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Area assetto ed uso del territorio
SETTORE LAVORI PUBBLICI PATRIMONIO AMBIENTE

Quattro Castella, 28/09/2021
Al Responsabile d’Area
SEDE

Oggetto: Immobili, terreni Agricoli siti in Quattro Castella e Montecavolo — Valutazione
Economica per stabilire il Canone di Affitto.
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1. INCARICO

Il sottoscritto Andrea geom. Braglia, su incarico dell’Amministrazione Comunale rende la seguente
valutazione economica inerente alcuni mappali di terreno agricolo situati rispettivamente a Quattro
Castella ed a Montecavolo al fine di procedere alla concessione degli stessi in locazione.

2. OGGETTO DELLA VALUTAZIONE

Trattandosi di appezzamenti di terreno localizzati in frazioni diverse del Comune di Quattro Castella, si
procede alla suddivisione della presente valutazione in Lotti che abbiano al proprio interno
appezzamenti di terreno simili sia per valori, che per tipologia e per ubicazione.

¢ LOTTO 1: terreni di Quattro Castella Censiti ai Fogli Catastali 21, 23 e 24;
e LOTTO 2: terreni di Quattro Castella Censiti al Foglio Catastale 1;
e« LOTTO 3: terreni di Montecavolo Censiti al Foglio Catastale 32;

LOTTO 1

2.1 Ubicazione

Trattasi di pit appezzamenti di terreno agricolo composti da diversi mappali o loro porzioni posti nelle
immediate vicinanze del capoluogo, in zona collinare e pedecollinare.

I terreni sono tutti accessibili abbastanza agevolmente con mezzi d’opera.

Per una migliore rappresentazione dei terreni oggetto del Lotto 1, si allegano estratti di mappa e
documentazione fotografica (vista aerea e catastale).

2.2 Identificazione catastale e consistenza

Gli immobili oggetto della presente valutazione, sono censiti al catasto terreni del Comune di Quattro
Castella come di seguito specificato:

Foglio | Mappale | Porz. Qualita Class Superficie Reddito
e ha are ca Domenicale Agrario

21 264 Semin Arbor 2 99 05 Euro 56,27 Euro 79,29

21 369 parte AA Seminativo 2 40 00 Euro 18,59 Euro 32,02

(intero) AB Bosco Ceduo 1 07 51 Euro 27,07 Euro 6,50
(2) | (09) | (66)

23 8 parte Prato 1 89 66 Euro 92,36 Euro 54,33
(intero) (2) | (10) | (40)

23 10 parte Prato 1 09 98 Euro 11,24 Euro 6,61
(intero) (25) | (60)

23 11 AA Seminativo 4 1 03 00 Euro 15,96 Euro 34,58
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AB Prato 1 1" 12 43 Euro 6,33 Euro 3,73

23 12 parte Prato 1 36 83 Euro 38,76 Euro 22,80
(intero) (88) | (30)

23 32 parte Prato 1 17 22 Euro 117,11 Euro 68,89
(intero) (2) | (66) | (78)

23 33 parte Pasc Cespug u 03 69 Euro 5,03 Euro 2,01
(intero) 1) | (94 | (60)

23 34 parte Prato 1 02 93 Euro 46,84 Euro 27,55
(intero) (1) | (06) | (70)

24 64 parte AA Seminativo 3 40 00 Euro 13,43 Euro 21,69

(intero) AB Prato 1 16 53 Euro 127,03 Euro 74,73
(2 | (89) | (38)

24 66 Prato 1 84 00 Euro 36,88 Euro 21,69

24 67 parte AA Seminativo 3 1 36 00 Euro 45,65 Euro 73,75

(intero) AB Prato 1 1 03 48 Euro 71,45 Euro 42,03
(62) | (75)

24 69 AA Prato 1 60 00 Euro 26,34 Euro 15,49

AB Bosco Ceduo 3 24 20 Euro 1,25 Euro 0,50

24 71 parte Prato 1 1 19 91 Euro 154,52 Euro 90,90
(intero) (3) | (52) | (00)

24 72 parte Bosco Ceduo 1 19 12 Euro 17,35 Euro 4,16
(intero) | 34 | 40)

24 100 Semin Arbor 1 10 87 89 Euro 842,77 | Euro 983,23

2.3 Utilizzazione

I terreni sono attualmente utilizzati per lo sfalcio. Tali debbono rimanere e gli stessi non possono
essere arati, coltivati ed il loro stato non pud essere modificato. Di conseguenza l'unica lavorazione
consentita € quella attualmente in uso.

2.4 Descrizione dell'immobile

I terreni oggetto della presente hanno configurazione plano altimetrica abbastanza regolare, hanno
una superficie complessiva di 21 ha, 13 are e 43 ca, sono accessibili dalla pubblica viabilita, eccetto il
Mappale 11.

I terreni che costituiscono il LOTTO 1 sono suddivisi in sei diversi siti poco distanti tra di loro, tuttavia
bisogna considerare che circa la meta della superficie, quasi 11 ettari (mappale 100 del Foglio 24),
sono localizzati nelle immediate vicinanze del centro del paese in prossimita dell'accesso al castello di
Bianello.

Nel corso degli ultimi anni il Comune ha eseguito dei lavori relativi alla regimentazione delle acque e
alle reti elettriche all'interno della porzione di terreno posta ai piedi della collina dove sorge il castello
di Bianello.

2.5 Regione Agraria

I terreni sono ricompresi nella Regione Agraria 3A

3. VALUTAZIONE

Ai fini della determinazione del valore da richiedere quale canone annuo di affitto per i terreni come
sopra identificati, costituenti il LOTTO 1, si procedera mediante I'indicizzazione del contratto di affitto
attualmente in essere e sottoscritto a novembre 2018. Si applichera poi una riduzione del 15% poiché
le opere eseguite rendono piu difficoltose le lavorazioni del fondo.

3.1 Descrizione dei criteri applicati per la rivalutazione del canone attuale:
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3.1.1 Per il calcolo del Valore di Locazione VL si' procedera indicizzando il Canone di Affitto Annuale
CA, pari a € 2.500,00, determinato tra le parti a Novembre 2018, per gli stessi appezzamenti di
terreno, al fine di ottenere il Valore Rivalutato VR e poi allo stesso applicare la decurtazione del 15%
ed infine arrotondando il valore trovato per eccesso.

3.1.2 Per trovare il Coefficiente Rivalutazione Monetaria CRM da applicare al Canone di Affitto
Annuale si utilizzeranno gli Indici Nazionali dei prezzi al consumo FOI avendo cura di prendere come
indice iniziale quello di novembre 2018 e come indice finale I'ultimo indice disponibile al momento
della stesura della presente stima, ovvero agosto 2021.

3.2 Dati numerici e sviluppo del VALORE DI LOCAZIONE (VL):

3.2.1 Calcolo del Coefficiente di Rivalutazione Monetaria CRM:

Coefficinete Novembre 2018 Coefficiente Agosto 2021 Coefficiente di Indicizzazione
1022 104,7 1,024

Visto il Canone di Affitto Annuale CA e il Coefficiente di Rivalutazione Monetaria CMR si otterra:
VR = 2.500,00 € x 1,024 = € 2.560,00 anno
VL = 2.560,00 € x 85% = € 2.176,00 anno arrotondato ad € 2.180,00 anno.
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LOTTO 2
2.1 Ubicazione

Trattasi di singolo appezzamento di terreno agricolo composto da porzione di un unico mappale
catastale posto nelle immediate vicinanze del capoluogo, in zona pedecollinare.

Il terreno e accessibile in modo agevole con mezzi d'opera.

Per una migliore rappresentazione del terreno oggetto del Lotto 2, si allega estratto di mappa e
documentazione fotografica (vista aerea e catastale).

2.2 Identificazione catastale e consistenza

L'immobile oggetto della presente valutazione, & censito al catasto terreni del Comune di Quattro
Castella come di seguito specificato:

Foglio | Mappale | Porz. Qualita Class Superficie Reddito
e ha are ca Domenicale Agrario
1 289 parte Semin 1 1 25 00 Euro 115,07 | Euro 134,25
(intero) Arborato (1) | 48) | (59

2.3 Utilizzazione

I terreni sono attualmente utilizzati per lo sfalcio. Tali debbono rimanere e gli stessi non possono
essere arati, coltivati ed il loro stato non pud essere modificato. L'unica lavorazione consentita & per
I'appunto lo sfalcio.

2.4 Descrizione dell'immobile

Il terreno oggetto della presente ha configurazione plano altimetrica regolare, ha una superficie
complessiva di 1 ha 25 are 00 ca ed & accessibile dalla pubblica viabilita.

2.5 Regione Agraria

I terreni sono ricompresi nella Regione Agraria 3B

3. VALUTAZIONE

Ai fini della determinazione del valore da richiedere quale canone annuo di affitto per il terreno come
sopra identificato, costituente il LOTTO 2, si procedera utilizzando i valori dei contratti sottoscritti
dall’Amministrazione nel 2018 ed effettuando con essi una valutazione comparativa, oltre ovviamente
a tenere in debita considerazione I'ubicazione, la consistenza e le lavorazioni consentite sugli stessi.

Il valore ricercato & il cosiddetto “valore piu probabile” in senso statistico, in regime di libero mercato
e con riferimento all’attualita, nella fattispecie detto valore pud ottenersi come media dei valori
ottenuti con I'applicazione del criterio di stima sintetico — comparativa.

3.1 Descrizione dei criteri applicati per la redazione della stima sintetico — comparativa:

3.1.1 Per il calcolo del Valore di Locazione VL si procedera prima di tutto a calcolare il Valore
Unitario Annuo (VU) considerando i valori di locazione e le superfici dei fondi agricoli per i quali si &
reperito il contratto di locazione (vedi Tabella 1).

3.1.2 Si procedera poi con il calcolo della media aritmetica dei valori trovati, in modo da calcolare un
Valore Unitario Medio (VUM) espresso in €/mq Anno.
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3.2 Dati numerici e sviluppo del VALORE DI LOCAZIONE (VL):
3.2.1 TABELLA 1 Calcolo del VU

.. Superficie | Importo annuo| Valore Unitario a
Contratto Ubicazione .
mq affitto mq Annuo
‘) Quattro Castella 211.343 | € 2.500,00 | € 0,01183
2 Montecavolo 52.238 | € 1.550,00 | € 0,02967

3.2.2 Calcolo del Valore Unitario Medio Annuo (VUM)
Visti i dati riportati nella Tabella 1 e sviluppando la considerazione di cui al punto 3.1.2:
Valore Unitario Medio Anhuo=VUM=(0,01183+0,02967)/2 = 0,02075 €/mq anno

Visto il Valore Unitario Medio Annuo (VUM) e i metri quadrati dell'appezzamento di terreno oggetto del
Lotto 2 si calcola:

VL = 0,02075 €/mq Anno x 12.500 mq = € 259,38 anno arrotondato ad € 260,00 anno.
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LOTTO 3
2.1 Ubicazione

Trattasi di unico fondo di terreno agricolo composto da diversi mappali posto nelle immediate
vicinanze del edificato di Montecavolo, in zona pedecollinare.

Il fondo € accessibile agevolmente con mezzi d'opera.

Per una migliore rappresentazione del terreno oggetto del Lotto 2, si allega estratto di mappa e
documentazione fotografica (vista aerea e catastale).

2.2 Identificazione catastale e consistenza

Gli immobili oggetto della presente valutazione, sono censiti al catasto terreni del Comune di Quattro
Castella come di seguito specificato:

Foglio | Mappale Qualita Classe Superficie Reddito
ha are ca Domenicale Agrario
32 8 parte Seminativo 1 19 20 Euro 25,14 Euro 33,85
(intero) (37) | (45)
32 9 Vigneto 1 42 87 Euro 47,60 Euro 35,42
32 387 Semin. 1 1 22 06 Euro 94,56 | Euro 110,32
Arbor.
32 390 Seminativo 2 04 14 Euro 1,92 Euro 3,31
32 402 Semin Arbor 1 39 10 Euro 30,29 Euro 35,34
32 468 Seminativo 1 2 95 01 Euro 198,07 | Euro 266,63

2.3 Utilizzazione
I terreni sono attualmente coltivati.
2.4 Descrizione dell'immobile

I terreni oggetto della presente hanno configurazione plano altimetrica piuttosto regolare, hanno una
superficie complessiva di 5 ha, 22 are e 38 ca, sono ben accessibili dalla pubblica viabilita.

2.5 Regione Agraria

I terreni sono ricompresi nella Regione Agraria 3A

3. VALUTAZIONE

Ai fini della determinazione del valore da richiedere quale canone annuo di affitto per i terreni come
sopra identificati, costituenti il LOTTO 3, si procedera mediante I'indicizzazione del contratto di affitto
attualmente in essere e sottoscritto a novembre 2018.

3.1 Descrizione dei criteri applicati per la rivalutazione del canone attuale:

3.1.1 Per il calcolo del Valore di Locazione VL si procedera indicizzando il Canone di Affitto Annuale
CA determinato tra le parti a Novembre 2018, per gli stessi appezzamenti di terreno, in € 1.550,00 e
poi arrotondandolo per eccesso.

3.1.2 Per trovare il Coefficiente Rivalutazione Monetaria CRM da applicare al Canone di Affitto
Annuale si utilizzeranno gli Indici Nazionali dei prezzi al consumo FOI avendo cura di prendere come
indice iniziale quello di novembre 2018 e come indice finale I'ultimo indice disponibile al momento
della stesura della presente stima, ovvero agosto 2021.
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3.2 Dati numerici e sviluppo del VALORE DI LOCAZIONE (VL):

3.2.1 Calcolo del Coefficiente di Rivalutazione Monetaria CRM:

Coefficinete Novembre 2018 Coefficiente Agosto 2021 Coefficiente di Indicizzazione
102,2 104,7 1,024

Visto il Canone di Affitto Annuale CA e il Coefficiente di Rivalutazione Monetaria CMR si otterra:
VL = 1.550,00 € x 1,024 = € 1.587,20 anno arrotondato ad € 1.590,00 anno.

3.2 Conclusioni

Considerato tutto quanto sopra descritto e valutato i calcoli indicati si possono considerare i Valori di
Locazione stimati, a corpo, da porre a base d'asta, sono i seguenti:

LOTTO 1 Euro 2.180,00 (Euro duemilacentoottanta/00) all’anno.
LOTTO 2 Euro 260,00 (Euro duecentosessanta/00) all’anno.
LOTTO 3 Euro 1.590,00 (Euro millecinquecentonovanta/00) all’anno.

Il Tecnlco Incaricato

ALLEGATI ALLA STIMA

Allegato 1 — Documentazione Catastale
1A — Estratti di Mappa;
1B — Visure Catastali;
Allegato 2 — Individuazione immobili in appalto
2A - Ortofoto Lotto 1;
2B — Ortofoto Lotto 2;
2C — Ortofoto Lotto 3;
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