del crinale del monte della Calvana, in posizione isolata rispetto al

contesto urbano e alle frazioni del comune di Vaiano, pur faciimente raggiungibile per




mezzo di s”t“ra-da pubblica asfaltata.

E’ indubbia la percezione del panorama che si pud osservare percorrendo i sentieri e i

terrazzamenti, che migliora salendo al piano primo del piccolo centro aziendale, sia

verso l'immediato intorno, sia con vista pill profonda verso ovest attraverso le pendici

della valle del Bisenzio.

Gli edifici a servizio del complesso sono costituiti da:

e Blocco A: posizionato lungo tra lo stradello privato di accesso, e la

soprastante via Mincio, e costituito da n.3 locali ad un piano controterra in

muratura oltre piccola area pavimentata, con destinazione a deposito e

servizio igienico; lo stato manutentivo e conservativo risulta essere scadente,

con infissi di accesso per lo pitl danneggiati e finiture in pessimo stato.

e Blocco B: posizionato al termine dello stradello, sempre sul lato di via Mincio,

& costituito da 2 unita immobiliari, il centro aziendale al piano terra con n.3

locali, oltre un ripostiglio sottoscala, due ripostigli tergali e un vano rimessa, a

cui si aggiunge un loggiato su pilastri; I'u.i. abitativa, posta al piano primo,

accessibile tramite scala esterna e terrazza di copertura del loggiato

sotfostante, & costituita da 3 locali (cucina di ingresso, soggiorno e camera),

oltre servizio igienico tergale. Lo stato manutentivo e conservativo di dette u.i.

risulta essere anch'esso scadente, con impianti fatiscenti e non sufficienti ai

normali usi a cui 'edificio & destinato (soprattutto per la parte abitativa), alcuni

solai tra piano terreno e piano primo sono stati consolidati con semplici

interventi di inserimento di profilati in ferro, e cid nonostante si evidenziano

fenomeni di distacco del fondo di alcuni elementi di alleggerimento dei solai

(evidenti al piano terreno). La copertura finale non & ispezionabile perche

celata da soffitto in laterizio intonacato, per cui non & possibile constatarne lo
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stato conservativo, anche se in alcuni punti si ravvisano macchie

probabilmente riconducibili ad infiltrazioni pregresse. | locali ad uso rimessa e

ripostigli presentano un pessimo stato conservativo sia per quanto riguarda

intonaci, tinteggiature, pavimentazioni ed infissi, decisamente ammalorati. Dal

punto di vista strutturale, l'intero edificio, eccezion fatta che per alcune alcune

pareti in piefra a vista del piano terreno, necessita di una profonda revisione e

adeguamento alle attuali normative di tipo strutturale e sismico.

Dal punto di vista energetico, come da Attestazione di Prestazione Energetica

allegata, le consistenze non presentano alcun tipo di isolamento delle strutture e degli

infissi.

In riferimento alla dotazione dell'APE, si precisa che lo stesso € stato redatto

unicamente per l'unita abitativa, in quanto i sub.1 e 3 della particella 420 sono riferibili

alla categoria “edifici agricoli o rurali, non residenziali, sprovvisti di impianti di

climatizzazione” di cui all'art. 3, comma 3, del digs 192/2005, e pertanto esenti dalla

dotazione del predetto documento.

L’APE redatto per il sub.2 del mappale 420 ¢ stato registrato al sistema SIERT in data

24/11/2023 con id:0000683967, come da documentazione presente negli allegati.

Dal punto di vista impiantistico tutti gli impianti presente manifestano necessita di

completa sostituzione per adeguarli agli attuali standard normativi.

Criteri di stima

Allinterno dell'unica destinazione rurale del complesso & possibile, come visto,

suddividere la stima in due gruppi separati, il terreno e gli edifici.

In riferimento ai terreni, si & individuato due basi comparabili disponibili, i Valori

L

Agricoli Medi della Commissione Provinciale per gli Espropri di Prato, fermi al 2010, e

un comparabile specializzato Exeo, riferito all'ultima annualita completata e cioe |l




2022. Data laﬂ particolare e singolare tipologia delloggetto (vivaio), non € stato

possibile riferirsi a vendite simili in zona che potessero ritenersi omogenee.

La stima ha tenuto conto, oltre a quanto sopra gia indicato, alla qualita della fertilita

dei terreni, la loro particolare giacitura nonostante la pendenza naturale del terreno, la

capacita di accesso al complesso, la forma quasi regolare del lotto, la particolare

ubicazione del lotto rispetto alla rete stradale pubblica, fino allampiezza del lotto

stesso. Inoltre & stato considerato il fatto che attualmente il terreno risulta incolto da

parecchi anni, per cui sara necessario provvedere ad interventi diffusi di ripristino e

reinserimento colturale; non secondario € inoltre I'aspetto relativo alla completa

mancanza di approvvigionamento idrico, superabile (come da studio effettuato) dalla

dotazione di un pozzo e i relativi depositi e pompe di estrazione. Infine si € tenuto

conto anche della presenza delle citate essenze di pregio e monumentali, elementi

unici nella gia singolare destinazione di vivaio.

In riferimento agli edifici, che si ribadisce presentano destinazione rurale in quanto da

sempre a unico servizio del fondo, ci si & riferiti ai pit recenti valori disponibili OMI e

del Borsino Immobiliare per la tipologia residenziale, prendendo comunque come

base unitaria un valore inferiore al valore minimo disponibile per le abitazioni di tipo

economico. Infatti non ritrovando per la zona dei dati comparabili paragonabili ad un

centro aziendale di cosi modeste dimensioni, si sono assimilati gli edifici ad una

tipologia residenziale di tipo economico, ma inferiore ai minimi tabellati. Oltre allo

stato conservativo sopra descritto, si & tenuto conto della necessita di dotare gli edifici

——
di un accumulo idrico, nonché delle potenzialita edilizie che attualmente il RUC indica
-«-w—‘)-% per l'intero lotto. Infatti oltre alla ristrutturazione dei complessi esistenti, decisamente
s necessaria anche per adeguare il complesso alle normative impiantistiche, sismiche e

di conseguenza di sicurezza, ¢ possibile procedere alla nuova edificazione di unaula
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didattica e di un corpo turistico ricettivo, il tutto comunque collegato alla destinazione

di parco agricolo didattico tramite intervento di tipo convenzionato. Quanto sopra

comunque nelle more dell’adozione dal 13/12/2023 del nuovo Piano Strutturale

Intercomunale dei comuni di Vaiano, Vernio e Cantagallo. Alla luce dei valori base

unitari applicati e del costo medio al mq per nuova costruzione di tali complessi (che

deve tenere conto di tutti gli elementi imposti dalle attuali normative in termini di

impianti, stratigrafie termiche ed acustiche, strutture), si € individuato una percentuale

in aumento del 10% che tenga conto di quanto permesso dagli strumenti urbanistici.

Stima dei terreni

Valori Agricoli Medi 2010 - Vivaio € 61.487/ha

Coefficienti applicati:

Fertilita ottima 1

Giacitura pianeggiante (terrazzamenti) 1,05

Accesso buono 1

Forma regolare 1

Ubicazione normale 0,95

‘Uhﬁq{& Ampiezza media -1

132 €61.487 x 1,8224 ha = € 112.053 91
\ ‘,»,U‘ =
ST Incolto — 20% = - € 22.410,78

Costi per approvvigionamento idrico - € 25.000

Presenza essenze di pregio 5% = € 5.602,69

Totale € 112.053,91-22.410,78-25.000+5.602,69= € 70.245,82

Arrotondato a € 70.000

Valori Exeo 2022 — Vivaio € 49.000-70.000/ha

14 .

Valore unitario applicato € 65.000/ha
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