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1.  PREMESSA  

Il Comune di Castiglion Fiorentino  ï Ufficio Lavori Pubblici  PNRR, con nota prot.  

n°  847  del 10/ 01/20 24 ( protocollo Agenzia delle Entrate n° 2074 del 

11/01/2024) , ha richiesto a quest o Ufficio una perizia di stima finalizzata  alla 

determina zione  del ñpi½ probabile valore di mercatoò, con riferimento temporale 

allôattualit¨, di una serie d i beni immobili (terreni di diversa natura  suddivisi in 

più corpi di complessive 22 porzioni ),  per lôeventuale alienazione . 

I n data 04/04/2024, protocollo n° 28556/2024 del 05/04/2024 (protocollo n° 

8587/2024 del 04/07/2024 Comune di Castiglion Fiorentino), veniva sottoscritto 

lôapposito accordo di collaborazione per lôattivit¨ di valutazione immobiliare 

tecnico -estimativa richiesta.  

I beni immobili in valutazione sono tutti ubicati  nel comune di Castiglion 

Fiorentino , nelle  località  La Nave e  Castroncello , come detto suddivis i in più corpi 

e di diversa natura; così anche trattati  ai fini valutativi per loro destinazione e 

fruizione . 

In data 28 /0 5/202 4 è stato e ffettuato  il  sopralluogo, per  verificare lo stato dei 

luoghi  e dellôintorno. 

Per lôespletamento dellôincarico ricevuto, questo Ufficio ha acquisito i possibili 

elementi tecnici ed economici indispensabili ad una completa indagine estimale, 

provvedendo a reperire tutte le notizie utili, acquisendo documentazione sia 

presso il Comune di Castiglion Fiorentin o, (il quale ha trasmesso per ciascun 

cespite la documentazione relativa alla situazione urbanistica e planimetrica)  

che presso gli archivi e le banche dati di questa Agenzia.  

Non essendo  stati forniti ulteriori elementi da parte della committenza, la 

presente relazione viene redatta con i  seguenti presupposti:  

-  che i ben i immobil i siano  priv i di gravami, trascrizioni pregiudizievoli, vizi ed 

oneri fiscali in genere;  

-  che le porzioni d ei ben i immobil i vengano valutate nello stato di fatto in cui 

si trovano, sulla base delle risultanze del sopralluogo;  

-  che non essendo state fatte verifiche su autorizzazioni, concessioni edilizie, 

richieste di sanatoria ed altro atto autorizzativo comunque denominato, i beni 

si considerano perfettamente regolari dal punto di vista urbanistico e edilizio.  

Si precisa che, posta la numerosità dei beni immobili, la valutazione sarà 

effettuata per compendi e sotto -compendi omogenei, beni limitrofi ed affini tra 

loro; successivamente sarà indicato anche il valore per singolo bene. Altresì si 

specifica che, per i beni immobili non più di proprietà comunale, non si procede 

a valutazione e vengono da subito esclusi dalla presente relazione di stima.  

La redazione del presente elaborato estimale segue le direttive di prassi adottate 

dalla Direzione Centrale dei Servizi Estimativi e Osservatorio del Mercato 

Immobiliare (DC SEOMI) dellôAgenzia delle Entrate, in particolare quelle del 

Manuale Operativo del le Stime Immobiliari (MOSI), il quale si conforma e tiene 

conto degli International Valuation Standard (IVS) e del Codice delle valutazioni 

di Tecnoborsa.  
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2.  DESCRIZIONE GENERALE DE I  BEN I  

Oggetto di valutazione sono degli appezzamenti di terreno (complessivamente 

22 porzioni definite sulla base dellôidentificazione catastale) ubicati nelle località 

La Nave e Castroncello in comune di Castiglion Fiorentino, suddivisi in sei sotto -

compendi omogenei, perché costituiti da beni immobili tra loro limitrofi ed affini.  

2.1  Notizie di carattere generale  

Castiglion Fiorentino  è un comune della provincia di Arezzo  con una popolazione 

di 12.918 abitanti (dati ISTAT al 01/01/2023), sostanzialmente stabile 

nellôultimo decennio, costituito dal capoluogo, caratteristico paese medievale 

ubicato in zona collinare e sviluppatosi su una altura a m 342 circa di quota 

s.l.m., nonché diverse frazioni  sparse nel territorio circostante tra cui quelle di 

Brolio, Castroncello, Manciano e Montecchio Vesponi.  

Il comune di Castiglion Fiorentino si trova a meno di km 20 a sud est di Arezzo, 

equidistante tra la città di Cortona ed il capoluogo provinciale di Arezzo, ha una 

superficie di circa km² 112 per una estensione oltre la media provinciale, ad est 

delimitato  dai preappennini ed a ovest dalla Val di Chiana.  

 
Fig ura  1  -  Inquadramento  territoriale dellôimmobile nellôarea meridionale della provincia di 

Arezzo  

Il comune è caratterizzato da un ambiente prevalentemente di campagna, 

costituente verso ovest il paesaggio tipico della Val di Chiana e verso est un 

paesaggio di alta collina; ad ovest si susseguono zone pianeggianti e dolci rilievi 

collinari con le pianu re del canale Maestro della Chiana e le basse colline di 

Brolio, ad est intorno alla valle di Chio si ergono alte colline che includono anche 

la porzione superiore della valle del  Nestore, mentre una piccola porzione si 

https://it.wikipedia.org/wiki/Comune_(Italia)
https://it.wikipedia.org/wiki/Provincia_di_Arezzo
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estende sui territori di testata del torrente San Chimento, tributario al Cerfone 

e quindi al  Tevere , al di là del valico della Foce (altitudine di m 578 s.l.m.).  

Il territorio comunale ha una favorevole collocazione geografica e si estende 

nellôangolo sud-est della provincia aretina, tra la parte est  della  Val di Chiana  ed 

i preappennini, confinante con i comuni di  Arezzo a nord e nord est,  Cortona  a 

sud e sud est,  Foiano della Chiana  e Marciano della Chiana  ad ovest.  

Nella piana alluvionale della Val  di  Chiana ed al confine comunale ovest scorre 

il  canale Maestro della Chiana , nel quale confluiscono vari corsi d'acqua  e canali 

di notevole importanza per il comparto agricolo , tra i quali l'Esse, il Mucchia (che 

formano l'Allacciante dei Rii Cortonesi) e il canale di Montecchio.  

Un tempo regione malsana, occupata da una  palude  bonificata a più riprese, 

oggi il reticolo idrografico del territorio comunale , dopo la bonifica della Val di 

Chiana degli anni ô30 e ô40 del secolo scorso, agevola la presen za di una terra 

particolarmente fertile che ha favorito negli anni lo sviluppo dell' agricoltura . 

 
Figura 2  -  Inquadramento de i beni nel contesto del  comune di Castiglion Fiorentino  

La principale infrastruttura viaria che serve il comune è la strada  regionale n °  

142 Umbro -Casentinese -Romagnola (ex SR n °  71), che a nord lo collega al 

capoluogo di Arezzo, mentre a sud, dopo aver oltrepassato Cortona, incrocia il 

tracciato del Raccordo Autostradale n°  6 Siena -Bettolle -Perugia , che permette 

di raggiungere verso est il capoluogo umbro  di Perugia e verso ovest la città di 

Siena e prima l'autostrada A1 del Sole Milano ïNapoli con il casello Valdi chiana, 

questôultimo distante meno di km 20 dal centro del capoluogo comunale. 

Rispetto allôautostrada citata, ¯ pi½ vicino il casello di Monte San Savino, posto 

a meno di km 15.  

Da Castiglion Fiorentino, inoltre, si diramano verso ovest la strada provinciale 

n°  25 della Misericordia (verso la frazione di Cesa e la SP n °  327 di Foiano) e la 

strada provinciale n °  27 di Castroncello -Brolio (verso Foiano della Chiana e la 

https://it.wikipedia.org/wiki/Tevere
https://it.wikipedia.org/wiki/Valdichiana
https://it.wikipedia.org/wiki/Cortona
https://it.wikipedia.org/wiki/Foiano_della_Chiana
https://it.wikipedia.org/wiki/Marciano_della_Chiana
https://it.wikipedia.org/wiki/Canale_Maestro_della_Chiana
https://it.wikipedia.org/wiki/Palude
https://it.wikipedia.org/wiki/Agricoltura
https://it.wikipedia.org/wiki/Strada_statale_327_di_Foiano
https://it.wikipedia.org/wiki/Raccordo_autostradale_6
https://it.wikipedia.org/wiki/Perugia
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SP n°  327 di Foiano); mentre si diramano verso est la strada provinciale n °  39 

di Polvano e Valle del Nestore (verso Trestina e la provincia di Perugia) e la 

strada provinciale n °  40 di Palazzo del Pero (verso Palazzo del Pero ed il passo 

della Foce ad incrociare la strada statale n °  73 Senese Aretina).  

Lôinfrastruttura ferroviaria ¯ presente, con la stazione posta nel centro abitato 

del capoluogo , sulla  linea Firenze -Arezzo -Roma, non collegata all'alta velocità.  

L'economia locale è trainata dal settore agricolo (cereali, ortaggi, olivo, vite, 

piante officinali) e da quello dell'allevamento (suino, bovino, ovino, pollame), in 

cui spicca quell o bovin o con la razza chianina. Molto vivace è anche il settore 

turistico - ricettivo, con la presenza di molte strutture agrituristiche, nonché il 

settore florovivaistico.  

Castiglion Fiorentino costituisce uno dei centri storici più interessanti della zona 

tra le province di Arezzo, Siena e Perugia, per il suo impianto urbanistico tardo 

medievale a forma di goccia posto su un colle, le cui strade si sviluppano con 

andamento concentrico intorno alla torre ed al piazzale del Cassero. Gli edifici  

più antichi , costruiti fra il XIII ed il XVIII secolo, sono discretamente conservati, 

con la presenza di molti monumenti e chiese, oltre ad una pinacoteca comunale, 

un museo archeologic o e le logge del Vasari, da cui affacciandosi si gode di un 

bel panorama sullôintera valle di Chio. 

Il Touring Club Italiano lo ha insignito del marchio ñBandiera Arancioneò, che 

raggruppa i piccoli centri abitati in territorio italiano che possiedono uno spiccato 

interesse storico e artistico, anche caratterizzati dalla buona qualità turistico -

ambiental e.  

 

Figura 3  -  Inquadramento  de i beni  nel contesto della zona  

I  beni immobili in argomento sono  pos t i nei pressi dellôabitato di La Nave (prima 

periferia sud ovest del capoluogo )  e nella campagna presso Castroncello ( località 

un poô pi½ a su d) , distinti in più corpi sparsi nella campagna circostante , non 
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molto  distant i dallôabitato di Castiglion Fiorentino (mediamente circa 7 km) , 

raggiungibile dalla strada provinciale n°  27 di Castroncello e Brolio . 

Gli appezzamenti in esame sono ubicati in una zona pianeggiante del territorio, 

a sud ovest rispetto a l centro storico. Trattasi di una zona di campagna 

caratterizzata, oltre che da piccoli centri abitati attestati lungo le direttrici viarie 

principali (quali La Nave, Castroncello e Brolio) da abitazioni sparse e per lo più 

isolate, generalmente di tipo mono e/o bifamiliare, in parte a supporto di attività 

agricole.  

Essi s i collocano lungo varie strade interpoderali e campestri che attraversano 

la zona e che si diramano dalla strada provinciale  n° 27  di Castroncello e Brolio, 

la quale, a sua volta, ha origine dalla strada regionale n °  142 Umbro -  

Casentinese -Romagnola ;  strada provinciale che conduce ai centri abitati sparsi 

nella zona  e infine  verso ovest  va ad innestarsi sulla strada provinciale n °  327 

di Foiano . 

Ai terreni si accede mediante diverse strade vicinali e interpoderali, perlopiù di 

buona percorribilità, che si dipartono dalla suddetta  strada provinciale.  

Gli abitati di riferimento per i terreni più lontani sono Castroncello e La Nave, 

nei quali  si trovano limitate  attività commerciali e di servizi o, mentre per tutte 

le altre è necessario raggiungere Castiglion Fiorentino . 

2.2  Caratteristiche de i  ben i  immobili da stimare  

I beni i mmobili in esame sono costituit i da n° 22  porzioni divers e d i terreni di 

varia  natura identificati da altrettante particelle catastali, accorpat i tra loro in 

vari appezzamenti a destinazione mista, di cui due  sotto -compendi destinati a d 

ampliamento d i resede pertinenziale  di altrettanti fabbricati  principali  (uno a 

destinazione residenziale e lôaltro a destinazione artigianale/produttiva ) , altr i 

quat tr o sotto -compendi a destinazione prettamente agricola.  

Parte de gli appezzamenti , cioè i due  destinati a terreni a resede ed un sotto -

compendio  di quelli a terreni agricoli,  si trovano nelle immediate vicinanze 

dellôabitato La Nave, prima  periferia comunale  verso sud ovest  ed 

urbanisticamente ricadenti allôinterno del territorio urbanizzato, mentre gli altri 

si trovano in aperta campagna, nei pressi dellôabitato di Castroncello ed 

urbanisticamente ricadenti nel territorio rurale . 

Stante il loro utilizzo, si possono distinguere in due gruppi distinti  (compendi) , 

ognuno dei quali a sua volta diviso in sotto -compendi  omogenei . 

Il primo  compendio comprende i terreni identificati al foglio 56  particelle 42 9 e 

764 , di cui la prima , con superficie  di mq 15 0, è quell a destina ta  a resede 

pertinenzial e di un edificio residenziale  e la seconda, con superficie di mq 160, 

è quella destinata a resede pertinenziale di un edificio artigianale /produttivo . 

I l secondo  compendio , suddiviso in quattro sotto -compendi , comprende  i terreni 

identificati al foglio 55 particelle 291, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 324, 325,  

foglio 56 particella 467 , 429, 764 , foglio 90 particella 37, foglio 91 particelle 28, 

29, 31, foglio 93 particelle 39, 40, 41, foglio 94  particelle 27, 48  e 2 81,  con una 

superficie complessiva di mq 42 .293 , è quello destinato ad appezzamenti non 
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edificabili ed agricol i.  

1 ï Compendio t erreni ad uso resede  pertinenziale  

Il compendio  si compone di due  porzioni di terreno poste sulla sinistra della 

strada provinciale per chi proviene da Castiglion Fiorentino. Sono fra di loro 

adiacenti e fanno parte dellôex alveo del torrente Cilone,  da tempo prosciugato . 

 
Figura 4  -  Ortofoto e mappa  (sotto -compendio 1.1 in colore verde e sotto -compendio 1.2 in 

colore rosso)  

1.1 ï Sotto -compendio foglio 56 particella 429  

Trattasi di una porzione di terreno con superficie di  15 0 mq  posto lungo la strada 

provinciale n° 27 , avente forma piuttosto stretta ed allungata ma comunque 

regolare, con misure di circa m 26 x m 6.  Ha giacitura pianeggiante, con quota 

pari alla strada ed alla porzione di resede di cui costituisce lôestensione. Il 

terreno, in gran parte (mq 130 circa)  è già  integrat o nel resede a servizio di u n 

fabbricat o residenzial e e, per la restante porzione (mq 20 circa) è ad uso vialetto 

di accesso ad un fabbricato promiscuo (residenziale e artigianale) . La porzione 

di 130 mq di fatto ricade allôinterno della recinzione dellôabitazione esistente; s ul 

lato lungo strada e su quello sinistro (guardando dalla strada) è delimitata da 

muretto con soprastante inferriata, mentre sul lato destro è recintata con 

muretto e soprastante rete metallica.  Sul lato prospiciente la strada si trova  un 

ampio passo carrabile con cancello metallico scorrevole. Il terreno è lasciato 

prevalentemente a giardino , fatta eccezione per la porzione in corrispondenza 

del passo carrabile dove è sterrato.  La porzione a vialetto è sterrata, manca di  

chiusura  sul lato strada  e su quello opposto , mentre sugli altri lati è delimitata 

dalle recinzioni de gl i edifici  confinanti .  
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Foto 1 e 2  -  Particella 4 29  vista dall a strada provinciale  

1.2 ï Sotto -compendio foglio 56 particella 764  

Trattasi di una porzione di terreno con superficie di mq 160  posto lungo la strada 

provinciale n°27 , che di fatto costituisce parte del terreno di pertinenza di un 

edificio artigian ale.  Ha forma piuttosto stretta ed allungata ma  regolare, con 

misure di circa m 27  x m 6. Ha giacitura in piano , con quota pari a quella della 

strada  e del resede . Sui lat i sinistro e destro (guardando dalla strada) è 

delimitata da muretto con soprastante rete metallica a maglia sciolta retta da 

pali in ferro, mentre sul lato lungo strada è recintata da rete metallica a maglia 

sciolta retta da pali in ferro su base in cemento. Sul lato prospic iente la strada, 

pressappoco al centro, si trova un ampio passo  carrabile con cancello metallico 

scorrevole.  Il terreno, nella parte centrale in corrispondenza del cancello, è 

asfaltato, sul lato sinistro è sterrato , mentre sul lato destro è in parte sterr ato 

ed in parte a prato.  

  

Foto 3 e 4  -  Particella 764 vista dalla strada provinciale  
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2 ï Compendio t erreni ad uso agricol o 

Il compendio si compone di quattro  sotto -compendi, suddivisi tra 20 porzioni di 

terreno  (particelle catastali) , di seguito descritt i.  

2.1 ï Sotto -compendio f oglio 55 p articelle 291, 29 6, 29 7, 298, 299, 300, 301,  

324 , 325 e foglio 56 particella 467  

Trattasi di dieci  part icelle  catastali formanti un  unico appezzamento di terreno 

con superficie di complessivi mq 2.05 0, poste nei pressi dellôabitato di La Nave 

e costituenti lôex alveo del torrente Cilone, prosciugato da tempo. Si estendono 

lungo la fascia di terreni ubicati alle spalle dei fabbricati attestati lungo la strada 

provinciale  n° 27 , allôaltezza del vocabolo Toppo Frassinello, a sinistra per chi si 

lascia alle spalle lôabitato di Castiglion Fiorentino , ad una distanza media di circa 

m 150 dall a strada  provinciale . Vi si accede mediante una breve strad a poderale 

sterrata che si diparte dalla strada provinciale , in un tratto di campagna tra la 

citata strada ed il canale Allacciante Rii Castiglionesi . 

  
Figur e 5  e 6  -  Ortofoto e mappa, a  sinistra, la porzione sud ovest, a destra la porzione nord est  

Il sotto -compendio ha  forma stretta ed allungata ma comunque regolare , si 

sviluppa per una lunghezza complessiva di m 400 ed una larghezza che varia 

fra m 3 e m 7 circa . In prevalenza le porzioni sono costituite da terreno in stato 

dôabbandono e capezzagne, ove ¯ presente unicamente vegetazione spontanea 

di tipo arboreo ed erbaceo, utilizzate per lôaccesso ai terreni agricoli della zona. 

  
Foto 5  e 6  -  Terreni presso La Nave, a sinistra vista dallôaccesso verso nord est, a destra vista 

dallôaccesso verso sud ovest 
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Foto 7  e 8  -  Scorci delle particelle presso La Nave  

2.2 Sotto -compendio f oglio 91 particelle 28, 29 e 31  

Trattasi di tre particelle catastali formanti un unico piccolo appezzamento  con 

superficie di complessivi mq 2.010 , costituito da tre porzioni  ubicate  in aperta 

campagna  vocabolo Melma , nei pressi dellôabitato di Castroncello, vicino  ad 

unôarea destinata ad estrazione di materiali inerti ma comunque in adiacenza ad 

un terreno destinato ad attività agricola ; aree  poste in un tratto di campagna 

tra il rio Renello e la strada vicinale di Montecchio . 

  
Figura  7  e 8  -  Ortofoto e mappa, a  sinistra, la porzione sud ovest, a destra la porzione nord est  

Il sotto -compendio h a forma molto allungata  e stretta,  ir regolare, con lunghezza 

complessiva di m 550 e larghezza variabile fra 3 e 4 metri circa. Ha giacitura 

pianeggiante, con quota pari ai terreni agricoli con cui confina.  In prevalenza le 

porzioni sono costituite da terreno in stato dôabbandono e capezzagne, ove ¯ 

presente unicamente vegetazione spontanea di tipo arboreo ed erbaceo. Vi si 

accede dalla strada vicinale della Melma, mediante viabilità interpoderale.  
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Foto 9  e 1 0  -  Scorci dell e particell e presso Castroncello  

2.3  ï Sotto -compendio  foglio 90 particella 37, foglio 93 particella 40  

Trattasi di due particelle catastali formanti un unico  appezzamento con 

superficie di complessivi mq 18.168 , costituito da due  porzion i ubicate  in aperta 

campagna vocabolo Melma, nei pressi dellôabitato di Castroncello, costituente 

lôex alveo del torrente Vingone, ormai prosciugato; aree poste in un tratto di 

campagna tra la strada vicinale di Montecchio ed il canale di Montecchio con cui 

per un tratto confinano . 

 
Figura  9  -  Ortofoto e mappa  

Il sotto -compendio h a forma molto allungata , da ritenersi ir regolare, con  

sviluppo da sud ovest a nord est,  lunghezza complessiva di m 1.300 e larghezza 

di 14 metri circa. Ha giacitura pianeggiante, con quota pari ai terreni agricoli 

con cui confina.  Le porzioni sono costituite da terreno non coltivato e 

capezzagne, ove è presente vegetazione spontanea di tipo arboreo ed erbaceo. 

Vi si accede mediante la viabilità interpoderale con cui confina sul lato corto a 

nord est , a sud ovest rispetto alla strada vicinale della Melma . 
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Foto 1 1  e 1 2  -  Scorci del terreno dalla strada dôaccesso 

2.4 ï Sotto -compendio f oglio 9 3 particell e 39, 41,  foglio 9 4 particell e 27, 48, 

281  

Trattasi di cinque particelle catastali formanti un unico  appezzamento con 

superficie di complessivi mq 20 .065, costituito da cinque  porzioni  ubicat e in 

aperta campagna vocabolo SantôApollonia, nei pressi dellôabitato  di Castroncello , 

costituente lôex alveo del torrente Vingone, ormai prosciugato; aree poste in un 

tratto di campagna tra la strada vicinale di Montecchio ed il canale di 

Montecchio , a nord est rispetto alla strada vicinale della Melma.  

 
Figura  10  -  Ortofoto e mappa  porzione sud ovest  

Il sotto -compendio ha  forma molto allungata , da ritenersi ir regolare, con 

sviluppo da sud ovest a nord est, lunghezza complessiva di m 1.600 e larghezza 
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che, per un tratto lungo m 1.150 è pari a 14 metri circa, mentre per il tratto 

restante di m 450 circa risulta pari a m 7 circa.  Al momento appare in buona 

parte non coltivato  ed in parte ad uso viabilità campestre, con presenza di 

vegetazione spontanea di tipo erbaceo.  

 
Figura 11  -  Ortofoto e mappa p orzione nord est  

  
Foto 13 e 14  -  Scorci dell e particell e 39 e 41  foglio 93  

Esso h a giacitura pianeggiante, con quota pari ai terreni agricoli con cui confina.  

Vi si accede mediante la viabilità interpoderale con cui confina sul lato corto a 

sud ovest e, ancor meglio, dalla viabilità campestre che lo delimita per buona 

parte sul lato sud  est, a nord est rispetto alla strada vicinale della Melma . 
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Foto 1 5  e 1 6  -  Scorci della particella 48 foglio 94  

  
Foto 1 7  e 1 8  -  Scorci dell e particell e 48 e 281 foglio 94  

2.3  Utilizzo  attuale  

Allo stato attuale i beni immobili in esame, anche con riferimento a  quanto 

esperito  dal sopralluogo, appaiono in parte non coltivati ed in parte utilizzati  

come capezzagne dai proprietari /usuari  dei terreni contigui e confinanti, alcun i 

dei quali  li detengono in qualità di  affittuari .  
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2.4  Identificazione catastale  

I beni immobili  oggetto di valuta zione  risultano censiti  al  Catasto Terreni del 

comune di Castiglion Fio rentin o,  come segue:  

 

Sulla  base della documentazione agli atti dellôUfficio, i beni immobili risultano 

tutti intestati  per la piena propriet¨ dellôintera quota al Comune di Castiglion 

Fiorentino, ad esso pervenuti dal Demanio dello Stato a seguito di Decreto del 

10/11/2015 . 

 

 

Foglio Particella Qualità Classe
Consistenza 

(mq)
R.D. R.A.

55 291 Seminativo 2 820                    4,66ϵ      2,33ϵ      

55 296 Seminativo 2 230                    1,31ϵ      0,65ϵ      

55 297 Seminativo 2 340                    1,93ϵ      0,97ϵ      

55 298 Seminativo 2 80                       0,45ϵ      0,23ϵ      

55 299 Seminativo 2 105                    0,60ϵ      0,30ϵ      

55 300 Vigneto 1 90                       0,88ϵ      0,65ϵ      

55 301 Seminativo 2 45                       0,26ϵ      0,13ϵ      

55 324 Seminativo 2 170                    0,97ϵ      0,48ϵ      

55 325 Prato 3 15                       0,01ϵ      0,01ϵ      

56 467 Seminativo 2 155                    0,88ϵ      0,44ϵ      

56 429 Prato 1 150                    0,39ϵ      0,19ϵ      

56 764 Prato 1 160                    0,41ϵ      0,21ϵ      

90 37 Seminativo 1 10.855              89,70ϵ    33,64ϵ    

93 39 Prato 3 4.250                 3,29ϵ      2,19ϵ      

93 40 Seminativo 1 7.313                 60,43ϵ    22,66ϵ    

93 41 Prato 3 4.250                 3,29ϵ      2,19ϵ      

94 27AA Seminativo 1 2.400                 19,83ϵ    7,44ϵ      

94 27AB Prato 3 5.143                 3,98ϵ      2,66ϵ      

94 48 Seminativo 1 1.520                 12,56ϵ    4,71ϵ      

94 281 Seminativo 1 2.502                 20,67ϵ    7,75ϵ      

91 28 Seminativo arborato 1 350                    2,89ϵ      1,08ϵ      

91 29 Seminativo arborato 1 560                    4,63ϵ      1,74ϵ      

91 31 Seminativo 1 1.100                 9,09ϵ      3,41ϵ      

42.603              Superficie complessiva
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2.5  Consistenza  

Al fine della presente valutazione, quale parametro tecnico di riferimento, è 

stata adottata per i beni immobili in oggetto, suddivis i nei due compendi e nei 

sei sotto -compendi di terreni come sopra descritti, la superficie territoriale.  

Tenuto conto che non è stata possibile la rilevazione diretta delle misure, le 

consistenze sono state determinate sulla scorta della documentazione catastale 

presente agli atti di questo Ufficio.  

A seguito di tale operazione, sono state computate le seguenti consistenze, 

distinte per compendi e sotto -compendi omogenei, tra loro limitrofi ed affini :  

Compendio  
Sotto -

compendio  
Destinazione dôuso 

Superficie 

territoriale 

(mq)  

Superficie 

compendio 

(mq)  

1 

1.1  

Resede pertinenziale ad uso 

residenziale (foglio 56 particella 

429)  

150  

310  

1.2  

Resede pertinenziale ad uso 

artigianale (foglio 56 particella 

764)  

160  

2 

2.1  

Terreno agricolo località La Nave 

(foglio 55 particelle 291, 296, 

297, 298, 299, 300, 301, 324, 

325 -  foglio 56 particella 467)  

2.050  

42.293  

2.2  

Terreno agricolo località 

Castroncello (foglio 91 particelle 

28, 29, 31)  

2.010  

2.3  

Terreno agricolo località 

Castroncello (foglio 90 particella 

37 -  foglio 93 particella 40)  

18.168  

2.4  

Terreno agricolo località 

Castroncello (foglio 93 particelle 

39, 41 -  foglio 94 particelle 27, 

48, 281)  

20.065  

3.  DESCRIZIONE TECN ICO LEGALE DEI  BEN I  

3.1  Quadro normativo vigente  

Il quadro normativo di riferimento è definito principalmente dal D.P.R. 380/2001 

(Testo Unico dellôEdilizia), dalla L.R. n °  65 del 2014 (Norme di governo del 
territorio) ,  dal P.I.T. con valore di Piano Paesaggistico regionale  approvato con 

Delibera C.R.T. n °  37 del 27 / 03 / 2015, dal Piano Territoriale di  Coordinamento 
Provinciale e dallo Strumento Urbanistico Generale del  Comune  di Castiglion 
Fiorentin o, oltre alla legislazione edilizia vigente.  

Dallôesame della documentazione prodotta e da indagini eseguite non risultano 

ulteriori contesti normativi rilevanti ai fini della valutazione dei beni da stimare.  
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3.2  Applicazione di norme cogenti  

Agli Atti n on risultano in essere allo stato attuale comunicazioni, ordinanze o 

deliberazioni relative ad opere connesse allôutilizzo dei beni; né risulta la 

presenza di benefici di Legge, né di particolari disposizioni normative a carico 

dei beni immobili, neppure per effetto di ordinanze autorizzative ;  fatte salve le 

generiche prescrizioni edilizie contenute nelle Norme Tecniche di A ttua zione 

(NTA) del Regolamento Edilizio vigente allôepoca di stima, che per¸ si applicano 

nel quadro di un processo autoriz zativo e quindi di una particolare richiesta di 

attività edilizia, attualmente non in corso.  

Allo stesso modo, non risultano in essere fattispecie che impongono anche in 

tempi ristretti lôesecuzione di opere indispensabili allôutilizzo dei beni immobili, 

non essendo previsti costi di idoneizzazione, di bonifica ambientale e messa in 

sicurezza relat ivamente al suolo . 

3.3  Descrizione urbanistica  

Si indicano di seguito le principali informazioni in materia urbanistica che 
abbiano valenza ai fini estimativi.  

3.3.1  Generalità  

Ai fini della valutazione in oggetto valgono le disposizioni del Piano Operativo  

Comunale (POC) approvat o dal Comune di Castiglion Fiorentino con 

deliberazione del Consiglio Comunale n °  33  del 16 / 04 /20 24 , adottato con 

deliberazione del Consiglio Comunale n° 62 del 27/07/2023, pubblicato sul BURT 

n°  29 Parte II del 17 /0 7/20 24  e vigente dal 16/08/2024 . 

Il Piano Strutturale Intercomunale (PSI ) dei Comuni di Castiglion Fiorentino, 

Cortona e Foiano della Chiana è stato approvato giusta deliberazione del 

Consiglio Comunale n °  105  del 21 / 12 /20 23 , ai sensi dellôarticolo 23 della L.R. 

n° 65/201 4; piano  adottato con deliberazione del Consiglio Comunale n° 2 del 

28/02/2022 . 

Preliminarmente a tale adozione, con deliberazione del Consiglio Comunale n °  

82  del 27 / 12/20 18 , è stato approvato lôAvvio del Procedimento di formazione 

del Piano Strutturale Intercomunale dei Comuni di Castiglion Fiorentino , Cortona  

e Foiano  della Chiana ai sensi dell' art icolo  17 della L.R. n° 65/2014.  

3.3.2  Descrizione urb anistic a  

I  beni immobili  con l e 22 porzion i in esame risulta no  identificat i, sulla base del 

Piano Operativo vigente , ai sensi del D.M. n °  1444 di data 02/04/196 8, due in 

zona territoriale omogenea di tipo ñBò che individua le parti del territorio 

totalmente o parzialmente edificate e venti in zona territoriale omogenea di tipo 

ñEò che individua le parti del territorio  destinate ad usi agricolo.   

Nel  Piano Operativo  vigente  quindi , le particelle di terreno in argomento hanno 

le destinazioni  urbanistiche come di seguito  specificate :  

-  foglio 56 particell e 429 e 764  destinat e a resede pertinenziale e post e lungo 

la strada provinciale  n°27 , ricadent i nel territorio urbanizzato, in particolare 

in  zona ñU4 ï Tessuti recenti residenziali ò di cui allôarticolo nÁ 58 delle NTA ;  
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Figura 12  -  Inquadramento urbanistico vigente dal Piano Operativo  sotto -compendi 1.1 e 1.2  

-  foglio 55 particelle 291, 296, 297, 298, 299, 300, 301, 324, 325, foglio 56 

particella 467 destinat e a terreno agricolo e post e nelle vicinanze del lôabitato  

di La Nave , ricadent i nel territorio rurale, in particolare in  zona ñR4 ï I  

terrazzi della Val di Chiana ò; 

 
Figura 13  -  Inquadramento urbanistico vigente dal Piano Operativo  sotto -compendio 2.1  
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-  foglio 91 particelle 28, 29, 31  destinat e a terreno agricolo e post e ne i pressi 

dellôabitato di Castroncello, ricadent i nel territorio rurale, in particolare in  

zona ñR4 ï I  terrazzi della Val di Chiana ò; 

 
Figura 14  -  Inquadramento urbanistico vigente dal  Piano Operativo  sotto -compendio 2.2  

-  foglio 90 particella 37, foglio 93 particella 40  destinat e a terreno agricolo e 

post e nei pressi dellôabitato di Castroncello, ricadent i nel territorio rurale, in 

particolare in  zona ñR6 ï I  contesti fluviali ò; 

 
Figura 1 5  -  Inquadramento urbanistico vigente dal Piano Operativo  sotto -compendio 2.3  
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-  foglio 93 particell e 39, 41, foglio 94 particelle 27, 48, 281  destinat e a 

terreno agricolo e post e nei pressi dellôabitato di Castroncello, ricadent i nel 

territorio rurale, in particolare in  zona ñR6 ï I  contesti fluviali ò.  

 
Figura 16  -  Inquadramento u rbanistico  vigente dal Piano  Operativ o sotto -compendio 2.4  

3.3.3  Prescrizioni urbanistiche  

Rilevata la descrizione urbanistica delle porzioni di terreno in valutazione, si 

precisa che l a zona ñU4 ï tessuti recenti residenzialiò ¯ costituita dalle aree del 

territorio urbanizzato di formazione più recente, a partire dal dopoguerra, 

caratterizzate da tipologie edilizie diversificate, esito sia di interventi singolari 

che pianificati.  

Le prescrizioni urbanistiche per detta zona prevedono che a llôinterno dellôambito, 

salvo i casi delle specifiche destinazioni dôuso eventualmente attribuite dalle 

Tavole della Disciplina del territorio del presente Piano Operativo, sono 

consentite le seguenti destinazioni dôuso: 

-  residenziale (a);  

-  direzionale e di servizio (e1);  

In ogni fabbricato esistente eventuali nuove ed ulteriori unità abitative dovranno 

avere una Superficie edificata (o edificabile) ï SE ï minima di mq 40. Qualora 

esistano già unità abitative di SE inferiore, queste potranno essere ristrutturate 

singolarmen te o ampliate, ma non ulteriormente frazionate.  

Sono aree in zona U4 che per la loro caratterizzazione devono contribuire alla 

valorizzazione estetica e funzionale del contesto urbano. Le porzioni di tessuto 

insediativo a carattere produttivo presenti necessitano di interventi organici e 

coordinati di r iconversione funzionale e ridefinizione morfologica, finalizzati ad 

una progressiva sostituzione del costruito esistente in funzione di una sua 
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crescente integrazione con il tessuto residenziale e commerciale presente.  

Si precisa, altresì, che l a zona ñR4 ï I terrazzi della Val di Chianaò ¯ 

caratterizzata da morfologia collinare dolce con prevalenza di seminativi e 

tessuti agrari a maglia media e fitta e in generale da un grande valore 

paesaggistico, dovuto proprio alla morfologia del territorio e per la parziale 

permanenza della forma dei campi, per le siepi alberate, le residue piantate ed 

i piccoli boschi. Gli insediamenti rurali/residenziali solo in parte si localizzano 

lungo strada, intorno agli aggregati e agli inse diamenti di matrice storica e si 

rileva una certa dispersione insediativa che può agire come detrattore.  

Le prescrizioni urbanistiche per detta zona prevedono che il Piano Operativo 

consider i come miglioramenti ambientali prioritari il mantenimento e/o 

ricostituzione della rete scolante e della rete ecologica rappresentata da 

vegetazione lineare arboreo -arbustiva, in particolare ripariale, anche in 

relazione ai varchi di connessione potenziali o da riqualificare e ai passaggi 

faunistici attuali e potenziali e lôinfittimento della vegetazione riparia negli 

impluvi, insieme al mantenimento delle colture tradizionali e degli elementi della 

infrastrutturazione rurale (siepi, alberi camporili, fasce bosca te lineari lungo i 

corsi dôacqua) e delle sistemazioni idraulico agrarie tradizionali. 

In detta zona R4 non sono consentiti:  

-  la realizzazione di nuova viabilità poderale o vicinale fatti salvi i casi di pubblica 

utilità;  

-  lôattivit¨ di agri-sosta camper;  

-  manufatti per lôescursionismo e manufatti per le attivit¨ venatorie. 

Infine, l a zona ñR6 ï I contesti fluvialiò ¯ costituita da due parti differenziate: 

una parte comprende le aree lungo il Canale Maestro e il canale di Montecchio, 

poste al confine con Foiano della Chiana e Cortona, con la fitta rete dei canali di 

bonifica idraulica ; lôaltra comprende le aree lungo il Torrente Vingone, nella valle 

di Chio, ad est.  

Le prescrizioni urbanistiche per detta zona prevedono, f erma restando la 

competenza dellôautorit¨ idraulica, che siano considerati come interventi di 

miglioramento ambientale la manutenzione e il miglioramento delle sistemazioni 

idrauliche e idraulico agrarie, il mantenimento e l'implementazione della rete dei 

corridoi ecologici e della vegetazione ripariale con lôobiettivo di salvaguardare o 

migliorare la continuità longitudinale e trasversale degli ecosistemi fluviali anche 

utilizzando tecniche di ingegneria naturalistica, la realizzazione di piccole aree 

umide. In tali ambiti, tutti gl i interventi di miglioramento dovranno garantire la 

tutela della maglia poderale e degli elementi caratterizzanti il paesaggio agrario 

tradizionale (filari, alberature, siepi, é), eventualmente da reintegrare, senza 

alterazione del reticolo idraulico super ficiale e delle fasce ripariali, introducendo 

siepi e filari alberati a corredo dei confini dei campi e lungo i fossi e la viabilità 

poderale scegliendo specie tipiche del contesto rurale. Sono fatti salvi gli 

interventi per la messa in sicurezza idraulica  delle sponde.  

In detta zona R6 non sono consentiti:  

-  la realizzazione di nuovi annessi e nuove abitazioni rurali;  
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-  lôagri-campeggio e lôagri-sosta camper;  

-  la realizzazione dei manufatti senza PAPMAA;  

-  la realizzazione di manufatti amatoriali;  

-  la realizzazione di manufatti per lôescursionismo; 

-  la realizzazione di manufatti per cacciatori;  

-  le recinzioni a fini agricoli;  

-  la realizzazione di invasi, salvo i casi prescritti dallôautorit¨ idraulica. 

3.3.4  Vincoli  ricognitivi ed  urbanistici  

Dallôesame della documentazione prodotta e da indagini eseguite, non risultano 

in essere vincoli urbanistici rilevanti ai fini della valutazione dei beni . 

3.3.5  Potenzialità edificatorie residue  

Per i ben i in valutazione no n risulta  alcuna potenzialità edificatoria residua , 

anche alla luce di quanto rappresentato al paragrafo 3.3.2 . 

3.4  Certificazioni di conformità  

Posto lo scopo della stima ed il tipo di valutazione redatta, in assenza di elementi 

ed indicazione fornite da parte del committente quale richiedente, si presume 

che i beni siano agibili e fruibili agli usi cui sono destinati.  

Data la natura de i terreni, non sono previste certificazioni di conformità  

impiantistiche e tecnologiche . 

3.5  Contratti di locazione  

Per alcuni dei beni in valutazione risultano contratti di locazione a favore di terzi, 

di cui la committenza ha fornito gli estremi che si vanno di seguito ad elencare.  

¶ foglio 56 particella 764  -  Contratto n° 334 del 21/09/2011 , stipulato 

dallôAgenzia del Demanio con i signori Morbidelli Daniele, nato ad Arezzo 

il 24/03/1962, c .f.  MRBDNL62B24A390K e Marchesini Laura, nata a 

Castiglion Fiorentino il 09/05/1964, c .f.  MRCLRA64E49C319N . La durata 

prevista è di sei anni a partire dal 01/10/2011, rinnovabili per pari 

periodo, per un importo annuo di ú 234,40;  

¶ foglio 55 particelle 291, 296, 297, 298/parte, 299/parte, 300/parte, 

301/parte, 324, 325/parte  -  Contratto n° 361 del 20/10/2011, stipulato 

dallôAgenzia del Demanio con il signor Raffaelli Carlo Luigi, nato a 

Castiglion Fiorentino il 29/10/1922, c .f.  RFFCLL22R29C319I. La durata 

prevista è di sei anni a partire dal 01/12/2011, rinnovabili per pari 

periodo, per un importo annuo di ú 195,92;  

¶ foglio 55 particelle 298/parte, 299/parte, 300/parte, 301/parte, 

325/parte  -  Contratto n° 36 2 del 20/10/2011, stipulato dallôAgenzia del 

Demanio con i signor i Giaccherini Elia, nato ad Arezzo il 24/03/1944, c .f. 

GCCLEI44C24A390S, Agostinelli Franca, nata a Castiglion Fiorentino il 

24/12/1948, c .f.  GSTFNC48T64C319V e Gi accherin i Paolo, nato a 

Castiglion Fiorentino il 30 /0 6/19 68 , c .f.  GCCPLA68H30 C319 M. La durata 

prevista è di sei anni a partire dal 01/12/2011, rinnovabili per pari 
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periodo, per un importo annuo di ú 195,92;  

¶ foglio 56 particella 467, foglio 55, particelle 300/parte e 301/parte  -  

Contratto nÁ 363 del 20/10/2011, stipulato dallôAgenzia del Demanio con 

il signor Cecchi Aglietti Gianfranco, nato a Firenze il 18/03/1930, c .f. 

CCCGRF30C18D612A. La durata prevista è di sei anni a partire dal 

01/12/2011, rinnovabili per pari periodo, per un importo annuo di ú 

195,92 ;  

¶ foglio 91 particelle 28, 29 e 31  -  Contratto n° 694 del 04/09/2013, 

stipulato dallôAgenzia del Demanio con la signora Budini Gattai Maria 

Vittoria, nata a Missaglia (LC) il 01/11/1944, c .f.  BDNMVT44S41F248W , 

quale rappresentante della ditta ñBudini Gattai Maria Vittoria & C. S.A.S. ò, 

c.f.  01704900511. La durata prevista è di sei anni a partire dal 

01/09/2013, rinnovabili per pari periodo, per un importo annuo di ú 

340,00 ;  

¶ foglio 90, particella 37/parte e foglio 93 particella 40/parte  -  Contratto n° 

689 del 20/08/2013, stipulato dallôAgenzia del Demanio con il signor 

Giannelli Michele, nato ad Arezzo il 25/04/1962, c .f. 

GNNMHL62D25A390O , quale rappresentante della ditta ñGiannelli  Pietro 

e Michele s.s. ò, c .f.  01475360515. La durata prevista è di sei anni a 

partire dal 01/09/2013, rinnovabili per pari periodo, per un importo annuo 

di ú 270,00;  

¶ foglio 94, particella 47/parte  (attualmente particella 281)  -  Contratto n° 

761 del 18/04/2014, stipulato dallôAgenzia del Demanio con la signora 

Budini Gattai Maria Vittoria, nata a Missaglia (LC) il 01/11/1944, c .f. 

BDNMVT44S41F248W. La durata prevista è di sei anni a partire dal 

01/05/2014, rinnovabili per pari periodo, per un importo annuo di ú 

211,60 ;  

¶ foglio 93 particelle 39 e 41, foglio 94 particelle 48 e 27/parte  -  Contratto 

nÁ 801 del 23/09/2014, stipulato dallôAgenzia del Demanio con il signor 

Budini Gattai Antonello, nato a Firenze il 07/06/1940, c .f. 

BDNNNL40H07D612E. La durata prevista è di sei anni a partire dal 

01/10/2014, rinnovabili per pari periodo, per un importo annuo di ú 

211,60.  

Ciò detto, posto che tali  contratti elencati sono per lo più scaduti oppure vicini 

alla scadenza  se rinnovati , in accordo con la committenza, si ritiene che ai fini 

della presente valutazione siano comunque non influenti e che i terreni già 

condotti in affitto agrario siano da ritenersi a tutti gli effetti liberi  e disponibili .  

3.6  Servitù ed altri diritti reali  

Non si rilevano servitù limitative ai diritti reali della proprietà per i beni  in 

valutazione, né la committenza ha fornito indicazioni specifiche in merito . 

4.  PROCESSO DI VALUTAZIONE  

4.1  Criteri e metodologie estimative  
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In teoria e in un regime di mercato perfetto, tutti gli aspetti economici 

dovrebbero tendere al valore di mercato, anche se nella realtà si tratta di valori 

diversi. Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data 

di riferimento della valutazione, un determinato immobile avrebbe la maggiore 

probabilità di essere scambiato, do po un adeguato periodo di 

commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (venditore e 

compratore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati 

alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale 

capaci tà e senza alcuna costrizione.  

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene 

immobile sono essenzialmente di due tipi:  

-  la metodologia diretta, si esplica in generale mediante il metodo comparativo 

secondo tutti i vari procedimenti riconducibili ad esso;  

-  le metodologie indirette, utilizzate in assenza delle condizioni necessarie 

allôuso della metodologia diretta, sono basate sulla ricerca del valore di 

mercato tramite uno degli altri criteri di stima (valore di capitalizzazione, 

valore di trasformazione, v alore di surrogazione e valore di costo) utilizzato 

come procedimento.  

La metodologia diretta  si esplica essenzialmente attraverso il procedimento 

comparativo e le condizioni per lôapplicabilit¨ nella stima del valore di mercato 

sono:  

a) esistenza di beni similari al bene da stimare (omogeneità);  

b) sufficiente dinamicità del mercato immobiliare;  

c) conoscenza dei prezzi di compravendita di beni similari (in un periodo 

prossimo a quello della stima).  

Ĉ evidente, quindi, che lôutilizzo della comparazione diretta ¯ lôopzione sempre 

da privilegiare, se praticabile.  

Nel caso in cui non si verifichi una o alcuna delle condizioni sopra elencate 

necessarie allôapplicazione, non si potr¨ procedere alla valutazione utilizzando 

lôapproccio di mercato in quanto mancherebbero gli elementi essenziali per 

svolgere la comparazio ne diretta del subject  (bene oggetto di stima) con 

comparabile/i  appartenenti allo stesso segmento di mercato.  

Le metodologie indirette  sono procedimenti che non conducono alla stima del 

valore di mercato attraverso un confronto diretto con il segmento di mercato di 

interesse, bens³ attraverso lôanalisi dei fattori che concorrono alla produzione 

del bene o ponendo in relazione grandezze e conomiche differenti attribuibili al 

bene per la stima del suo valore di mercato; le suddette metodologie si attuano 

mediante:  

-  il procedimento del valore di trasformazione;  

-  lôapproccio finanziario (o reddituale); 

-  lôapproccio del costo.  

Il procedimento del valore di trasformazione  

Tale procedimento di stima del valore di mercato di un bene immob ile si applica 

normalmente quando il bene in stima si trova in condizioni fisiche o/e 
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economiche inferiori allôordinariet¨ o quando, anche se in condizioni di 

ordinarietà, il bene è comunque suscettibile di una trasformazione che ne 

accresca il valore economico. Tale procedimento può essere utilizzato solo a 

condizione che la trasformazione  sia attuabile sia dal punto di vista normativo, 

sia dal punto di vista tecnico -economico.  

Lôapproccio reddituale - finanziario  definisce il valore di un bene in funzione dei 

flussi di reddito che esso sarà in grado di generare e si sviluppa principalmente 

attraverso:  

-  la capitalizzazione dei redditi ( Direct Capitalization ), che determina il valore 

del bene come accumulazione finale dei redditi futuri che esso produrrà nella 

sua vita utile, considerati costanti, attualizzati ad un saggio detto di 

capitalizzazione.  

-  lôanalisi dei flussi di cassa scontati allôattualit¨ (Discounted Cash Flow 

Analysis ), che definisce il valore del bene come sommatoria dei flussi di cassa 

futuri (sia in termini di costi che di ricavi) che esso sarà in grado di generare, 

attualizzati attraverso un opportuno tasso di scon to.  

Lôapproccio del costo si basa sul principio di sostituzione, secondo cui il valore 

di un bene si può determinare come somma dei prezzi dei suoi diversi fattori 

produttivi in quanto ñnessun acquirente ordinario pagher¨ per un immobile pi½ 

di quanto gli costerebbe acquisire un terreno e poi realizzare un  immobile simile 

a quello per cui dimostra interesseò. 

Lôaspetto economico su cui si base tale metodologia di stima ¯ principalmente 

quello del valore di surrogazione  ossia la determinazione del valore di un altro 

immobile che sia in grado di dispiegare analoga funzione e utilità economica del 

bene oggetto di stima.   

4.2  Individuazione dello s copo della stima  

Nellôambito del Protocollo dôIntesa per attività di valutazione immobiliare 

sottoscritto in data 0 5/ 04 /202 4 (protocollo A genzia delle Entrate  n°  28556 ) tra 

lôAgenzia delle Entrate e il Comu ne di Castiglion Fiorentino , questo Ufficio ha 

proceduto a effettuare la presente valutazione che ha lo scopo di ricercare il più 

probabile valore venale in comune commercio dei beni immobili in oggetto  

(terreni di diversa natura suddivisi in più corpi di complessive 22 porzioni) ,  con 

riferimento allôattualit¨, per lôeventuale alienazione . 

Lôespressione ñvalore venale in comune commercioò ¯ considerato equivalente 

al ñpi½ probabile valore di mercatoò, che individua uno degli aspetti economici 

della disciplina estimativa.  

Il valore venale è quel valore che un bene ha in un mercato di riferimento 

ñordinarioò ed ¯ svincolato da eventuali fattori soggettivi che possano avere 

influenza sulla determinazione della libera scelta del potenziale acquirente.  

4.3  Analisi del mercato immobiliare  

Al fine di rispondere al quesito estimale posto e adottare la metodologia 

estimativa più appropriata per esprimere il giudizio di stima dei beni in esame, 
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si condurr¨ unôapprofondita indagine di mercato articolata come di seguito 

esposto.  

4.3.1  Analisi generale del mercato  

Le previsioni per il 2024 sono di cautela e complessivamente di una certa 

stabilit¨, visti i tassi dôinteresse in moderata discesa (la Banca Centrale Europea 

ha recentemente tagliato al 3,5% il tasso dôinteresse sulle operazioni di 

rifinanziamento del sist ema dellôEuro), la crescita seppur lieve del PIL (previsto 

in Italia del +0,8% nel 2024 dallôUnione Europea) e lôancora elevato tasso 

dôinflazione (previsto in Italia del +2,5 nel 2024 per la BCE e del +2,3% secondo 

il Dipartimento del Tesoro del Ministero  dellôEconomia e delle Finanze), 

comunque in riduzione.  

Si premette che per rappresentare lôandamento del mercato immobiliare si ¯ 

fatto ricorso ai dati raccolti periodicamente dallôOsservatorio del Mercato 

Immobiliare (OMI) di questa Agenzia, pubblicati a cura dellôUfficio Studi della 

Direzione Centrale SEOMI.  

In particolare, lôOMI analizza il mercato utilizzando alcuni indicatori generali: 

NTN  = numero di transazioni normalizzate, cioè rapportate alla quota di 

proprietà trasferita (un atto che trasferisce una quota di proprietà di un 

immobile pari a 1/2 equivale a 1/2 transazione);  

STOCK  (immobiliare) = numero di unità immobiliari presenti in un comune, 

distinte per tipologia edilizia;  

IMI  = NTN/STOCK = rapporto fra il numero di transazioni normalizzate 

realizzate in un periodo di tempo con riferimento a immobili di specifica 

destinazione e il numero di unità immobiliari con tale destinazione presenti nella 

banca dati catastale in quel peri odo;  

STN  = superfici transazioni normalizzate (volume di scambio terreni), cioè 

rapportate alla quota di proprietà trasferita (un atto che trasferisce una quota 

di proprietà di un immobile pari a 1/2 equivale a 1/2 transazione).  

Da unôanalisi del mercato immobiliare nazionale, detto delle previsioni di 

stabilità per il  2024, i dati del 2023 hanno confermato che dopo una forte 

ripresa del mercato immobiliare nel biennio 2021 -2022, si ¯ manifestato lôeffetto 

ñcompensazioneò, interrompendo una tendenza espansiva iniziata dal 2014 e 

confermata fino alla fine del 2022, unica eccezi one il 2020 a causa 

dellôemergenza sanitaria dovuta alla pandemia da COVID 19. 

I dati relativi allôintero mercato immobiliare1 con focus su quello residenziale, 

produttivo e dei terreni agricoli, confermano che nel biennio post COVID 2021 -

2022 è avvenuta una generalizzata e consistente espansione dei volumi 

compravenduti, sia rispetto al 2020 che, soprattutto, nella dinamica bien nale e 

quindi rispetto anche al 2019; tale rimbalzo è stato così esteso che si sono 

 
1 Per le tabelle ed i grafici che seguono nel presente paragrafo si è fatto riferimento alle pubblicazioni periodiche di questa 

Agenzia nellôambito dellôOsservatorio del Mercato Immobiliare, come il Rapporto immobiliare sul mercato residenziale anno 

2024, il Rapporto immobiliare sul mercato non residenziale anno 2024, la Statistica Regionale della Toscana 2024 per il 

mercato residenziale, la Statistica trimestrale residenziale, non residenzial e e terreni II trimestre 2024 

(www.agenziaentrate.gov.it).  
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toccati, per taluni settori, i livelli dei volumi compravenduti del biennio 2006 -

2007.  

 
Figura 17  -  Indice NTN nazionale -  settori residenziale, non residenziale, pertinenze e altre 

destinazioni  

Come si può notare dal grafico della soprastante figura 17 , tutti i settori nel 

2023 sono negativi anche se con diverse intensità, quello con una dinamica 

meno negativa ¯ il settore ñnon residenzialeò, che include tutti gli immobili non 

riconducibili al residenziale ma alle destinazioni terziario -direzionale, 

commerciale e produttiva.  

 
Tabella 1  -  Stock, NTN, IMI 202 3 e variazioni per settore  

In termini di stock immobiliare, come evidenziato dalla tabella 1, oltre 

ovviamente alla larga prevalenza del settore residenziale, la destinazione del 

produttivo agricolo ¯ lôunica con una variazione positiva in termini di NTN (con 

il numero di unità più ridotto), mentre quella dei box e posti auto è la variazione 

più negativa  in termini di NTN (rappresentano la tipologia edilizia con il numero 

di unità più consistente con quasi 16,0 milioni di unità dopo il residenziale); la 

variazione percentuale in termini di NTN del terziario -commerciale e del 

produttivo è invece lievemente  negativa e tiene rispetto al residenziale ( -9.7%).  
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Per le compravendite, il settore residenziale abitativo è quello a maggior numero 

di transazioni, pari al 50,0%, mentre gli immobili scambiati che si possono 

considerare comunque parte del settore residenziale, comprendente anche 

depositi pertinenziali e b ox e posti auto (pertinenze), raggiunge un volume 

complessivo di scambio addirittura del 79,7%.  

 
Tabella 2  -  Variazione % NTN e diff. IMI 202 3/202 2 residenziale per area  geografica  

Per il residenziale abitativo ed in termini di NTN e IMI  per area geografica , dalla 

tabella 2, si evince che a livello nazionale la variazione nel 2023 rispetto al 2022 

è per ogni voce negativa, sia per i capoluoghi che per i non capoluoghi, mentre 

per la macroarea Centro lôandamento ¯ il pi½ negativo per entrambi . 

Per il residenziale abitativo ed in termini di variazione NTN in percentuale, per 

classi dimensionali delle abitazioni  e per area geografica , dalla tabella 3, si 

evince che la variazione nel 2023 rispetto al 2022 è per ogni voce negativa, sia 

per i capoluoghi che per i non capoluoghi, unica eccezione lôarea isolana per i 

capoluoghi, mentre il taglio di superficie meno negativo è quello fino a mq 50.  

A livello regionale, il mercato residenziale nel 2023 è stato negativo, in termini 

di variazione di NTN superando la media nazionale con un pesante -13,9%, 

senza distinzione tra capoluoghi e non capoluoghi (tabella 4); tutte le province 

sono risultate in territorio negativo, meno pronunciato quello della provincia di  

Massa ( -5,3%), con la provincia di Arezzo attestata intorno alla media regionale 

con un -14,4%.  



 

  

 

Relazione di stima di beni immobili (terreni di diversa natura ) ,  
ubicati nel comune di Castiglion Fio re ntin o , 

località La Nave e Castroncell o 

 

COMMITTENTE :  Comun e d i  Castiglion Fiorentino  
                                                      Ufficio Lavori Pubblic i PNNR 

                                                      Piazza del  Municipi o, 12 ï 520 43  Castiglion Fio rentin o (AR)  

pagina 30 di 127 

D
ir
e
z
io

n
e
 P

ro
v
in

c
ia

le
 

d
i 
A

re
z
z
o

 ï
 U

ff
ic

io
 P

ro
v
in

c
ia

le
-T

e
rr

it
o

ri
o

 
V

ia
 F

ra
n

c
e

s
c
o
 P

e
tr

a
rc

a
, 

5
2

 
ï

 5
2

1
0

0
 A

re
z
z
o
 

- 
te

l.
 

0
5

7
5

-9
1

7
4

1
 ï

 d
p
.
a

re
z
z
o

@
p
c
e

.
a

g
e

n
z
ia

e
n

tr
a

te
.it

  

 

 

 

Tabella 3  -  Variazione NTN 2023/2022 (%) per classi dimensionali delle abitazioni  

Dal grafico di figura 18, si evince come lôandamento negativo sia stato 

omogeneo tra capoluoghi e non capoluoghi, in un quadro comunque, guardando 

ai livelli ante pandemia, non compromesso.  

Per le quotazioni medie a livello regionale del settore residenziale, si evince un 

lieve incremento trainato dai capoluoghi (+1,0% per i capoluoghi e 0,0% per il 

resto della provincia), con la provincia di Arezzo meglio piazzata della media 

provinciale (+1 ,6% per i capoluoghi e +0,8% per il resto della provincia).  

 
Tabella 4  -  Variazione NTN e diff. IMI 2023/2022 (%) residenziale per provincia  
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Figura 18 -  Indice NTN regione Toscana  -  settor e residenziale  per capoluoghi e non capoluoghi  

 
Tabella 5  -  Variazione NTN e diff. IMI 2023/2022 (%) residenziale per provincia  

Per lôintero settore non residenziale  ed in termini di NTN  per area geografica , 

dalla tabella 6, si evince che a livello nazionale la variazione nel 2023 rispetto 

al 2022 , è disomogenea per tipologia ed area , sempre positiva per negozi e 

laboratori mentre contrastata per uffici e capannoni (produttivo),  mentre per la 

macroarea Centro lôandamento ¯ meno negativo del dato nazionale per il 

produttivo.  
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Tabella 6  ï Variazione % NTN 202 3/202 2 non residenziale per area  geografica  

Per il segmento produttivo (capannoni)  ed in termini di NTN e IMI  per  area 

geografica , dalla tabella 7, si evince che a livello nazionale la variazione nel 2023 

rispetto al 2022 è per più  voc i negativa, mentre per la regione Toscana è 

positiva, in controtendenza con un +5,5% per lôNTN (nazionale -3,8%) ed un 

+0,09 per lôIMI (nazionale -0,10).  

 
Tabella 7  -  Variazione % NTN e diff. IMI 202 3/202 2 produttivo  per area  geografica  

Sempre p er il segmento p roduttivo (capannoni)  ed in termini di NTN per classi 

di rendita  ed area geografica , dalla tabella 8, si evince che a livello nazionale la 

variazione nel 2023 rispetto al 2022 è per tutte le  voc i negativa, ad eccezione 

della classe di rendita media che è anche quella con la quota più elevata in 

termini di numero di transazioni; si osserva inoltre che gli estremi e soprattutto 

le classi di rendita più elevata, sono anche quelle con i dati più negativi.  
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Tabella 8  -  Variazione % NTN 202 3/202 2 produttivo per classi di rendita  ed area geografica  

Per le quotazioni  medie del segmento produttivo (capannoni)  per area 

geografica, dalla tabella 9, si evince che a livello nazionale la variazione nel 2023 

rispetto al 2022 è lievemente negativo ( -1,0%), con la regione Toscana intorno 

alla media nazionale con -0,8%.  

 
Tabella 9  -  Variazione % quotazione  202 3/202 2 produttivo (capannoni) per area geografica  

Detto che per il segmento di mercato dei terreni (agricoli, edificabili, non agricoli 

e non edificabili) l'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dellôAgenzia delle 

Entrate non effettua puntuali rilevazioni dei prezzi di mercato e solo a livello 

nazion ale lo fa per i  volumi di scambio  in termini di superficie, si può in termini 

generali osservare d a unôanalisi del mercato immobiliare, nel secondo trimestre 

2024, una tendenza positiva dellôandamento da inizio anno. 
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Figura 1 9  -  Indice STN terreni agricoli ï dati osservati e dati destagionalizzati  

 

Figura 20  -  Indice STN terreni edificabili ï dati osservati e dati destagionalizzati  

In termini di STN, come evidenziato alle figure 19 e 20 , sia i terreni agricoli che 

quelli edificabili dal primo semestre 2024 hanno tendenzialmente accelerato 

lôandamento positivo, raggiungendo livelli mai toccati in precedenza (quelli 

agricoli) oppure mai toccati dal triennio 2008 -2010 (quelli edificabili).  

 
Tabella 10  -  Variazione % STN terreni agricoli II  202 4/ II 202 3 per area geografica  

Con la rilevazione del secondo trim estre 2024, p er quanto concerne il sotto -

segmento dei terreni agricoli, la tabella 10 bene evidenzia lôandamento 

trimestrale positivo, in particolare del nord e del centro Italia.  
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La stessa  rilevazione , sia p er il settore residenziale che per quello non 

residenziale , registra per il primo  trimestre  unôinversione di tendenza dal 

negativo al positivo, mentre per il secondo il proseguimento della tendenza alla 

crescita che dalla fine del 2020, di fatto, non si ¯ mai interrotta. Lôincremento 

tendenziale di segno positivo dei volumi di scambio riprende p er entrambi i 

settori dopo sei trimestri, durante i quali al settore residenziale in 

ridimensionamento con segno negativo (dopo il biennio post emergenza 

sanitaria di forte salita), si contrapponeva un settore non residenziale suddiviso 

nei suoi sub -settor i, complessivamente stabile e comunque sempre lievemente 

di segno positivo.  

Questo andamento è ben illustrato alla figure 21 (per il residenziale abitativo) 

ed alla figura 22 (per i negozi), nelle serie destagionalizzate dellôNTN e nella 

serie storica delle variazioni tendenziali dellôNTN, da cui risulta evidente che per 

il residenziale abitativo, dopo il picco positivo raggiunto nel terzo trimestre del 

2022, la dinamica espan siva si interrompe e cominciano a rilevarsi tassi di 

variazione tendenziale delle compravendite negativi fino al I trimestre 2024; 

mentre per i negozi, dal IV  trimestre 2020 la dinamica espansiva non si è mai 

interrotta ma solamente stabilizzata tra il 2022 ed il 2023.  

 
Figura 2 1  -  Indice  NTN residenziale abitativo ï dati osservati e dati destagionalizzati  

 
Figura 2 2  -  Indice  NTN negozi ï dati osservati e dati destagionalizzati  
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Tabella 11  -  Variazione % NTN abitazioni II  202 4/ II 202 3 per area geografica  

 
Tabella 1 2  -  Variazione % NTN capannoni II  202 4/ II 202 3 per area geografica  

Con la rilevazione del secondo trimestre 2024, per quanto concerne il segmento 

abitativo (tabella 11) e quello dei capannoni (tabella 12), si evidenzia 

lôandamento trimestrale positivo per entrambi, in particolare per i capannoni. 

4.3.2  Analisi del segmento di mercato di riferimento  

Il mercato immobiliare della provincia di Arezzo ha pressoché seguito 

lôandamento del mercato a livello nazionale. Quello relativo al mercato del 

segmento residenziale è stato interessato nel primo semestre del 2024 da un 

consolidamento dei volumi comprave nduti su buoni livelli e tendenza invertita 

in positivo, mentre quello relativo al mercato non residenziale continua a 

crescere con volumi compravenduti significativi; a livello provinciale il dato di 

NTN, in analogia con la banca dati del Sistema della Pu bblicità Immobiliare, 

dovrebbe indicare un incremento su livelli elevati con tendenza nel secondo 

semestre del 2024 al consolidamento verso lôalto, andamento provinciale questo 

di una certa positività , anche rispetto a quello nazionale e regionale.  

I beni oggetto della presente valutazione (terreni di diversa natura  suddivisi in 

più corpi di complessive 22 porzioni ) rientrano nel segmento de lle pertinenze di 

beni principali a destinazione residenziale ed a destinazione produttiva 

(parificata a quella artigianale), oltre che dei terreni non edificabili ed agricoli.  

Si tratta di una tipologia di beni che in ambito regionale e provinciale è presente 

diffusamente in tutti territori comunali, registrando transazioni abbastanza 
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sostenute in termini di volumi nel mercato indirizzato al privato, con domanda 

che riesce a coprire interamente lôofferta. 

Nel caso dei beni in valutazione è in corso un piano di alienazione da parte 

dellôAmministrazione comunale di una serie di terreni che un tempo erano lôalveo 

di torrenti ,  oramai prosciugati e da tempo non più in uso come alvei, ma in uso 

in parte come resedi e pertinenze abitative, in parte come resedi  e pertinenze 

artigianali, in parte come terreni e capezzagne ad uso agricolo.  

La presenza di una buona  dinamica di mercato per i settor i residenziale abitativo 

e produttivo , oltre a quell a anchôessa buona per i terreni agricoli, appare quindi 

sufficiente al fine di produrre una scala di riferimento idonea per una 

comparazione  diretta.  

Di tale situazione occorrerà tenere conto ai fini della scelta del procedimento 

estimativo da adottare per la stima in oggetto, sia per le porzioni di terreno 

agricolo che per le porzioni di terreno  pertinenziale relative a i segment i 

residenziale  abitativo e d artigianale/ produttivo .  

L'analisi che segue sarà pertanto indirizzata a i segment i residenziale abitativo 

ed artigianale/ produttivo del comune di C astiglion Fiorentino, oltre a  quello dei 

terreni agricoli.  A tale fine, lôanalisi di mercato che segue si riferisce alla 

situazione di mercato ipotizzabile per i terreni agricoli e per i soli terreni 

pertinenziali di unità principali con  destinazione residenziale abitativa  e 

produttiva , posti allôinterno del territorio urbanizzato.  

Destinazione terreno pertinenziale del segmento residenziale abitativo  

Per quanto riguarda la destinazione residenziale, fonte la ñStatistica Regionale 

della Toscana 202 4 per il mercato residenzialeò redatta dallôAgenzia delle 

Entrate, si evince a livello provinciale e comunale che i dati rilevati di NTN relativi 

allôanno 2023 sul precedente anno 2022 risultano negativi , hanno infatti subito 

un brusco ridimensionamento (tra queste più di tutti quella del capoluogo), dopo 

un biennio in forte incremento, ridimensionandosi a livelli poco inferiori a quelli 

toccati nel 2021. Il risultato raggiunto vede una diminuzione che, in ogni caso, 

riporta gli indici sui livelli del 2008 c he sono comunque elevati e ben lontani da 

minimi del 2013.  

In particolare, per il mercato residenziale, i dati rilevati di NTN relativi allôanno 

202 3 sul 202 2 risultano in discesa  per la provincia di Arezzo con un -14,4%, 

mentre per la macro -zona Valdichiana Est, dove ricade il comune di C astiglion 

Fiorentino , risultano in decremento  di poco inferiore alla media provinciale con 

un -10,6 % (nella suddetta macro -zona avviene il 9, 7% delle transazioni 

provinciali). Le quotazioni risultano in lieve aumento, sia per quanto concerne il 

dato della provincia di Arezzo con u n +1,0%, sia per la macro -zona Valdichiana 

Est, ove si riscontra un +1, 2%.  

Nel grafic o seguente  (figur a 23) è riportat o per il comune di C astiglion Fiorentino  

lôandamento del Numero delle Transazioni Normalizzate (NTN), a partire dal 

201 8 e fino al 202 3, relativamente a lle abitazioni  (di tutte le tipologie edilizie) , 

dove si riscontra un andamento complessivamente positivo fino al 2022  con  un 

consolidamento nel 2023 dopo un triennio post pandemico positivo.  
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Figura 2 3  -  Andamento NTN  abitazioni anni 2018 -2022 nel comune di Castiglion Fiorentino  

Nel grafico seguente (figura 24) viene evidenziato per il comune di C astiglion 

Fiorentino  lôandamento del Numero delle Transazioni Normalizzate (NTN) per le 

abitazioni  per classi di superficie , a partire dal 201 8 e fino al 202 3, dal quale si 

evince come lôandamento sia fino al 2022 orientato verso i tagli più grandi, per 

poi nel 2023 orientarsi sui tagli di superficie medio -bassi.  

 
Figura 24  -  Andamento NTN  abitazioni anni 2018 -2022 nel comune di Castiglion Fiorentino  

Nei grafic i seguent i (figur e 2 5 e 2 6) sono  riportat e le quotazion i semestral i 

medi e di mercato, a partire dal primo semestre 201 8 fino al secondo semestre 

202 3, relativamente a tutte le tipologie del residenziale abitativo in stato 

normale in zona OMI C2, nonché le stesse ma estese a tutte le zone OMI del 

territorio comunale, dove si riscontra negli ultimi semestri un segnale di lieve 

ripresa delle quotazioni dopo un lungo periodo con un dato sostanzialmente 

stazionario.  
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Figura 2 5  -  Quotazioni del residenziale abitativo in stato normale in zona OMI C2 anni 2018 -

2023 nel comune di Castiglion Fiorentino  

 

Figura 2 6  -  Quotazioni del residenziale abitativo in stato normale anni 2018 -2023 nel comune 

di Castiglion Fiorentino  

Destinazione terreno pertinenziale del segmento artigianale/ produttivo  

Per quanto riguarda la destinazione artigianale/produttiva , n el grafico 

sottostante (figura 27) è riportato per il comune di Castiglion Fiorentino 

lôandamento del Numero delle Transazioni Normalizzate (NTN), a partire dal 

201 8 e fino al 202 3, relativamente ai capannoni industriali, ai negozi e laboratori 

(trattati insieme nellôOMI) ed ai depositi commerciali che dal 2020 comprendono 

anche le autorimesse cos³ come definite dallôOMI; andamento nel quale per tutte 

le tipologie nelle diverse definizioni così co me indicate nei dati aggregati nel 

corso degli anni dallôOMI, si riscontra un andamento contrastato piuttosto 
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ondivago e non omogeneo.  

 
Figura 2 7  -  Andamento NTN  per tipologie anni 2 018 -2023 nel comune di Castiglion Fiorentino  

Nel grafico seguente (figura 28) sono riportate le quotazioni  semestrali medi e 

di mercato, a partire dal primo semestre 20 18 fino al second o semestre 20 23, 

relativamente alla tipologia dei capannoni industriali dellôintero comune di 

Castiglion Fiorentino , dove si riscontra negli ultimi semestri una certa stabilità 

dopo un periodo con una lieve diminuzione delle quotazioni .  

 
Figura 28  -  Quotazioni semestrali dei capannoni industriali  anni 201 8-202 3 nel comune di 

Castiglion Fiorentino  

Nel grafico ancora a seguire (figura 29) sono riportate le quotazioni  semestrali 

medi e di mercato, a partire dal primo semestre 20 18  fino al second o semestre 

20 23 , relativamente alla tipologia dei laboratori  dellôintero comune di Castiglion 

Fiorentino , dove si riscontra negli ultimi anni una sostanziale stabilità delle 

quotazioni . 
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Figura 29  -  Quotazioni semestrali dei laboratori  anni 201 8-202 3 nel comune di Castiglion 

Fiorentino  

Destinazione terreni agricoli  

Ribadito c he per il segmento di mercato dei terreni agricoli l'Osservatorio del 

Mercato Immobiliare (OMI) dellôAgenzia delle Entrate non  effettua puntuali 

rilevazioni dei prezzi di mercato e solo a livello nazionale lo fa per i  volumi di 

scambio  in termini di superficie, si può in termini generali osservare che il 

mercato immobiliare della provincia di Arezzo nel periodo p ost -pandemico  è 

caratterizzato da diversi semestri, di riflesso alla congiuntura economica 

nazionale, da una certa stazionarietà delle quotazioni  oramai pluriennale , a 

fronte di un incremento del numero di transazioni  e di volume di scambi in 

termini di superficie,  che risultano nellôultimo triennio in aumento, con segnali 

di ripresa oramai plurimi e consolidati . 

All'epoca di riferimento , il mercato immobiliare della provincia di Arezzo  

prosegue nella moderata crescita dei volumi di scambio  dei terreni agricoli , 

come peraltro accad uto  anche a livello nazionale  e regionale ; mentre per le 

quotazioni il mercato risulta invece sostanzialmente stabile  anche se con segnali 

di un rialzo ulteriore dopo quello del 2022 , in particolare per beni immobili 

raggiunti dallôirrigazione consorziale o gi¨ irrigui e coltivati ad orticole, 

seminativo intensivo e vigneto . 

In base a quanto riportato nelle pubblicazioni CREA, in provincia di Arezzo i 

valori fondiari per lôanno 2022  sono rimasti praticamente invariati rispetto al  

2021 ; le quotazioni medie per terreni con coltura ñseminativi e orticoleò in zona 

altimetrica ñcollina internaò si attestano a ú/Ha 17.200,00.  

Si riporta di seguito  (figura 26) , a solo titolo indicativo, la tabella dei Valori 

Agricoli Medi (V.A.M.) anno 202 4 per lôannata 2023, con evidenziata la Regione 

Agraria n ° 6 ñColline Valdichiana Est ò a cui appartiene il comune di Castiglion 

Fiorentino . 
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Figura 2 6  -  Tabella riepilogativa VAM annualità 202 4 (valida per l ôannualit¨ 2023) 

4.4  Metodologia estimativa adottata : esposizione del procedimento  

La stima ha richiesto un esame preliminare dei criteri estimativi applicabili nella 

fattispecie, al fine di poter meglio rispondere alla richiesta avanzata dal  Comune 

di Castiglion Fiorentino . 

Si premette che la presente valutazione, come in precedenza s egnalato, è volta 

alla determinazione del più probabile valore venale in co mune commercio  dei 

beni in stima.  

Nel caso specifico, si rileva che la presente valutazione  è relativa a beni immobili 

destinati a terreni di diversa natura  suddivisi in più corpi di complessive 22 

porzioni ; si è  ritenuto quindi opportuno ai fini valutativi prima raggruppar li  in 

due distint i compend i omogenei (terreni allôinterno del territorio urbanizzato e 

terreni agricoli) e poi da questi in  sei sotto -compendi (due per il primo 

compendio e quattro per il secondo), ciascuno con beni similari  tra loro per 

destinazione dôuso e per fruizione di detti terreni :  

-  il primo, di consistenza pari a complessivi mq 15 0, costituito da  un  terren o 

fruibil e (o meglio, già utilizzato)  come estensione del resede di pertinenza di 

edificato a destinazione residenziale abita tiva  al qual e è prossim o, identificat o 

nel foglio 56 con l a particell a 42 9;  

-  il second o, di consistenza pari a complessivi mq 16 0, costituito da  un  terren o 

fruibile (o meglio, già utilizzato)  come estensione del resede di pertinenza di 
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edificato a destinazione artigianale  al qual e è prossim o, identificat o nel foglio 

56 con l a particell a 76 4;  

-  il terzo, di consistenza pari a complessivi mq 2.05 0, costituito da terreni ad 

uso prettamente agricolo, identificati nel foglio 55 con le particelle 291, 296, 

297, 298, 299, 300, 301, 324, 325 e foglio 56 particella 46 7;  

-  il quart o, di consistenza pari a complessivi mq 2.010, costituito da terreni ad 

uso prettamente agricolo, identificati nel foglio 91  con le particelle 28, 29  e 

31 ;  

-  il quint o, di consistenza pari a complessivi mq 18 .168 , costituito da terreni 

ad uso prettamente agricolo, identificati nel foglio 90 con l a particell a 37 e 

foglio 93 particella 40;  

-  il sesto, di consistenza pari a complessivi mq 20 .065 , costituito da terreni ad 

uso prettamente agricolo, identificati nel foglio 93 con le particelle 39 e 41 e 

foglio 94 particella 27, 48 e 281 . 

È stata effettuata unôattenta analisi di mercato che ha riguardato le destinazioni 
dôuso, nonch® uno studio su quale sia l'utilizzazione economica dei beni, 
considerata lôubicazione dei beni e dei compendi  nell'immediato intorno della 

campagna in cui sono collocati ; è stata analizzata la situazione di mercato in 
essere, con lôevoluzione dellôandamento a seguire il periodo post-pandemia.  

Di seguito si riportano le due metodologie estimative adottate per i beni immobili 

in valutazione.  

4.4.1  Metodologia valutazione terreni ad uso resede pertinenziale  

Lôanalisi illustrata nel paragrafo precedente ¯ stata condotta tenendo in 

considerazione prioritariamente che la destinazione e lôutilizzo  attuale de i terreni 

in esame è quella di resede pertinenziale ad integrazione dellôarea scoperta gi¨ 

ad uso di edificato residenziale abitativo  e edificato artigianale . 

Dallôanalisi del mercato del segmento immobiliare di riferimento non ¯ emersa 

una sufficiente disponibilità di dati di scambio relativi a beni analoghi a quelli in 

stima , t uttavia, è possibile considerare detti terreni qual i resede di pertinenza 

di unôunit¨ immobiliare principale che rientra in segment i di mercato (quello 

residenziale  e quello produttivo ) sufficientemente dinamic i e tal i da giustificare 

lôutilizzo del procedimento comparativo pluri-parametrico derivato dal Market 

Comparison Approach (MCA).  

Pertanto, il valore di tali beni  sarà determinato moltiplicando la rispettiva 

superficie commerciale per  il valore unitario, derivato in percentuale rispetto a 

quello di un bene principale ipotizzato  come unità tipo , del quale i terreni oggetto 

della stima p ossono  rappresentare una pertinenza.  

A causa della variabilità che caratterizza questo tipo di beni ,  il campione dei 

prezzi non risulta completamente omogeneo rispetto agli immobili di stima.  

La comparazione viene quindi effettuata utilizzando un procedimento pluri -

parametrico con il quale ¯ possibile quantificare lôinfluenza sul prezzo di ciascuna 

caratteristica di rilievo al fine di pervenire al corretto giudizio di valore.  
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Tra i procedimenti pluri -parametrici il ñprocedimento comparativo di mercato 

MCAò adottato consente di isolare lôinfluenza di tutte le principali caratteristiche 

sul prezzo in maniera sistematica.  

Il procedimento comparativo pluri -parametrico derivato dal Market Comparison 

Approach , infatti, si basa sull ôassunto che il prezzo di un immobile pu ò essere 

considerato come la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno 

collegato ad una precisa caratteristica dell ôimmobile stesso apprezzata dal 

mercato.  

Le caratteristiche possono essere:  

-  quantitative , quando la loro entità può essere misurata secondo una scala 

cardinale continua o discreta mediante una specifica unità di misura 

corrente (metri quadri, percentuale, numero , ecc.);  

-  qualitative ordinabili , quando la loro entità può essere apprezzata per gradi 

secondo una scala cardinale discreta mediante appositi nomenclatori (per 

esempio  scadente, normale, ottimo);  

-  quantitative non ordinabili , quando la loro entità può essere determinata 

attraverso una variabile dicotomica (per es empio  presente/non presente).  

Il livello e la quantit à di ciascuna caratteristica dell'immobile determina l'entit à 

del corrispondente prezzo componente , legato alla quantità o al grado della 

corrispondente caratteristica del cosiddetto ñprezzo implicito ò ( cioè quel prezzo 

che esprime per definizione la variazione del prezzo totale al variare dellôunit¨ 

di riferimento della caratteristica considerata) . 

Ciò consente di misurare sotto l'aspetto economico le differenze di 

caratteristiche possedute da due immobili posti a confronto.  

Definite le caratteristiche dell ôimmobile da stimare, il suddetto procedimento 

prevede l ôespletamento delle seguenti fasi:  

1.  selezione, tramite indagine di mercato, nel caso di bene da stimare 

considerabile quale pertinenza di un altro immobile ipotizzato ai fini della 

stima, di un campione di beni di confronto simili a  questôultimo, di cui siano 

noti il prezzo di vendita e le caratteristiche che pi ù influenzano la 

costituzione del prezzo, e che siano stati oggetto di atti di trasferimento di 

diritti reali stipulati in epoca prossima a quella della stima;  

2. eventuale riallineamento dei prezzi dei beni in comparazione non 

perfettamente omogenei rispetto al subject  per epoca e localizzazione, 

tramite il test di ammissibilità che fa riferimento alle quotazioni 

dellôOsservatorio del Mercato Immobiliare dellôAgenzia delle Entrate; 

3. redazione della tabella dei dati nella quale indicare in punteggi e quantit à il 

livello delle caratteristiche possedute da ciascun immobile;  

4. redazione della tabella dei prezzi impliciti delle caratteristiche, che 

rappresentano la quantit à di moneta che l'acquirente ordinario è disposto a 

riconoscere al venditore per ciascun livello o unit à della singola 

caratteristica;  
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5. redazione della tabella di valutazione, nella quale si effettuano tutte le 

correzioni per rendere le caratteristiche dei beni in comparazione uguali a 

quelle dell ôimmobile da stimare; si calcolano quindi i prezzi corretti dei 

suddetti beni e si determina il valore di mercato dell ôimmobile in stima come 

media aritmetica dei prezzi corretti;  

6. verifica che ciascun prezzo corretto non si discosti eccessivamente dal 

valore medio determinato (entro l ôalea estimale ordinariamente ritenuta 

accettabile per il tipo di stima effettuata) ;  

7.  determinazione del valore di mercato del bene da stimare moltiplicando la 

sua superficie commerciale con il suo valore unitario di mercato, calcolato  

in misura percentuale rispetto a quello del subject  ipotizzato quale unità 

principale . 

4.4.2  Meto d ologia valutazione terreni ad uso agricolo  

Lôanalisi illustrata nel paragrafo precedente ¯ stata condotta tenendo in 

considerazione  prioritariamente  che la destinazione e lôutilizzo  attuale de i terreni 

in esame è quella agricola.  

Dallôanalisi del mercato del segmento immobiliare di riferimento ¯ emersa una 

sufficiente disponibilità di  dati di scambio relativi a beni analoghi (terreni 

agricoli) o comunque riconducibili a quelli in stima . 

Tale condizione consente lôapplicazione del la metodologia diretta declinata 

attraverso  il procedimento comparativo pluri -parametrico derivato dal Market 

Comparison Approach  (MCA).  

A causa della variabilità che caratterizza questo tipo di beni il campione  dei 

prezzi non risulta completamente omogeneo rispetto  allôimmobile in stima. 

La comparazione viene quindi effettuata utilizzando il  procedimento  pluri -

parametrico indicato, con il quale ¯ possibile quantificare lôinfluenza sul prezzo 

di ciascuna caratteristica di rilievo al fine di pervenire al corretto giudizio  di 

valore.  

Il procedimento comparativo pluri -parametrico derivato dal Market Comparison 

Approach , infatti, si basa sull ôassunto che il prezzo di un immobile pu ò essere 

considerato come la somma di una serie finita di prezzi componenti, ciascuno 

collegato ad una precisa caratteristica dell ôimmobile stesso apprezzata dal 

mercato.  

Le caratteristiche possono essere:  

-  quantitative , quando la loro entità può essere misurata secondo una scala 

cardinale continua o discreta mediante una specifica unità di misura corrente 

(metri quadri, percentuale, numero ecc.);  

-  qualitative ordinabili , quando la loro entità può essere apprezzata per gradi 

secondo una scala cardinale discreta mediante appositi nomenclatori (per es. 

scadente, normale, ottimo);  

-  quantitative non ordinabili , quando la loro entità può essere determinata 

attraverso una variabile dicotomica (per es. presente/non presente).  
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Il livello e la quantit à di ciascuna caratteristica dell'immobile determina l'entit à 

del corrispondente prezzo componente , legato alla quantità o al grado della 

corrispondente caratteristica del cosiddetto ñprezzo implicito ò ( cioè quel prezzo 

che esprime per definizione la variazione del prezzo totale al variare dellôunit¨ 

di riferimento della caratteristica considerata) . 

Ciò consente di misurare sotto l'aspetto economico le differenze di 

caratteristiche possedute da due immobili posti a confronto. Definite le 

caratteristiche dell ôimmobile da stimare, il suddetto procedimento prevede 

lôespletamento delle seguenti fasi:  

1.  selezione, tramite indagine di mercato, di un campione di beni di confronto 

simili al bene da stimare, di cui siano noti il prezzo di vendita e le 

caratteristiche che pi ù influenzano la costituzione del prezzo, e che siano 

stati oggetto di atti di trasferimento di diritti reali stipulati in epoca prossima 

a quella della stima;  

2.  eventuale riallineamento dei prezzi dei beni in comparazione non 

perfettamente omogenei rispetto al subject  per epoca e localizzazione, 

tramite il test di ammissibilità che fa riferimento alle quotazioni 

dellôOsservatorio del Mercato Immobiliare dellôAgenzia delle Entrate; 

lôanalisi di mercato ha evidenziato la sostanziale stazionariet¨ dei valori dei 

terreni agricoli, inoltre i comparabili assunti a riferimento sono stati 

individuati in un ambito territoriale sufficientemente omogeneo ; per questo 

non è ne cessario in questo caso riallineare i prezzi unitari con tale test di 

ammissibilità;  

3.  redazione della tabella dei dati nella quale indicare in punteggi e quantit à il 

livello delle caratteristiche possedute da ciascun immobile;  

4.  redazione della tabella dei prezzi impliciti delle caratteristiche, che 

rappresentano la quantit à di moneta che l'acquirente ordinario è disposto a 

riconoscere al venditore per ciascun livello o unit à della singola 

caratteristica;  

5.  redazione della tabella di valutazione, nella quale si effettuano tutte le 

correzioni per rendere le caratteristiche dei beni in comparazione uguali a 

quelle dell ôimmobile da stimare; si calcolano quindi i prezzi corretti dei 

suddetti beni e si determina il valore di mercato dell ôimmobile in stima come 

media aritmetica dei prezzi corretti;  

6.  verifica che ciascun prezzo corretto non si discosti eccessivamente dal 

valore medio determinato (entro l ôalea estimale ordinariamente ritenuta 

accettabile per il tipo di stima effettuata).  

4.5  Valutazione sotto - compendio 1.1  

4.5.1  Indagini di mercato  e costituzione del campione  

Sulla base di quanto riportato precedentemente , c onsiderato che il terreno da 

valutare è utilizzato come resede in ampliamento rispetto a l già presente resede 

pertinenziale di edifici o principale  a destinazione residenziale, ai fini valutativi si 
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considererà come tale il suo uso potenziale e quindi si procederà attraverso un 

rapporto di pertinenzialità , prendendo a riferimento lôunità  principale contermine 

a destinazione residenziale (subject -  S)  della quale è già di fatto a servizio . 

 
Figura 2 7  ï Planimetria unità immobiliare sub. 11 particella 383 edificio residenziale  



 

  

 

Relazione di stima di beni immobili (terreni di diversa natura ) ,  
ubicati nel comune di Castiglion Fio re ntin o , 

località La Nave e Castroncell o 

 

COMMITTENTE :  Comun e d i  Castiglion Fiorentino  
                                                      Ufficio Lavori Pubblic i PNNR 

                                                      Piazza del  Municipi o, 12 ï 520 43  Castiglion Fio rentin o (AR)  

pagina 48 di 127 

D
ir
e
z
io

n
e
 P

ro
v
in

c
ia

le
 

d
i 
A

re
z
z
o

 ï
 U

ff
ic

io
 P

ro
v
in

c
ia

le
-T

e
rr

it
o

ri
o

 
V

ia
 F

ra
n

c
e

s
c
o
 P

e
tr

a
rc

a
, 

5
2

 
ï

 5
2

1
0

0
 A

re
z
z
o
 

- 
te

l.
 

0
5

7
5

-9
1

7
4

1
 ï

 d
p
.
a

re
z
z
o

@
p
c
e

.
a

g
e

n
z
ia

e
n

tr
a

te
.it

  

 

 
Figura 2 8  ï Planimetria unità immobiliare sub. 12 particella 383 edificio residenziale  

Lôunit¨ tipo di riferimento (figura 28) è stata assunta in quella più 

rappresentativa, in questo caso quell a per la quale il bene da valutare ha 

vocazione  pertinenz iale , identificata catastalmente  al foglio di mappa 56, 

particella 383, subalterni 11 (abitazione) e 12  (rimessa) . 

Trattasi di unôabitazione isolata unifamiliare  edificata nel 1969, in stato  

manutentivo  normale, tipologia architettonica civile,  qualit¨ dellôaffaccio 

prevalente e distributiva normale, dotata di due servizi igienici WC, dislocata su 

du e livelli di piano ( terra  e primo ) ; unità  corredata  da cantina  e autorimessa al 

piano terra, integrata da resede pertinenziale, per una consistenza commerciale 

in cifra tonda di mq 2 79 , ottenuta così come da prospetto a seguire . 
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Le indagini di mercato effettuate hanno riguardato atti di compravendita di beni 

immobili similari a destinazione residenziale abitativa (comparables  -  C) , 

stipulati nel triennio antecedente (202 2-202 4)  a quello di valutazione, con 

caratteristiche , in linea di massima, simili o riconciliabili a quell e dellôunit¨ tipo 

(subject -  S), mentre le caratteristiche sono quelle riportate nella tabella ñAò ï 

immobile in stima.  

Tali indagini hanno riguardato unità residenziali abitative paragonabili , in linea 

di massima, a quell e oggetto di valutazione ed appartenenti allo stesso 

segmento immobiliare. Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 

immobili di confronto sono state ricavate dalle planimetrie catastali e dalle 

immagi ni estrapolate da "Google maps ï Street view" , oltre a quanto rilevabile 

negli atti di trasferimento.  

Si evidenzia  che i comparables  sono  ubicati tutti nella zona OMI ñC2ò del comune 

di Castiglion Fio rentin o, la stessa nella quale ricade il subject . 

Si precisa che quale parametro tecnico di riferimento della consistenza è stata 

adottata la superficie lorda commerciale  sia per il subject  che per i comparabl es, 

determinata con la metodologia di calcolo della consistenza catastale degli 

immobili urbani, come stabilito dal Manuale Operativo delle Stime Immobiliari 

(M.O.S.I.) adottato per prassi dallôAgenzia delle Entrate, che per immobili a 

destinazione ordinaria mutua sostanzialmente i parametri di cui al D .P.R. n°  

138/1998.  

Le superfici sono computate al lordo dei muri perimetrali e dei divisori interni 

fino a cm 50 di spessore, conteggiando le scale una sola volta.  

Le superfici accessorie  dirette so no stat e ragguagliat e con coefficiente del  50%, 

quelle accessorie indirette  con coefficiente del 25% , la scala esterna con 

ballatoio con coefficiente del 30% , il resede di pertinenza è stato ragguagliato 

al 10% fino alla  consistenza della superficie principale dellôabitazione ed al 2% 

per la porzione eccedente  tale consistenza, senza limite di superficie . 

Di seguito si riporta la georeferenziazione dei comparabili e del bene in stima 

nel territorio comunale  di Castiglion Fio rentin o (figura 29) . 

Piano terra - autorimessa 23,00 0,50 11,5

Piano primo - terrazzo e scala 20,00 0,30 6

Resede di pertinenza 236,00 0,10 23,6

TOTALE 279,13

Uiu tipo o sua porzione
Superficie

lorda (mq)

Coefficiente di 

ragguaglio
Superficie ragguagliata (mq)

Piano terra - abitazione 107,00 1,00 107

Resede di pertinenza eccedente la superficie principale 

residenziale
39,00 0,02 0,78

Piano primo - abitazione 129,00 1,00 129

Piano terra - cantina 5,00 0,25 1,25
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Figura 2 9  ï Georeferenziazione nel territorio comunale di Castiglion Fiorentino  

Nella Tabella ñAò ï Immobili in comparazione, sia per lôimmobile oggetto di stima 

(subject)  che per ciascun immobile di confronto (comparables) , oltre alle 

informazioni relative alle schede di seguito proposte relativamente ai 

comparabili (con indicati gli estremi degli atti di transazione, le informazioni 

relative al prezzo, alla data dellôatto, allôindirizzo, alla zona OMI di appartenenza, 

agli  identificativi catastali ed alla categoria, nonché una descrizione sintetica dei 

beni) che saranno poi ivi ripor tate, saranno indicati i giudizi per ciascuno in 

merito alle caratteristiche oggetto di confronto.  

Per la visione di quanto a seguire riportato, si rimanda alla  TABELLA ñAò -

IMMOBILI IN COMPARAZIONE (vedi allegato n °  1) , completa di tutti  gli 

elementi riferiti oltre a l subject , a tutti i comparables . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Comparable Ca  

Comparable C e  

Comparable C d   Comparable C c  

Comparable C b   

Subject   

Comparable C f   
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A/3-A/3

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato unifamiliare, edificato nel 1969, in normale

stato manutentivoeconservativo,di tipologiaeconomica,posta al piano

primo esecondo,integratada cantinaed autorimessaal pianoterra eda

resededi pertinenza,per una superficietotale ragguagliatadi mq 308;

ǇǊŜȊȊƻ ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀŘ ϵ тснΣффκƳǉΦ

Dati catastali

Sezione -

Foglio 23

Particella 503

Subalterno 1-2

Categoria

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via della Misericordia

Numero civico 64

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 235.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 08/04/2024

Comune: Castiglion Fiorentino

Comparabile Ca
Fonte: Compravendita

Estremi dell'atto: Notaio Giuseppe De Stefano - repertorio 73273
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A/3-C/6

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato plurifamiliare, edificato nel 2006, in normale

stato manutentivo e conservativo,di tipologia civile, posta al piano

primo, integrata da cantina ed autorimessaal piano seminterrato e da

resededi pertinenza,per una superficietotale ragguagliatadi mq 168;

ǇǊŜȊȊƻ ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀŘ ϵ мΦнрлΣллκƳǉΦ

Dati catastali

Sezione -

Foglio 22

Particella 276

Subalterno 18-12

Categoria

Comune: Castiglion Fiorentino

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via Sant'Antonino

Numero civico 149

Estremi dell'atto: Notaio Sara Treni - repertorio 1488

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 210.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 21/05/2024

Comparabile Cb
Fonte: Compravendita
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A/3-C/6

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato plurifamiliare, edificato nel 2008, in normale

stato manutentivoeconservativo,di tipologiacivile,postaal pianoterra

e primo, integrata da cantina al piano interrato e da resede di

pertinenza, per una superficie totale ragguagliatadi mq 147; prezzo

ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀŘ ϵ мΦсроΣлсκƳǉΦ

Dati catastali

Sezione -

Foglio 44

Particella 1218

Subalterno 7-6

Categoria

Comune: Castiglion Fiorentino

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via della Casina

Numero civico 30/H

Estremi dell'atto: Notaio Giuseppe De Stefano - repertorio 73469

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 243.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 19/06/2024

Comparabile Cc
Fonte: Compravendita
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A/2-C/6

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato unifamiliare, edificato nel 2003, in normale

stato manutentivo e conservativo,di tipologia civile, posta al piano

primo e secondo, integrata da cantina ed autorimessa al piano

seminterrato e da resede di pertinenza, per una superficie totale

ragguagliata di mq 201; prezzo unitario dichiarato pari ad ϵ

1.094,53/mq.

Dati catastali

Sezione -

Foglio 23

Particella 1768

Subalterno 2-3

Categoria

Comune: Castiglion Fiorentino

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via Cosimo Serristori

Numero civico 49/S

Estremi dell'atto: Notaio Giuseppe De Stefano - repertorio 73532

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 220.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 10/07/2024

Comparabile Cd
Fonte: Compravendita
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A/3-C/6

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato unifamiliare, edificato nel 1973, in normale

stato manutentivoeconservativo,di tipologiaeconomica,posta al piano

primo esecondo,integratada cantinaed autorimessaal pianoterra eda

resededi pertinenza,per una superficietotale ragguagliatadi mq 347;

ǇǊŜȊȊƻ ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀŘ ϵ унмΣооκƳǉΦ

Dati catastali

Sezione -

Foglio 23

Particella 549

Subalterno 4-3

Categoria

Comune: Castiglion Fiorentino

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via Aretina

Numero civico 11

Estremi dell'atto: Notaio Giuseppe De Stefano - repertorio 73560

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 285.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 17/07/2024

Comparabile Ce
Fonte: Compravendita
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A/3-C/6

Descrizione ed ulteriori informazioni:

Abitazionein fabbricato unifamiliare, edificato nel 1968, in normale

stato manutentivoeconservativo,di tipologiaeconomica,posta al piano

terra e primo, integrata da cantina ed autorimessaal piano terra e da

resededi pertinenza,per una superficietotale ragguagliatadi mq 263;

ǇǊŜȊȊƻ ǳƴƛǘŀǊƛƻ ŘƛŎƘƛŀǊŀǘƻ ǇŀǊƛ ŀŘ ϵ уосΣрлκƳǉΦ

Dati catastali

Sezione -

Foglio 43

Particella 755

Subalterno 5-4

Categoria

Comune: Castiglion Fiorentino

Zona OMI: C2

Indirizzo
Toponimo Via Fratell i Cervi

Numero civico 46

Estremi dell'atto: Notaio Sara Treni - repertorio 1532

tǊŜȊȊƻ όϵύΥ 220.000,00

5ŀǘŀ ŘŜƭƭΩŀǘǘƻΥ 25/07/2024

Comparabile Cf
Fonte: Compravendita
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4.5.2  Tabella  del t est di amm issibilità  

Il test di ammissibilità ha lo scopo di omogeneizzare i prezzi di questi immobili, 

e consiste nel:  

-  riallineamento cronologico del prezzo unitario dei comparabili risultati 

disomogenei per data di riferimento tramite un coefficiente, che tenga conto 

dellôandamento del mercato locale secondo le quotazioni immobiliari 

registrate dallôOsservatorio del Mercato Immobiliare. Detto coefficiente, 

infatti, rappresenta il rapporto tra il valore centrale OMI riferito allôepoca 

della stima e il valore centrale OMI riferito allôepoca del dato del 

comparabile;  

-  riallineamento del prezzo unitario dei comparabili situati in zone OMI diverse 

da quelle dellôimmobile da stimare, mediante un coefficiente che 

rappresenta il rapporto tra il valore centrale OMI della zona dellôimmobile in 

stima ed il valore centrale OMI d ella zona in cui ricade il comparabile, 

entrambi riferiti allôepoca della stima. 

Con tali riallineamenti ,  pertanto , si definisce il prezzo unitario corretto (pôci) dei 

comparables .  

I comparables  i cui dati unitari corretti non ricadono nellôintervallo dei valori 

ammissibili prestabilito devono essere eliminati dal campione. Tale intervallo di 

valori ¯ determinato ampliando opportunamente lôintervallo dei dati relativi allo 

stato normale della zon a OMI in cui ¯ ricompreso lôimmobile, per tener conto del 

loro  stato manutentivo.  

Nella Tabella ñBò ï Test di ammissibilit¨ viene indicato lôampliamento per portare 

un immobile dallo stato manutentivo scadente a quello normale (Cô) e quello 

necessario per passare dallo stato manutentivo normale a quello ottimo (Cò). Di 

conseguenza, per tener conto dei possibili diversi stati manutentivi dei 

comparabili, lôintervallo di confronto ¯ stato determinato: (valore minimo OMI ï 

Cô; valore massimo OMI + Cò). Gli immobili i cui prezzi unitari riallineati non 

ricadono nellôintervallo sopra descritt o vengono scartati dal campione esaminato 

e segnalati nella tabella come non ammissibili.  

Nel caso in esame tutti i dati OMI utilizzati sono quelli relativi alla destinazione 

residenziale. Si fa presente che, ai soli fini estimativi, per il test di ammissibilità, 

il costo unitario (Cô) per passare dallo stato manutentivo scadente a normale ¯ 

stato assunto pari a ú/mq 450,00 e il costo unitario (Cò) per passare dallo stato 

normale a ottimo ¯ stato assunto pari a ú/mq 450,00, entrambi  desunti dalle 

riviste tecniche di settore.  Pertanto, considerato che nella zona OMI de l subject  

sono riportat e quo tazioni  per la tipologia ñAbitazioni di tipo civile ò in  stato 

normale in un intervallo da ú/mq  1.00 0,00 a ú/mq  1. 400,00 , lôintervallo di 

ammissibilità avrà gli estremi oscillanti da ú/mq  55 0,00/mq a ú/mq  1. 850,00.  

Se la condizione non è rispettata i comparables  vengono scartati. In questo 

caso , dalla tabella si evince che i comparables  sono tutti ammissibili, pertanto 

andranno tutti a costituire il campione iniziale . 

Per la visione di quanto descritto, si rimanda alla  TABELLA ñBò ï TEST DI 

AMMISSIBILITAô (vedi allegato n°  1 ) ,  completa di tutti gli elementi citati.  
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4.5.3  Tabella dei dati  

La tabella dati  riporta la quantificazione delle caratteristiche influenti sul prezzo. 

La misura di ogni caratteristica di tipo quantitativo (per es. la superficie  e la 

lunghezza ) viene espressa dalla quantità stessa, mentre quelle di tipo 

qualitativo, sia ordinabili che non ordinabili, sono tradotte in punteggi n umerici 

(per es. 0, 1, 2 ecc.).  

Nella Tabella ñCò ï Dati sono indicate le caratteristiche che generalmente, sul 

mercato locale di riferimento, risultano come maggiormente influenti sul prezzo 

degli immobili relativi al segmento immobiliare in esame. Per ciascuna 

caratteristica sono inolt re riportati i rispettivi nomenclatori (cioè le definizioni 

che descrivono un determinato livello di quelle caratteristiche) e le unità di 

misura/punteggi associati.  

 

Caratteristiche "Immobili Residenziali"

Denominazione Dettaglio o Nomenclatore
Unità di misura o 

punteggio

Consistenza Superficie ragguagliata m2

Tipologia architettonica dell'edificio

Economica 0

Civile 1

Signorile 2

Localizzazione di dettaglio dell'edificio

Degradata 0

Normale 1

Ricercata 2

Orientamento prevalente dell'uiu

N 0

NE-NO 1

E-O 2

SE-SO 3

S 4

Qualità dell'affaccio prevalente dell'uiu

Scadente 0

Normale 1

Di pregio 2

Stato manutentivo dell'uiu

Scadente 0

Normale 1

Ottimo 2

Tre 2

Quattro 3

>Quattro 4

Numero di affacci

Uno 0

Due 1

Numero WC

Uno 0

Due 1

>Due 2

Qualità distributiva

Scadente 0

Normale 1

Di pregio 2
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Le caratteristiche dei comparativi  per le quali non sono disponibili informazioni 

certe,  vengono valorizzate nella tabella dati con riferimento a situazioni 

ordinarie, così  come reperite nel mercato immobiliare locale.  

Per la visione dei dati si rimanda alla  TABELLA ñCò -  DATI (vedi allegato n °  

1 ) ,  completa di tutti gli elementi riferiti oltre a l subject , a tutti i comparables . 

4.5.4  Tabella dei prezzi impliciti  

Il p rezzo marginale  o implicito  di una caratteristica esprime la variazione di 

prezzo al variare della caratteristica  stessa.  

Nella tabella seguente sono riportate le caratteristiche considerate influenti nella 

determinazione del valore, per ciascuna delle quali è riportata una breve 

descrizione.  

Nella Tabella ñDò -  Prezzi impliciti, sono indicati per ciascun comparabile i prezzi 

impliciti delle caratteristiche considerate, calcolati in genere in percentuale (Kci) 

del prezzo complessivo rilevato/riallineato del corrispondente comparabile 

ovvero, pe r alcune caratteristiche, mediante la superficie dellôimmobile da 

stimare; per la consistenza si utilizza il prezzo unitario minimo riscontrato 

sullôintero campione dopo essere stato eventualmente sottoposto al test di 

ammissibilità . 

Di seguito sono riportate, per ciascuna caratteristica considerata, una breve 

descrizione ed il canone implicito (peso) utilizzato:  

Caratteristica  Significato  Simbologia  Unità di misura Kci  

C1  
Consistenza 

ragguagliata  

Lôimporto esprime la variazione di 

valore che ordinariamente un operatore 

economico è disposto a pagare per 

acquistare un mq in più di superficie 

commerciale.  

Kc1 x pôcmin  

 

Prezzo unitario minimo fra i 

vari comparables (ú/mq) 

 

C2  

Localizzazione di 

dettaglio 

dellôedificio 

Identifica la variazione percentuale del 

valore dovuta al posizionamento del 

comparable e/o del subject allôinterno 

della propria zona OMI.  

Kc2 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al 1 0,0 %  

 

C3  

Tipologia 

architettonica 

dellôedificio 

Identifica la variazione percentuale del 

valore  dovuta alle caratteristiche 

architettoniche del fabbricato in cui si 

trova lôunit¨ immobiliare.  

Kc3 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al 7 ,0 %  

 

C4  

Orientamento 

prevalente 

dellôuiu 

Identifica la variazione percentuale del 

valore dovuta al diverso grado di 

orientamento espositivo.  

Kc4 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al  2,0 %  

 

C5  

Qualità 

dellôaffaccio 

prevalente 

dellôuiu 

Individua la variazione di prezzo dovuta 

allôapprezzamento del mercato locale 

per la qualit¨ dellôaffaccio 

(scadente / normale / di pregio ) .  

Kc5 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al 5,0%  
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C6  

Stato 

manutentivo 

dellôuiu 

Lôimporto esprime la somma in moneta 

corrente necessario per far passare 

lôunit¨ da uno stato manutentivo 

allôaltro (scadente / normale ï 

normale / ottimo.  

Kc6 x Sts  

 

ú/mq (riferito alla 

superficie del subject -  Sts)  

Corrispondente ad ú/mq  

450 ,00  

 

C7  
Numero di 

affacci  

Identifica la variazione percentuale del 

valore in funzione del numero di affacci 

esistenti.  

Kc7 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al  2,0 %  

 

C8  
Qualità 

distributiva  

La percentuale fissa la variazione di 

valore che un operatore economico 

ordinario è disposto a pagare per 

passare da una qualità distributiva 

scadente a normale e da normale a 

ottima.  

Kc8 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al 6 ,0 %  

 

C9  Numero WC  

Identifica la variazione percentuale del 

valore in funzione del numero d ei 

servizi igienic i presenti.  

Kc9 x Pci  

 

% in considerazione delle 

indicazioni del mercato di 

riferimento  

Assunta pari al 5 ,0 %  

 

Si precisa che le percentuali /valori  dei prezzi impliciti  sono stati assunti sulla 

base delle indicazioni del mercato locale di riferimento , listini immobiliari o dalla 

letteratura di riferimento, ad eccezione del valore  relativ o alla consistenza . 

Tale valore per la caratteristica consistenza è stato assunto pari al prezzo 

unitario minimo (P ôcmin ) riscon trabile fra i comparabili ammessi alle fasi 

successive dellôelaborazione (nel caso specifico pari a ú/mq 821 ,33 ) , ritenendo 

che lôoperatore economico ordinario sia disposto a pagare almeno il prezzo  

minimo, riscontrato sullôintero campione, per ottenere un metro quadrato in pi½ 

di superficie . 

Per la consultazione dei prezzi impliciti dei comparables  si rimanda allôapposita 

TABELLA ñDò -  PREZZI IMPLICITI (vedi allegato n °  1 ) .  

4.5.5  Tabella di valutazione e sintesi valutativa  

Nella T abella ñEò ï Valutazioni e sintesi valutativa,  si procede a calcolare il valore 

dellôimmobil e oggetto di stima correggendo, tramite i prezzi  impliciti, i prezzi  dei 

comparabili  per rendere le loro caratteristiche perfettamente analoghe a quelle 

dellôimmobile in stima. 

In particolare, tali correzioni risultano dal prodotto tra il prezzo implicito di una 

data caratteristica (come riportato nella tabella dei prezzi impliciti) e la 

corrispondente differenza di quantità/punteggio della stessa caratteristica per 

ciascun comparabile rispetto allôimmobile da stimare. 

Per ciascun comparabile è quindi calcolato il prezzo  complessivo corretto, che 

corrisponde alla somm a algebrica del prezzo rilevato (oppure ñriallineatoò a 

seguito del test di ammissibilità) e delle correzioni apportate: Pcorretto = Pci + 

×ǧPi. 

Il più probabile valore di mercato del bene da stimare è quindi determinato come 

media aritmetica dei prezzi corretti. Eventuali prezzi corretti ,  che si discostino 
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dal valore medio determ inato per una percentuale superiore al lôalea estimale  

ordinariamente ritenuta accettabile per il tipo di stima , devono essere scartati e 

il valore di mercato deve essere ricalcolato come media aritmetica dei prezzi 

corretti residui  e reiterato il procedimento di verifica . 

Per il risultato si rimanda alla TABELLA ñEò -  VALUTAZIONE  E SINT ESI 

VALUTATIVA (vedi allegato n °  1 ) .  

Il valore  unitario del bene (unità principale residenziale abitativa) risulta quindi 

pari a ú/mq 97 8, 2 8 .  

Tale valore  unitario così ottenuto si può quindi utilizzare per la determina zione  

del valore unitario del terren o, posta la sua  pertinenzialit¨ rispetto allôunit¨ 

principale . 

Per determinare detto  valore  unitario de l terren o ad uso  resede pertinenziale , si 

moltiplic herà detto valore unitario dellôunità principale (residenziale abita tiva) 

sopra determinato , per un coefficiente di ragguaglio.  

Considerato che, sulla base del D.P.R. n° 138/1998, il resede di pertinenza ad 

uso esclusivo  di tali edifici residenziali , si ragguaglia in misura pari al 10% fino 

alla consistenza della superficie principale dellôabitazione ed al 2% per la 

porzione eccedente tale consistenza, senza limite di superficie, nel caso in 

esame si ritiene di attribuire il coefficiente di ragguaglio del 4%  alla porzione di 

resede in valutazione, viste le sue caratteristiche in parte a giardino piantumato 

e le dotazioni (prato, recinzione, cancello), nonché in considerazione della sua 

posizione immediatamente prossima allôedificato ed alle scale di accesso esterne 

al piano primo, anche rispetto al già presente resede di pertinenza  di per sé non 

eccedente la superficie principale dellôabitazione unifamiliare. 

Si procede pertanto all a determinazion e del valore di mercato come di seguito 

indicato . 

[(ú/mq  97 8, 28 x 4% ) x mq 15 0]  =  

(ú/mq 39,13  x mq 15 0)  =  ú 5.86 9, 50 in c .t.  ú 5 .9 00,00  

4.6  Valutazione sotto - compendio 1.2  

4.6.1  Indagini di mercato  e costituzione del campione  

Sulla base di quanto riportato precedentemente, considerato che il terreno da 

valutare è utilizzato come resede in ampliamento rispetto al già presente resede 

pertinenziale di edificio  principale  a destinazione artigianale /produttiva , ai fini 

valutativi si considererà come tale il suo uso potenziale e quindi si procederà 

attraverso un rapporto di pertinenzialit¨, prendendo a riferimento lôunit¨ 

principale contermine a destinazione  artigianale /produttiva  (subject -  S) della 

quale è già di fatto a servizio.  
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Figura  30  -  Planimetria  unità immobiliare particella 370 edificio artigianale/ produttivo  

Lôunit¨ tipo di riferimento (figura 30) è stata assunta in quella più 

rappresentativa,  in questo caso quell a per la quale  il bene da valutare ha 

vocazione pertinenz iale , identificata catastalmente al foglio di mappa 56, 

particella 370.  

Trattasi di un capannone ad uso laboratorio edificato nel 1988  e sorto a matrice 

spontanea , tipologia costruttiva di tipo ordinario, dotazione impianti e dotazione 

area scoperta normale, accessibilità e collegamenti viari anchôessa normale, 

altezza ordinaria, in stato manutentivo normale, elevato sul solo piano terra, di 

struttura semplice e corredato da due vani ufficio e da un piccolo locale 

accessorio indiretto, integrato da ampio resede pertinenziale, per una 
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consistenza commerciale in cifra tonda di mq 418, ottenuta così come da 

prospetto a seguire.  

 

Le indagini di mercato effettuate hanno riguardato atti di compravendita di beni 

immobili similari a destinazione produtti va ( comparables  -  C), stipulati nel 

triennio antecedente (202 1-2024) a quello di valutazione, con caratteristiche , 

in linea di massima, simili o riconciliabili a quell e dellôunit¨ tipo (subject -  S) , 

mentre le caratteristiche sono quelle riportate nella tabella ñAò ï immobile in 

stima.  

Tali indagini hanno riguardato unità artigianali/produttive paragonabili , in linea 

di massima, a quell e oggetto di valutazione ed appartenenti allo stesso 

segmento immobiliare. Le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli 

immobili di confronto sono state ricavate dalle planimetrie catastali e dalle 

immagi ni estrapolate da "Google maps ï Street view" , oltre a quanto rilevabile 

negli atti di trasferimento.  

Si evidenzia che i comparables  sono  ubicati tutti nel  comune di Castiglion 

Fiorentino, l o stess o nel quale ricade il subject . 

Si precisa che quale parametro tecnico di riferimento della consistenza è stata 

adottata la superficie lorda commerciale  sia per il subject  che per i comparabl es, 

determinata con la metodologia di calcolo della consistenza catastale degli 

immobili urbani, come stabilito dal Manuale Operativo delle Stime Immobiliari 

(M.O.S.I.) adottato per prassi dallôAgenzia delle Entrate, che per immobili a 

destinazione ordinaria mutua sostanzialmente i parametri di cui al D .P.R. n°  

138/1998.  

Le superfici sono computate al lordo dei muri perimetrali e dei divisori interni 

fino a cm 50 di spessore.  

I locali ad uso ufficio sono stat i ragguagliat i con coefficiente del  12 5% , onde 

tener conto del maggior grado di finitura e di presenza di impianti rispetto alla 

zona produttiva , lôaccessori o indirett o con coefficiente del 25% , il resede di 

pertinenza è stato ragguagliato al 10%  senza limite di superficie . 

Di seguito si riporta la georeferenziazione dei comparabili e del bene in stima 

nel territorio comunale di Castiglion Fiorentino (figura 3 1).  

Uiu tipo o sua porzione
Superficie

lorda (mq)

Coefficiente di 

ragguaglio
Superficie ragguagliata (mq)

Laboratorio 264,00 1,00 264

Resede di pertinenza 1.150,00 0,10 115

Uffici 30,00 1,25 37,5

Locale accessorio 5,00 0,25 1,25

TOTALE 417,75



 

  

 

Relazione di stima di beni immobili (terreni di diversa natura ) ,  
ubicati nel comune di Castiglion Fio re ntin o , 

località La Nave e Castroncell o 
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Figura 31  ï Georeferenziazione nel territorio comunale di Castiglion Fiorentino  

Nella Tabella ñAò ï Immobili in comparazione, sia per lôimmobile oggetto di stima 

(subject)  che per ciascun immobile di confronto (comparables) , oltre alle 

informazioni relative alle schede di seguito proposte relativamente ai 

comparabili (con indicati gli estremi degli atti di transazione, le informazioni 

relative al prezzo, alla data dellôatto, allôindirizzo, alla zona OMI di appartenenza, 

agli  identificativi catastali ed alla categoria, nonché una descrizione sintetica dei 

beni) che saranno poi ivi ripor tate, saranno indicati i giudizi per ciascuno in 

merito alle caratteristiche oggetto di confronto.  

Per la visione di quanto a seguire riportato, si rimanda alla  TABELLA ñAò -

IMMOBILI IN COMPARAZIONE (vedi allegato n °  2 ) , completa di tutti  gli 

elementi riferiti oltre al subject , a tutti i comparables . 

 

Comparable Ca  

Comparable C f   

Comparable C d - Ce 

Comparable C c  

Comparable C b   

Subject   










































































