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il sottoscritio Geom. Luce Meucel, nate a Bagno a Ripeli (FI} i 06/11/1959, (cod. fisc. -
MCC LCU 59506 A5641), iscritto sl Collegio dei Geometni delle Provincie di Firenze sl n.
2350/14, &¥)' Albo dei Cansulent Tecenici del Tribunale di Firenze ed all’ Associazione Geomelri

Valutatori Esperti guale socio fondotore posizione . 00687, cop studio in Firenze, Viale

Spartsco Lavagniui n. 42, & stato nominato in data 01/12/2008, Consulente Tecalro d'Ufficlo

dalllil.mo Giudice Delegato al Falli_ (Tribunale

di Firgnze, Reg. Fall, n, 71/2016) Dott.55a Silvia Qovernatoni, zffinché provveda od pogiomare

2018, in considerazibne:

= delle particolar! modalita con le quall § beni seronno posii In vendiia;

- di eventuali nuove compravendite di immobill simili avvesute recentemante nella zono, alle
guali potersi riferire secondo il procedimanto di stima del market comporison approach
(M.C.A):

- dei gravami riguardanti i beni in oggelto;

- dellg eventuale presenza di difformitd dal punio di vista edilizlo ed urbanisiico.

Presn quindi visione di quanio foritogli, effettusio sopralluogo all immobile in data |7 febbraio
2017, eseguite le indagini del caso, i relativi accertamenti, nlievi, misurazioni ¢ guant'altro
necessario, il sortoscritto geometra ha redatto il seguenie rapporto di velutazlone Immoblllare
riguardante un INTERO FABBRICATO A DESTINAZIONE PRODUTTIVA ADIBITO
AD UFFICI ubicate in Comune di Firenze, localitd Broxzl con sccessi da Via Curzio

MALAPARTE nn.ce. {1 e 13 ¢&da Viade CATTANIn.c. 77,

oo tnpra ménvcel pag 344
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RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Premesse:

Per ricavare oggenivi velori di stima, I'immobile deve essere velutato con anicith di metado,

anche se diversi possono essere i criterl dd volufazlone e cioé:

» crilerio del vafere di mercafo. che si riferisce concefrualmente &) prezzo di mercalo come
punto di incontrg tra domenda ed offerto;

. criterio del valdre df costo, che rappresents ls somms delle spese che, 2l momento di stima,
un imprendiore deve sostenere per realizzare un prodotio atraverso ua deterwinalo processo
produttivo;

. criteric de) volore di trasformazione, che considera U valoce di upa risorsa suscettiva &i
valonizzazioni nelle forma, nella funzioualitd ¢ nella destinazone. E' pari alla differenza tra il
volore di merceta detla visorsa trasformata ed il relativo costo di trasforraazione;

. critenio del valore eomplementare & (| valare di una parte di beae corapiesso che presenia un
legame di complementanti con le altre parti ed & part alla differenza tra il valore di mercato
dell'intero beae complesso comprensivo della parte censiderata ed il valore di mercato del
bene costitutto dalle altre parti con esclusione della parte considerata;

. criteria de] valore di sostituzione, pani al valore di mercsto di un besne sastimito per certi fini

al bene aggetto deila valutaziane.

Dei criteri sopra enupciati, fipici della pratica esbmativa, a giudizio tzcnico si ritiene applicabile

al caso in csame il solo eritecho del “valore dil mercato™.

[l concetto di valore di mercato inteso in senso estimativo richiema fedelmente quelle
economico cormispondente del prezzo di mercate. Tuttavia in campoe estimativo, guesio concetto
ba un prevalente cignificato pragmatico, in quanio ¢ funzionale alla ficerca del valore di stima
nei casi rebli. Le definizioni estimetive del valore di mercato sogo aumcrose € volte o coglierc |p
relozione frs il concetto di valore economico e Is diversificate casistice pratica. Gli standard
eslimalivi € contabili internazioneli presentano diversi ripi e definizioni di valore di mercato;
alcune sano comunemente utilizeate aelle valutazioni, altre oveno impiego in sitvazoni
speciali. Queste definizioni presentano un rilieve in quanto formiscono esatte indicazioni di cid

che deve intendersi per velore di mercato.

geom. lvca moteri pog. I di -}
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La definizione di valore di mereato, conlorme agli standard inernaziooali ed curopei fisssti da
International Valuation Standerds Commitiee (TVSC), RICS e TEGoVA, corntenutf nel Red
Book e negli EVS - European Valuation Standards, & la seguente:

“Il valore di mercato rappresenia la stima del prezzo of quole, alla data di riferimento della
valwtazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambioto, dopo un odeguato periodo di
commercializzezione, in wna fronsazione fra due soggetlf (compra!ore e venditore) bene
informaii e nen vincolatl do particolar! rapportl, interessafl alla transadone ed enirambl in

grado di assumere le declsionl con eguale capacitd e senza alcuna costriziong”™.

Secondo I'Evropean Council Directive: “il valore di mercato ¢ il prezzo al quale un immobile
{terma e edlficio) patrebbe essere ceduto con un contrarto privato, stiputato tra un cowpratore e
un vendifore con interess! contreppesti alln data dj stimo, agsumendo che ['immobile & stato

esposto per la nepoziazione della cessione per un normele periodo”™.

Secondo 1 Infernational Valuation Standards: “)] valore di mereato & il pit probabile prezzo di
mercato al quale una determinata proprietd immobiliare pué essere compravenduta alla dala
della stime, poslo che 'acquirente e il venditore banno operato in modo ndipeadenie, non
condizicnato ¢ nel proprio interesse. dopo un’adeguata sttivith di markering duranie la quale

entrambe le parti hanno egito con eguale cepacitd, con prudenza 2 senza alenna costriziane™,

Secondo |'Appraisal Institute: “il valote di rosrcato rappresenta il pit probabile prezzo in
contant, ovvero in alire definite condizioni di Onenzimmento e di pagamento, per il quale un
immobile & liberamente venduto in un mercato competitivo, nel guale il compratore e il
venditore sono bene informati & agiscono con prudenza, nel proprio interesse e senza indebite

costrizioni”.

Per Ia realtd immobiliare iraliena, la definiziooe del valore di mercato pud essece cosl integrata;

“if valore di mercato rappresenta il pili probabiie pregzo In contanii, ovvere in alire definfte
condizionl di finantlamento e di papamenio, al nelo delle spese di transazione ¢ dl
intermediazione, per Il quaie un Inunoblle & Nberamnente vendulo (n wi mercato reale, nel
quale Il compratore e Il venditore sono bene informatl ¢ oglscono con prudenza, fiel proprio
interesse ¢ senzo Indeblte costrizioni, ¢ ['immoblie ¢ stato esposto per la negodazione per un

normale periodo®.

geoin. fuca meucel pog. S did7
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Si assume pertanto il copeetto che, per “valore di mercato™ si intende il prazzo al quale il bene
immobiliare pud essere venduto al momenta della valutazione in condizioni normali, ciod teli
che:

- sis disponibile un ragicnevole lasso di tempo, tenute conto della nstwz del beng, per
espletare le pratiche per [a sua commarcializzazione, condurre le trangtive, definire il prezzo
¢ le condiziopi per la stipula deli'atto;

~ le condizioni di mercato oe consentano una vendita regolare;

- il bene formi oggetto di un’offerta sul mercato per un mgionevole ledso di cempo;

- il venditore poq sia indotto da circostanze attinegnti alla sua situazione economico-finanziare
e quindi debba necessariamente realizzare "operaziong;

- I'scquireate aon abbia un intercase particalare nell womobile legato a fabori economicamente
non rilevanti per il meccato;

- il prezzo sia espresso in coontanti alla dalz §i stima, ovvero se corrisposto in alti modi sic
radoto in coatant, ovvers se dilszionato $ia nportalo in contant in definite coodizioni di
Oinsnziamento, ovvero se mutualo in parte & in tutto sia attvalizzaio io coalant w condizioni
di finanziamento ordinarie per il tipo di immobile, per il soggeno mutusiario e per V'enle
erogante;

- DOD Siano computate nel prezzo di mercato le spese di transazione (ai10, viswre, iroposie, ece.)
e le spese di intermediazione;

- il compratore e il venditore stapo rootivati da) proprio interesse (principio edonistico);

~ il compratore e jl venditore siano bene informati (principio di trasparenza) € 2giscand ¢on

prudenza ¢ in modo indipendente,

Talvolts i valutatari e gli esperti immobilisr ritengono che sia tecnicamente impossibile slimare
il valore di mercato di un immobile secondo le indicazioni contenwie nelle defimiziane. Quesie
obiezioni si fondeng sulle circostanze per le quali: in molte transazioni vns © enrambe It parti
non 3oNo operaton abitali del mercato immabiligre; le parti si trovano 3pesso io condizione di

necessild a vendere o a comprare; il tempo della transazione non sempre & quello narmale.

La definizione del valare di mercato vale parimenti per I'immebile oggento di stima ¢ per ghi
immobili di confranto; per il primo la definizione & normaotiva e indics 8l valutstore lo stenderd
cui deve uniformarsi, per i secondi Ja definizione riguarda la verifica dei prezzi contratiati (dadi
storici) per gli immobili impizgati nella comparazione come immobili di confronto. Se Iz

definizione del valore di mercato & violata per il valore di stima, non & assolto il mandato; se la

geon. luea meuced pap 841 47
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definizione & violale per i prezzi di merceto degli immobili di confronto, la comparazione &
felsata. Cid pud avvenire a esempio se |a rilevazione del (presunto) prezzo di mercato ¢ svolta
sull*atto di compravendita quandg questo non & fedele alla trattativa resle discostandosene per
motivi diversi; oppure la compravendita e il relativo prezzo sono riferitl 2 immobili a regime

speciale di alienazione; oppure sncor quando i) prezzo si riferisce a compravendile Firtizie.

Due possono essere a questo punto i metodl al stima:
Y Meiodo del Vafore Venale,
2) Metodo di Capitatizzazione del redditt.

Metodo del volore venale!

Applicando questo criterio & indispensabile eseguire un'indagine di meccato presso 1'Agenzia
delle Entrale - Territorio € gli operalon del serore, ella scopo di individuare i prezzi correnti
nella zons per abbricati nefl’ordinanieta delle propne caratieristiche inminseche ed estrinseche.
Sucecessivamente, facendo un'analisi delle carsmeristiche marginali del bene da valutere, viene
effettuato un processo di aggiustamento attraverso (I quale | dati raccolti vengono
opportunamente rettificati per taner conto di i quelle cacaneristiche qua.litan“ve in grado di
giustificare woo differenza di prezzo (stato manutentivo, funzionalitd, ubicarione, eic.).

La quatazione media, dopo il processo di agglustamento, viene assoclata alla relativa superficle
commerciale!,

Il prodotio (superficie per valore medio) definisce i valora stimato del bepe da valutare,
V (valore} = Vu (valore unitario retlficato) x Sc (superficle convmerciale)

I procedimenti estimabivi basatl sulta rilevazione dei prezzi di mercalo, rappresentano la prima
forma di valulazione divetia. Queste stime sano applicate nella valutazione di gran parte dei benj
immobijli che presentano semplicind strutrurale & costruttive, per quelli con un mercato diffuso e
spesso sono basate su un unico parametro e molte valutazioni di prima epprossimazione sono

compiute normalmente con quest procedimenti sintetic,

Do) punto di visra metodologico per traceiare wne via evolutiva dei procedimenti orientati al

mercate ¢ necessario tralasciere I'ambito delle stime fondate su un singolo parameto dj

I La superficte commerdate & una misura Griizia nella quale sono compresc o superficie prancipale & le superfici
secondanic dell'immobile, che enmano nellu saperficic commerciale in ragione dei rapporti mercantili noti nella
protica deg)l affard Inrnobiliar ¢ comunque indicolc da) DPR 23 mares 1998, n (38 “Regolontenio recante norme
per lo revislone generale delfg vone censuarie, dolle iariffe d'esitino delle unltg hmmobiliar] urbane e de) reloiivt
criter) nonche delfe commissiont censuarie in esecusione dell ‘orilcolo 3. commi 154 ¢ 155, dello Legge 23 dicembre
1996, a. 662

paom. fuco mewect pog. 78147
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confronto. Il market comparison approach (M.C_A.) o sales comparison approach & un esempio
di una tipica elaborazione cstimativa svolta attraverso la rilevazione del prezzo ¢ delle
molteplici caratteristiche possedute dagli immobiti. In termini generali I'M.C.A & un
procedimento di stima del prezzo di mercato & del reddito degli immobili, attraverso il confronto
tra 'immabite oggelto di stima e un insieme di immobili di confrorto simili di prezza noto ed
attuale. Sostanzialmente I'M.C.A. & una procedura sistemalica di comparazione applicata alla

stima degli immobili in base alle loro caratteristiche tecnico-ecanamiche.

11 confronto tra le unitd immobiliari rlevate e quella oggetto di stima si svolge tramite un
processo sistematico di aggiustamenti dei prezzi di mercato noti; in base alle differenze nelle

caraftteristiche degli immobili.

La nascita det’M.C.A. & avvenuta quando le esigenze della ragistratura, in tema di attiibuzioni
di valori agli immobitli, st palesarono nelia richiesta ai periti di fornire vne prova documentale
del valore di stima rassegnato. La validith pratica dell'M.C.A. & riconosciuta dagli esperti nel
settore delle stime giunsdizionaly, principalmente perché consente if riscontra con i dati dt fatto

e la dimostrazione del risultato della stima.

L’M.C.A. si puo6 applicare a tutti i tipi di immobili per i quali sia disponibile un sufficiente

pumero di recenti e artepdibili transazioni.

A meta degli anni '80 in Jtalia & stato proposto il sisterna generale di stima, che al pari
dell'M.C.A. appartiene sll’approccio di mercato, perché si basa subla rilevazione dei prezzi e

delle caratteristiche degli immobili.

Il sistema ¢ paricolarmente efficace nella stima dei prezzi marginali delle caratteristiche
qualitative (affacci, panorama, ecc.), che non hanno un prezzo di mercato esplicito € non sono
valutabill con i consueti criteri di stima. Si trete infatti di prezzi edonici legati al fatto che gli
immobili sono beoi complessi e le laro caratteristiche sono inscindibili dall’immobile
medesimo, di conseguenza il prezzo di mercato degli immobili & comprensivo di tutte le
caratteristiche. Poiché le caratteristiche degli immobili noo presentano un mercata indipendente,
V'apporio di ciascuna caratteristica al valore dell'immobile & legato all’apprezzameato
individusle (edoanista): si & disposti a pagare un saovrappiit (o a chiedere uno sconta) per la
caratteristica considerata; queslo sovrappid (o sconto) rappresenta il prezzo matginale (positivo

o negativo) della caratteristica.

Dal punto di visla melodoltogico il sistema di stima opers secondo i principl dell'M.C A..

geom. luca mence! pag. 8 di 47
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Per questo i due procedimenti possano essere abbinati, dapprima sj applica 'M.C.A_ per la
stima delle caraferistiche quantitative, quindi si applica in sequenza il sistema per la slima delle

caratteristiche qualitalive e per la valutazione finale dell'irmmobile.

Merodo dl Capltalizzazione dei Reddit!

Il criterio (income approackh) pud essere utilizzato per i beni immoblliari in grado dl generare
reddito, quando sl banno informazioni cere (o stimabdli) sui redditi lordi o neti, e sul nsso di
capitalizzazione richiesto dagli investitori. Quest’'ultimo ¢ funzions delia tipologia
de))’ immobile, delle localizzazione ¢ dell’andamenta del mercata immobiliare.

Questo metodo di stime pud passare dalla semplice Direct Capitalization (converte in modo
dirento il reddito attuale dell’immobile {n un valore di stima dividendo il reddito annuo
dell'immobile per un sapgio di cepitalizzazione Valore = Reddito / [), alla pid complessa
Discounted Cash Flow (ennlizza i flussi di cassa attivl e passivi di un complesso investimento
immobiliare che passa dal eriterio del valore di trasformazione, il tutto con una procedurs di
sconto finanzlario).

La direct capiiallzation pud prescindere dalle considerazioni finanziarie intorno ella serie dei
redditi e pllo dureie dell’investimento, preseniandosi cos) nella sua forme pidl semplice e di
inmediats applicezione.

A questo riguardo, nel caso in esame, per la difficoltd di reperire dati in linea con gli atteali
valori di mercata, il metodo della capitalizzazone del reddito non & applicabile pemmeno come

riscantro al criterio del valore venale.

Per quanto sopra esposto, il procedimenioc dl stima s) baserd unicamente sul criterio del

“VALORE DIMERCATO" con it metodo delPM.C.A,

Tutte cid premesso, |a relazione si articolera nelle seguena partk:
1) Descrizione dell'immoblle - corotteristiche estrinseche ed fatriaseche;
2) Vuolutazione;

1) Conclusioni.

geam. fvca mencel pag. 9 al 47
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1) DESCRIZIONE DELL IMMOBILE - coratteristiche estringeche ed intrinseche

1.1 - Contesto locallzzativo

JI bene da vahnare & situato in Comune di Firenze, localité Brozz, a sud della zone industrisle
Osmannoro, In prossimiié dei limiti comunali sia di Seste Florenino che di Campl Bisenzio. La

zong & carafterizzata  della  presenza  di edifici  quasi  esclusivamente di tipo

industrisle/artigianale. L'ipsediamento di cui fo parts il bene in oggetto & di recente

realizzazione ¢ va ad aggiupgersi ed aloi edifici con destinazione analaga preesistenti,

confermando la connotazione dells zona.

L*ubicazione & assolutamente favorevoie per 1"2ccesso con qualsias: mezz20 ed & quindi oftimale,
in relazione alla destinexions degli immaobili della zona. A tale proposito anche 1a vicinanza

dellz Autostrada costituisce un aspetio positivo.

1.2 - Descrizione dell’immobije

1! bene de valutare ha accessa sia da Via Cuorzio Malaparte nn.ce. 1§ e 13 che da Via de’ Cartani

n.c. 77 ed & castituitd da un Intero fobbricato b destinazione produitiva adlbilo ad uffici da

geonr. fugo mcierd pog 10447
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cielo & terra con resede di pertinenzs esclusiva (comprendents manufatto suddiviso in due

cabine elekiriche) e piccole aree di manovra in cornune con beni di altra proprieta.

il fabbricato, che dal punto di vists urbanistica costituisce un‘unica unitd immobiltare per
attivitd produttiva, cetestnlmenie & allo atato attuale suddiviso internamente in e distinte unith
immobiliari (subb. 514, 515 e 516), inoltre, il vavo 4’ingresso, 1 vani scals, [*sstensore, 1 loculir
lecnici e Ja terrazza di coperturs sono ealastalmente individuati come beni comuni non censibili
(subb. 520, 521 ¢ 522) tra le sole unitd opgetto di stima. 1) resede circostante il fabbricat,
destinato 8 parchepgio, passaggio € aree di manovra & catastalmente individusto come bene
comune non censibile (sub. 519), anch'esso tra le sole uond oggetto di stime. Le cabine
elettriche poste sul lato di Via de' Cattani, costiuiscono due autonome unitd immobilian

(catastali subb, 517 e 518), con precisazione che la cabina sub. 5(8, dai progetti di costruzione

risulta eszere & servizio del comparto A, attualmenste di proprietd della socisﬁ‘
_e dus aree antistanti gli accessi da Via Curzo

Malaparte (subb. 502 - 508 & subb. 504 - 505) sana di proprietd comune con gli edifici che si
trovano ai rispettivi lati, Dall'atte di provenienza ed anche dalla descrizlone contenota
nell’elenco subalterni dell’elaborato planimetrico catastale si svince che esiste servity di passo
sul resede sub. 519 u favore delle confinanti unith subb. 509 ¢ 510 dj altra proprieta (attualmente
L edificia & compasta da quatire piani fuori terra ed uno interrato, collegati da due vani scala
enlrambi dotati di ascensore,

Al piano interrato, collegato (olire che dai due vani scala Interni) anche da rampa carrabile
estema, si trovano tre Joca)i magazzino ed un locale gid wiilizzato come studio folografico,
disimpegni, sottozcala e [ocale autoclave; [} piano terreno, dedicato al seftore produzione, &
composto da hall d'ingresso con area di ricevimento/ettesa, due sale riunioni, sala relax, due
spogliatoi con w.e., disimpegni, due servizi igienici doppi, due locali open space
ufitcio/produzione, un |aboratorio, ripostigli ed un magazzine; il piang primo ¢ costitito da un
soppalco contenuto ne) valume del piano terrena ed & composia da tre locali teenici con due
ballaloi; al pfano secondo & adibile al seltore amministraiivo/commerciale composto da quatto

uffici, due ssle riunioni, tre ampie zone uffici open space, quattro vani ripostiglio/accessori, due

geor, ica nrevce! pag. 11 di 47
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eruppi di-servizi IgHEnace {unn doppin & Palfro wiplad, il pizno kero @ cdestnatn & sshore
dirigenxiele pd & suddivie 1 el locell uMiels, sule rigmioni, disimpegnh & te Lervizi-igienici,
sl ampis terrazes di copartora (Ellz quels si mcoede snche dallalrn veno sesle) e locabi
begniel

La strufmura parenic & realif2ans in cemento armalg oo temponztere n clemenn prefabbcen &
murerurg, gl inflod eziemi 2000 ™ meialle & veoo. Le pavimensniane el pmns intermacg & a0
pirié di oo industisie f in pertu in gres porcellanoio, ) piano wrens & scoondo & in parte in
pres porcellnpale ed i pare pargued. ol pianc primno & In pres porcellanets ed ol pisno rerzo in
PArQUeL, 1 Secvizi (RIBAIC] BONG PAVIMENIBN B Tivesi ik serwenice, ad sccemone del bagm del
piann fzrzo che sono paviment i parguet,

U Fabibrizote & doente di impients di climetizeasione.

o damgrigoe di spal eniecnl, o esmildermrons defl amunle wig dell’ inmohile, & wufficienie »
consong 5d essolvers alls funnone di Gred d'occesse e I parehegma,

Lo rafe 8 repafenzions ¢ cretsrwaziome, ravendo di recende reolizrazion &, appard salfe fipng,

Al Camsto Fabbricadl de} Comune di Firenze it fabbricsio io popefio &, in parte, censito i ginsto

e oo sl -

45731450482, propriatd par 1F], come sagua;

Flg e Covmsim 71 iTa 2l -
Carzds dlaloparie s Ffn 43 | T-1

i |
Firr ofe " Carmml £, T3, Fia
' £ i
Ooit ks tiz | T |3 M | HE ] "2 ) F | g 3,38

o oy ° Coafeami i, 77, ¥a

Carri Py 3 7 M3 | .518 ) 4 AME I | Edvml | EARMLE

o oy Covgm s, 77, Fip T

Chrnle Mpdapariv n I a3 n m sir | o - r E £0.00
Wia ol Ceraedd - ¥S T 17 b L] g | 1 )| i . £ 53,00

1
Alps porzione dellp sesso fgbbriceto e linters prea scoperin di sus esclyzive geingnkl kom0

esnfiedn carico alla “parmda A - bene comiane non cenfibile” come sepus

A ] g 12T
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BCMC (possapgio ¢ aren di masovimd o

¥io d¢” Cotanln. 77, ¥ia comame alke ui. plin 283 sub. da $14 o

Crorzio Malaparte n, f1a. 13 T & L 3 517 privato dg scrvitd di pesso o fhvore
ddlle wi. p.llo 283 sub. $0% ¢ 510
Yiade Cottanin 77. ¥ig | S -T- 5 1w | s BCNC (Ingresso, scals, ascersors) 2
| Curtlo Malopanten, P n 13]1-2-1 cormane adle u.0 p.lln 283 ah 514, $16

|
BOWNC (scale, asconsore & LSm) 2

Via dc' L -1 - .
e Caroif 77, Via | S1-Tof> 4 183 | 521 | coounc ge wi. pis 23 sub, o S s

| Curzio Molsparten 1) 13 1-2.1

| 516

Via de* Cartard n. 77, Vin 13 - w3 | s BCNC (locali wetnics) & comana allo wi
Curzfo Moloparte . 1/ n 13 p.lln 283 sud. da St4 o S16
Le aree jn eomunc by le unith in geperjo ed Brcbe wa unitd immobiller gl &l PTOPHEA Soso

iscritle in carico afls “porita A - bene comune non ceasibile”, come ssgue:

BCNC (passeselo ¢ arca di manbvm) &
Vig de” Cartmt n 18 T 27 28} | 502 | comare alle wi p.la 283 sub. 507 ¢ do
20, 5)4 8518

DONC {passagpio © area di Monovre) o
114 de~ Cortant . 71 T 7 28} | 504 | comune ale ui p.la 283 sub. 509, 510 e
dosub. 5140518

BONC (massopgio £ areg di manovra) &
Vig de’ Catiant n. 7§ T 27 283 505 | comunc allc w). plin 285 sup, 509, 10 e
de b, 5142 518 |

BCNC (passagglo ¢ area di mawovim) o
ila gde ' Cattont 0. 71 T 27 28} | %08 | comume alle ul plle 2B3 =mob. 507 ¢ da
sub. 5142518

Al Cetasto Terrend del Comune di Firenze il fabbricole wn oggetio ¢ l'area esterna di sua

pertinenza pppresaninng vna pofzione di quanto iscritto in cerico ella “partita 1 - erca di enid

urbani e promiscui”, come segue;

peom. leco nined prg 13 a7
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Al fine def collegamento e le suddene attusli ddentificazioni catasmali e quelle contgnule nepli
efti di cuj al eepitolo seguente si precish quanio segue:

le artuali unitd identificate dai subalternj 514, 515, 516, 517, 518, .519, 520, 521 ¢ 512 spono ulie
derivate dalla soppressione dell’ex unitd immobiliare in corso di definizione (F/4) identificsia ol
Catasto Fabbricati del Comune di Sesto Figrentino nel foglic di mappa 27 dslls particells 283
subalterno 503 avvenuta a seguito della presentaxione presso 1'Agenzia delle Catrele, Ufficio
Praviociale - Territorio di Firenze della denyocia di variazone per “smpliameato, diversa
distribuzioue degli spazi internd, ristrutturazione, frazicoamento e fusione....... " del 28/12/2007

protocallo n. FIG544932 in atu dal 28/12/2007 (0. 33661.172007).

In otremperanze a quante disposto dall’art. 19, comma 14 dello Legge n. 122 dei 30/07/2010,
terute conto dei chiarimenti do parte dell’Agenzio del Territorlo con clrcolovi n 2T del
09/07/2010 e n. 3T del 10/08/2010, si evidenzia lo NON conformitd alio stato di fato dei dot
catagtali ¢ delle plonimetrie sulla base delle disposizioni vigenti in materia caiastale, In guanio
U'tmmobile, che oftualmente 2 suddiviso In plit porzioni df coregorta diversa (subb. 514, 513,
316, 517, 519, 520, 527 e 322), dovrebbe costitidre un'unica wmiti immobiliore di cotegorie
D78,

1.3 - Statp dl dispontbifitd del bene

1l beae ip oggeto, gid destinato dalla societd propristarin _

S.p.A." allo avelgimento della propria attivitd commergiale, sttualmente & inutitizzato od ancora

parzialmente arredbdto.

1.4 - Atto Jt provenienya e prepludizievoll

Provenienzo

Il bene oggetto di stima & pervenuto alle Sociem—con

“me segue!

- Ano di comyravendite per Notajo Andres Venturini di Montespertehi del 22/07/2004, rep. n.

£3.4%4, racc. n, 10.)07, registrate a Firenze 2 i) 02/08/2004 al n. 4.564 ¢ trasenno a Firenze il

03/08/2004 a) ». 18959 r.p., con il quale lo societd Fingen S.p.A. ho venduto olla socletd

grom. fuea mancet pog. W& 47
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- < cc//icabite

(occupata ail ‘epoca da fabbricati destinati ad essere demoliti) sulla quale sarebbe pol stato
costruito edlficlo in oggeito, identificata al Catasfo Fabbricatt def Comune di Sesto
Fiorentino rel foglio di mappa 27 dalla porticetia 283 subalterno 503 (quale unité In corso
di definizione - F/4), wmitomente ai diritti spetiontt sui beni comuni nost censlbill sub. 501
fogei 308), 502, 504 e 505 Nell’tto st prectsa clie area Individiata con carpltiura neélla
planimetria allegaty “C7 dellp stesso, sara gravota da servitii di passo « favore della
pordone individuata daof suboiterno catestale 506 della particella 283 del foglio dl mappa
27 (dal suddento sub. 306 derivano le aitugli unit@ subb. 509, 510 511, 512 e 513 dello
particello 283, subb. 500 e 501 della particella 98] ¢ la particella 982);

- Trasferimento sede soclale ver Notajo Apdrea Venturipi di Montespertoli del 24/01/2008,
rep. o, 89,204, race. n. 11.389 trascritto a Firenzo i) 31/01/2008 8! n. 2.768 .., con H guale la

sociers o ©

propria seds sociale in Firenze;

- Muwemenlo di depominazione ger Notaig Andrea Venturini di Moontespertoli del §3/10/2008
rep. n. 89.660, racc. 0. J1.612 wascrifio & Firenze i) 16/10/2008 a) n. 29.384 1.p., con / guale

la socier e |1
propria denominazione in ‘S —

FPregludigievoli

Dalla ricerca eseguita presso I’ Agenzie delle Enwate - Ufficio Proviscizle di Fircnze - Temitorio

- Servizio di Pubblicita lmmabiliare, sul bene fo oggetio gravano i seguenti arti pregivdizievoli:

- Ipoteco voiontarla concessa o garanzie dl mutvo fondlsric, afto per Nowio Andrea

Venturini di Montesperto)! del 15/10/2007, rep. n. 88.977, racc. 8. 11.272, o fevore di “Cessa

di Risparmio di Lucca Pisa Liverno S.p.A" cootro _

iscrizione del 19/10/2007 registro particolare n. 11,306, registro genergle n. 48.462;

+ Ipotecn legole, ang amminismrative Equitelis Cerit S.p.A. di Firenze del 25/05/2009, rep. n.
100949741, a favore di “Equitalis Cerit S.p.A." contvo A NN
S.p. A" Lserizione del 01/06/2009 registro particolare n. 3.726, registro generale n. 25.804
e succassiva Cancellzone Tolale Asnotezione del 131/06/2009 reglstro parilcolore n.

5.546, registro generale n. 27.222;

geomr, luon mencci pog. 13147
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- Sentenza dichiarativa di falllmento, atto Tribunale di Firenze del 16/03/2016, rep. n.

126202016, & favore &i “Crediori i e . convo
"drizione del 08/04/2016 registro perticolare

n. 8.481, registro generale n. 12.640.

L5 - Anti abilitativi

In oftemperanze a quanto disposto dall'Art. 4G Comme 2, dall'Art, 41 Comme ! della Legge
28/02/1983 n, 47 & successive modificazioni, dalla Legge 23/12/19%4 0. 724 ¢ dalle Legge
22/03/1995 n. 85, si precisa che:

perauanto riguarde il camplesso immobiliare oripinerio ad orpl non pid esistepte:
- la costruzione & avvenuta anfecedentemente o) 01/09/1967, con Licenze di co \ m,

3131 de) 20!12!19§1 (buste n, S41/1961); n. 279 del 85/02/1962 ¢ u. 206 del 04/02/1965
(busts n. 548/1964) elle quali ha fato sepuito Licepza di Abligbilid ed Uso n. 222 del
01/12/1565;

-~ per “la sanatoria per lo costruzione di fettole od uso dello stablltmento materiall edili™ &
stata rilasciats mm_ﬁdmna n. 643 in dma 01/04/1970 (busta n. 1667/1969);

- i date 18703/ 1986, par ar:memo di s::,ae:j‘ Tcie utile dowro ad 1na diversa realizzazione df
palazing e alla rra.sfarmaz!one 4l porricad in locoli chmr Diverso disiribizione degl!
spazi interni e modifiche esterne dei due edifici” & stats preseotata istanza di sanstoria
registrata dal Comune di Firenze al prot. 0. 61136786, reg. gen. n. S$/17027, alls quele ba
fatto seguito il rilascio di Concessione Edilizia in Senatoria v. 3197/S in dats 20/01/1996;

- per opere di manutenzione soaordinaria eseguite su parziooi dol complesse immabiiiare
s000 state wolbrate comunicazioni ai seasi dell'act, 26 Legpe 47/83 o. 2578 del 06/10/1987
e n. 989 del 22/03/1991;

- per "opere inierne di manuteraione giraordingria o porzione di wnitd immoblllare wso
industrigle™ & stata preseniate Denuncia Inizio Attivitd Edilizia n. 620/1998 in daia
11/09/1558 prot. 0. 253587/1998;

per _quontp ripuarda i1 nuove complesso immohllisre di cul § benl In opgetto

costituiscono ) “compario B":

- per “costrizlone di polo produiiivo previa demolizione delle volumelrie eslstenii” i dela

24/12/2003 & swata rilasciate Concassione Edilizia n. 677/2003 (busiz n. 448/2003),

geain, Inew myncct pog. T4 di 47
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- 8 varante della suddetts Concessione n, 6§77/2003 sono stat nlascrall { seguenhi aty
abilitativi:
- per “modifiche interne ed esterns con riduzione dell 'altezza del fabbricoro”, Permesso

di Cpstruire o, 216/2005 del 10/06/2005 (busta . §208/2004);

- per “lavori di modifiche distribuifve esterne riferita all'intero comparto (loiti A-B-C)",

Parmesso di Costruire o. 2{8/2006 del 05/11/2006 (busta n, 2428/2006);

- per "lavorl di varianie In corso d opera sostanriale al Permesso di Costruire n. 216/05
riferita all‘edifico del compario B della Concessione Edilizia originaria n, 677/03",
Permesso di Costruire n. 248/2006 del 11/12/2006 (busta n. 2576/2006);

1

in data 11/12/2007, prot. n. 66770 & steta dopositata “varfande finale ort. 142 LR 1/05

relarivamente ol solo comparto B,
- indata 24/01/2008, prot. u. 4446 & state depositata “comunicaztone di fine lavori”;
- in data 19/06/2008, prot. n. 35249 & stata depositata “attestazione di agibitita";

- 3uccessivamente, per “realtrzazione 4i modifiche internz2” & stata depositata Denuncia di
[nizio ARivitd gi sensi deplt artt. 79 e 84 della L..R. Toscane 03/01/2005 p. | n. 2212/2010,
prot. n. 23185 del 04/05/2010,

Per la yerifica urbanistica-edilizia dell’immobile st & provveduto ad effettuare j] confronto tra lo
stato njevato e quello (epittimata dai sapra citad atti abilitativi. Alcune misure inteme sono
risultate essere leggermente diverse de quanto riportato su tali graficl e dalla verifica visiva sano
emerse le piccole differenze evidenziate nell’allegato 9™ alla presente. Tranasi comunque di

discrepanze di modasta entitd che non pregiudicano in alcun modo Ja commereiabilitd del bene.

1.6 - Certlificato dil destinggione urbanistica

Per quanto digposto dait'art. 18, 2° comma, 2° incisa della Legge n. 47 del 28/02/1985, trasfuso
nell'art. 30, 2° comma, 2° inciso del D.P.R. 6 giugno 200] n. 380 (Testo Unico delle
disposizioni tegislaiive e regolamentari in materia di edilizia), per 1'appezzemento di terreno che
sard trasferito vnitamente al fabbricato in oggetto, trattandosi di area di pertinenza di edificio
censito sl Nuovo Catasio Edilizio Urbano (oggi Catasta Fabbricati) avente superficie inferfore a
5.000 melri quadrabi, si rcene che I'allegazione all'atlo di trasferimento del certificalo di

destinozionc urbaoistica, non sia necessaria.

geam. (nca menccl pap. 17 di 47
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2) VALUTAZIONE

Si procede alla delerminezione del pin probabile valora di mercate deil immobile oggeRo di
stima, con il criterio ed il metodo esplicitale pel paregrefo “pramesse”, ovvero quelle del

“Valore Venale” attraverso I'M.C A, (Market Comparison Approach}.

2.1 - Analisi del procedimento M.CA. (Market Comparison Approach}

Come si pud facilmente comprendere, maggiore ¢ il owmera dei dati del campions esfimetivo e

migliori sono l& condizioni di svolgimento della stima & Ia verasimiglianzz del risulwato.

Nel coraparto immobiliare, ove il procedimento si applice regolarmente, si repuis che 3 o 4 dat

veridici, siano pit che sufficienti per un risultato professiooalmente accenebtie,

Per applicare 'M.C.A. 5i devono compiere aggiustamenti sistemailcl sui prerzi di mevcalo

rilevati in base alle caratteristiche degli immobili di confronto nspeno slle carvispoadean

caratieristiche dell'immobile oggetto di stima. Gli agglustaments song costituit dai prezzi

marginali delle caratteristiche immobiliari ¢ possono essers stiman aftraverso i tradizionali

criteri di stima (prezzo, costo, valore di trasformazione, velare complementare e valore di

sostituzione) ed espressi sia [o teemini pecceotvali che in termini di valore,

Gli aggiustamenti sano il perno dell'analisi dell'M.C.A ., le cui fasi principe!l soco le seguenn:

a) analisi del mercato per la rilevazione dei velori recent! di immobili appartenenti allo stesso
segmento;

b) rilevazione dei dat immobiliari disponibili;

c) scelta delle caratierisdche immobiliari;

d} compllazione della tabella dei dati;

¢} stima del prezzi marginali;

J) redazione della (abella dl vatutazione;

&) sintesi volutatbva e preseniazione dei risultati,

Le pcimie e fasi del processe riguardano quindi ls rifevazione dei dath ¢ la scelia delle

curatteristiche, le successive fasi completanc I'indagine con Ja redazione del rapporio di

valutarione che giunge ad individuare il vgiore di sfime.

La prima fase del processo “orolisi del segnienio del mercare Immobilicre ", si svolge in base
slle caraneristiche dell'simmobile oggeno di stima, rilevendo e selczionando i parsmctri del
segmenio jmeobiliare di apparteneaza del campione. Nel caso in esaome il sodoscnitic ha
provvedute a ricercare, effettuando numerose visure presso "Agenzia delte Enrate - Tesritocio,
Pesistenzs di recenti transazioni di iromobili simili nella zona, selezionando le cingue in

appresso descrife reputate meggiormente significative,

1l erflerio di scelta delle carahteristiche immobiliari (fase “¢™) si basa:

- sulle caratteristiche dell’immabile oggetto di stima;

BEOnL TUCD IpRLEC) pag. 18 d 47
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- sulle carapterigtiche per 12 quali gli immobili di confronto simili & I'immobile oggetto & stima

differiscono nell’amrmontare in seno al campione estimativo considerslo,

2.2 - Elementt dl comparazione

Nel presente parsgmafo verrenng richiamati i velori dl mercsto indicmt dall' Osservatorio det
Mercato Immobiliare dell* Agenzia dolle Entrate - Termitorio ¢ desunli dalle ricerche esperite

dalle scrivente.

Bl iazpda Gl2] CONT LTI E L PP T TR

Ty o | M sa T

e RLare A R el
i o

At LU

e o LS SRS [ERE EES A Ty = I

Osservatorio del Mercato Inmobiliare dell dgenzia delle Enbvare - Territorio

Beom. lutg mewcc! pog 1o dr 4}
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Si passa quindi & descrivere il campione di “comparabili” rilevata.

Stante che I'incarico coaferito 2l sottoscritto prevede “!'oggiornamenio delle perizie di stima
redajte nel mese di ottobre 2015, In considerazione di evenivali nuove compravendite di
Immobili simill cvvenuie recentemente nella zona, alle guali potersi riferire secondo il
procedimento di stime del market comparison approach (M.C.4.)", si ¢ provveduto & verificare
se, nelle vicinanze, fossero recentemente ayvenute nuove compravendite di unitd censite nel
preppo D (immaobil & destinszione speciale), paragonabiti con quella oppeito di velutazione,

La ricerca, che ha rigunrdate |'intero foglio di mappa 27 del Comune di Firenze, di cui fa parte
il bene in oggetto, ed anche per intero i limirofi fogli di mappa 28 & 29 di Firenze, 3% e 62 di
Sesto Fiorentino, ha prodotto vn solo risultate utile nell’Intere periodo analizzate dal
01/10/2015 &l 31/1/2017.

Gli elamenti di confronto gono quindi | seguenti: comparabili dan. 1 a a. 4, gia individuati nslla

perizie precedents, cui si agpiunge it nuovo, comparablile n. 5:

Comparablle n, 1;

Atto di compravendita repertorio n. 33248 raccolta n. 14,111 rogato in data 07/02/2013 da)
Notelo Lorenzo Zogheri di
Pistoia, trz “Mediceo -
Fondo Comune di
Investimento  Immobiliare
Chiugo” {per il tramite della
propria societd di gestione
"Vepagest lmmob;liare
societd  di  gestione  del

asparmio S.p.A." con sede

in Milano {venditrice) ¢ ia

soc o

Qgpetto vendita:

".... pleng propriecd di porzione del maggior complesso immobillare
ubicato in Comnune di Seste Fiorenting (FI), locollté Osmamioro, Via Provinclale Luccliese

angolo Via Mercelll, precisamenie consisiente in:

geonL Ince oicoect pog. 20 dt 47
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(o)} un corpo di fabbrico principale ¢ destinczione direzionale disfocanies! su tre plani fuori
ferra oltre piant ammezzato e soltotetto, contiguo ad altre cosirzioni similari e dotato df due
vani scala con ascensare, cosi composto: () al piano terra, caratterizzate da wna forma
geomefrica mossa ma regolarmente squadraia e provvisia d1 wr plecolo giardine interno alia
struttura, a cut & possibile accedere solamenie dall'inierno dell'edificio principale: vari focali
od uso ufficio gt varie metrature, olire localt accessori, con la precisazione che, In prossimitd
dell'ingresso principale, & posizionato If locale reception occesstbile da vn'minpia sata d'aspeito
da cut 5i dipartono due
corridoi; (1) al plano
ammezzato: do varle
superfici  adibite  ad
ufficio e magazzing,
accessibili dal due vani
seala principall; (iii) al
plano  primo, oavente

una formn geometrica

caratterizata da  due
quadrali unifi ro foro. dal gruppo def servizt Iglenicl, olmre amplo disimpegno e corridoto; (v}
al piano secondo, avente wich’esse una forma geomeirica caratterizzata da due guadreti uniti
tra loro: dal gruppo del servizi igienicl, oltre amplo disimpegno e corridoio; (v} al piano
coperfura. do locali di fine corso delfascensore, nonché da un wierigre vano tecnico;

(b) un corpo di fobbrica secondario - destinato esclusivamente a portinevia a servizio del corpo
di fabbrica principale - avente forma rentangolare ed elevato su di un sofo plano, cui si acceds
dal resede df pertinenza e parcheggio df che in gppresso; internamente composio da due locali,
uno dei quali destinato a portineria e l'altro destinalo a locale tecnico, olire servizi igienic,

H tutto corredato da resede carrabile destinato a parcheggio e spad di manovra (........), su
porzione del guale, In posizione distaccota dai dve corpi di fabbrica sopra chiarl, insisee un
manufaiio adibito a coblng eletirica; & con amessi | proporzionall diritti di comproprietd sulle
parii comuni, coperte € scoperte, del deito complesso immobiliare come per legge, consuetudine

g destingzione.

poom. luca mewzcl pag. 1 dt 37
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Tutti | beni in oggetio, aceessibill dal civico n 33 di Via Provinciale Lucchese, sono pasii fra i
confini di: Via provinciale Lucehese, mappale 1063, Via Mercalli, moppale 1024 subb. 554 ¢
533, mappali 234 & 314, salvo se altri,

Identificazione catastale : “Quonio descritto é roppresentalo of Caiasto Fabbricaii del Comune
di Sesto Fiorentino, ol giusio contp, nel fogito 62 dal mappale 1024 sub. 511, cat. D/S e rendita

Euro 53.536,00".

Superficie lorda (riportata nella valutazione - parere di congruild allegeto 21l'atio): ma. 4.137
Prezze di vendita: € 5.736.000,00;

Calcolo oreze unitario di vendita: € 5.736.000,00 / mq 4.J37 = in c.t. € 1.400,00/mq

geom, e meuee! pog. 22 i 47
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Comparabile n, 2;

Ao dy comprgvendila repertorio n. 11.018 fasclcolo 0. 4.898 cogata s data 03/06/2010 dal

Notalio Filippo Russo di
Firenzs, ta 12 Socislb
P
sede in Verona (venditvice) o
con sode in Firenze

{acquirepie).
Qegetto dellp vendils: "plena

ed esclusiva propriei¢ della
porzione immobifiare posta i Conune di Sesto Fiorentino (FI) Localitd Osmannoro, Via
Provinciale Lucchese, 38, ¢ preclsamente Fumité ol piano terra, aifuatmente adlbite od agentioc
bancario | composia da Ingresso, amplo locole aperto ol pubblico, vono ad uso direzionale,
Spogllaioio con servid igianici olire la comproprietd pro-guota di plazole aniistonts sempre al
plong terreng.

ldentificazione  calgslale;  “A!

Catasio Fabbricari del suddetio
Comune deito bene é cersito nel
Foglie 62 mappale 130 yub 3, vio
Lurchese n. 384, p. T, categ. D/3,

rendita euro 2,540,357,

Suparficie {ords (calcolata tramite

misurazione grafics della planimetria catestale allepataall'ano): mq. 370

Prezzo di veadia: € $90.000,00:

Cafcpip prezzo pnilario dj vendita: € §20.000,00 / mg, 370 =in c.t. € 1.600,00{mq

geoms. fice micet pop. 33 df ¥7
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Comparablie 0, 3:

Ana di compravendits reperioris m. 26.518 raccolm 0. 7833 rogato ie dais 1240673008 dal
Matalo Faoblg Tuarchlnd di ; i

Firenze, tr2 |a societh

iwendifrice) & l& socheid

MR o

Qagena _ della  vendita:
" campeaio edifizin

composio do Sue corpl gl

Sfabbrdea i Cowens df
Firenge, Viz Protece n 135, in onpole con Vio Upe Lo Malfd & Vo Domenice Micheloeci,
eariiniis ga!

- greg yrbma adibiia @ piarzaie derivante in parie dalla demolizione o ung teltala,

- mnntar Immobiiiare & negozio
o plong rerreng compogia ga
tre locall die servizi, rerede
fergrale & porfico oiifanis;

. - writd Immghlliare & ufficie
al pilarma priprg Somposio do
cingrue v, olrrg dind térva,

GUCELSGE) & IEFTOEIA,

- wmitd  femobillare  od
attdvlid commereinle al piond reminierran, teereno & prima, formate do wn locale sxpositiva,
officina, carromoeria, mogdsing ricombl. el plaall, alfre seivial éd accessar,

- e imrmebiiore ool aridwiid commerciolr af pamo Jervens eoimmposia oo gfficing, mOEoIIG,

nlire remeiz gd acrerroe

Fosm. laga memsrd g Matd?
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Sono comprese anche partl comunl cosiituite do vano scale nel resede situaio sul fronie
principale di accesso alla stroda e dal plazzate di pertinenza”.

Mdentificaziene covasmls: Catasto Fabbricar! del Comune dl Firenze, foglio di meppa 29:

T

particella 382, Via D. Michelacel, area urbana di mg. 1.035;

- particella 380 swballerno 500, Via Pratese n 135, piano T, z.c. 3, categoria (71, clagse 10,
conslsterza mq. 273, superficle catastale mg. 293;

- particella 380 subolierno 501, Via Pratese n 133, plano 1°, zc. 3, categoria A/10, classe 3,
consisterza vani 8, superficie calastale mg. 237,

- particella 380 subalterno 504, Via Pratese n. 135, piamo §1-T-1°, zc. 3, categoria D/8, rendita €
73.522,00;

- particella 380 subalterno 5035, Via Pratese n 135, plano T, z.c. 3, colegorio D/8, rendiia €

9.360.00;

- particelia 380 subalterni 502 2 506, beni comwni non censibill,

Superficie commerciale (caleolale tramite misurazione grafica della planimetria catastale):

. Superficie rapporto superficie
Doserizione .
lordn mag. mercantlie commerciale myg.
Superficie principale af pianl terreno ¢ primo 5.530,00 1,00 5.530,00
Superficie gcressonio gd piana interraio e primo 850,00 0,50 445,00
Locali tecnici al pione termeng 70,00 g,50 35,00
Locali leenict ol plana primo 110,00 0,30 33,00
Ponico e terrazze 340,00 0,15 51,00
La presen=a def resede é insito nafla tipologla dell ‘immablile quindi non ne
viena calcolola (o superficle commerciale
i
Taotale 6.094,00
|
Prezzo d[ yendig: € 15.000.000,00,
Caleolo prezze upitario di vendita: € 15.000.000,00 / mq 6.094 = in c.L € 2.450,00/myq
peom. lwco nevce! pag. 35 di 47
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Comparablle m, 4:

Atte | apports o fonda

gomung  di gvEshmenia
imimakbiiiare repertario n,
17850 raccaltn no | 230
rogato in dots 2R EFAO14
dal  WNotale Fraocesca
Giuste df Eomo, - i

socecdy  TLnlasn S-I]ﬂ:l'ln.l{rlﬂ

5pA" con ogede im Tenng

{eppomiante) ¢ |a luc&u_ﬂi di gesnone def risparmio S.p A" con !*
che canferisce nel fanda denoming gl

et delin venditn e Comiume of Firence, Vin Protese no 179, 181, 183, 185, 189, 181,
203 Jy sngals con Vg
San Plers o Qugrocchi
. 264, parziang
immebilfory [Assar 15)
Jocenis BTl e
Jobbricaio condomimals
pinriplang costifiiig da

i weled  fmarabiliore

ad vro ogenzia foncorio
dviluppariesl ol plans lervemd, ofiré pocessarl, Homchd: porziomd o losirco solore, oves
rooperia of uro parchegeio, il mito com diritto oifo proporzionale guots of proprisid degll e
¢ Spa=i comuni del complessa edificio, iwi comprese 'oven di passaggio inlemo, centita of
Sfogiio 2¥ particella 377, ente wirbaro ™,

[dentificamons catnstalp: Covasts Fabbriean del Cammng &F Firgree, foplte o irappo 29 partleeila

178 sobalierra 511, Via Profess w18, planp T-3, tono cénnvario 3, eafégoria DY, rendliia

oL diea aweuecd pap. Md 4T

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ewro 25.892,00, uniid Immoblliore e porstone di {astrico soiare; porticelfa 1995, via San Piero

a Quaracchi n. 264, piano T, area mg. 647, area a parcheggio.

Superficie commercinle (ricavate da modello Docla varfazione n. B825/2001):

Suparficie rapporta superficiz
| Descriziono lorda mq. mercantlle cammerciile mq.

Superﬁtlv:-. ?ﬁnupnle {sportelio bancorio, {.542,00 1,00 1.542.00

archivia, ufficl, cavesu, bagro)
i S
Sugerficic secomsons (gamge, doposilo, loceie
197,00 0,50 3.50
tecnleo, cebing eleitnca) 7. b ?
Totale 1.4440,54

Prezzo dj yendite: € 2.678.000,00;

Calcole prezzo uphario di vandita: € 2,.678.000,00 /raq §.640 = in et. € 1,650,00/mq

Comparabile . 5:

Atlo di compravendila

repertorlo n. 5.682 fascicolo
n. 4103 rogato in data
24710/2014 del Notafo

Patrizin Bartoll di Firenze,

.
srl" con seds _

(vendimice), 1o saciera

(unlizzatrice).

Ogeeno della vendima: ... plena ed esclusiva proprieta del seguente 2dificio o desfinazione
direzionole/mdustriale posta In Comune di Flrene, localitd Brogt - Quaracchi, Vig D
Caitani n. 71 {iromitg concello corvebile) e Vie Curglo Malaparte n. 19 (atrraverso un cancello
carroblle ed 1o concelio pedonale), costhulio do dve corpt di fabbrica connesst di diverso

tipologia ed In porticofore, il primo Immobile & a tore ed a planto guadraia, reddiviso In

o, Juce meced pag 27147
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cingue livelli fuori terra, di cui uno costituisce la copertura nonché wn livello interrato mentre il
secondo ha la forma di un parallelepipedo, & pitt bosso rispetio al precedente ed é disposio su
fre livelll di cul uno interrato,
s SF precisa inpltre che i
plani  terreng, primo ed
interrato dei due corpl o
Jobbrica sono comumicant!
in viriy di corvidal intgrni.
DESCRIZIONE DEL
FABRBRICATO
DIREZIONALE

H fabbricato a torre, con

destingzione prevalentemente direzionole. ha accesso dal numerg civico 19 delle Via Curzio
Molaparte ed é cost suddiviso:

- al plano terreno si trova lo "holl", lo sola di attesa, servizi igienici ed alcuni uffici nonché 1l
corpo scala che contiene anche 'oscensora che collega nunt 1 piemi;

- ¢i plani dal primo fino al quorto sono wbicat! voni od vso ufficio, sole riuniont olire servizi
iglenicl e corridei:

- al plang quinio si trovemo gli implonts termici del fabbricato guall la eentrale termica, le
macchine UTA e le apparecchiature dell'impianio di condizlonamento dell'avie;

- ol piona interrato sono posii tre locali ad uso archivio ed un lgcale ove § alloggiaro l'impianto
idrico,

§i precise che le parett di separazione tra i diverst voni spno ricavate medionte ormodloture e
pareti In verro con intelolatura metallica.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO INDUSTRIALE

L'altro fabbricato, con desilnazione prevalentemente di officing/ magezaino é suddiviso, a sua
volta, in due poril, ung con destingzione officing e magazzino, composia dal locale officina in

doppio volwne {plano rerreno e primo) e Valtra porzione, ol piano terreno, costitvila 68 una

geam, Inco meusei pop 447
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sala pousa, 'yfficio dell'afficinag con i rispetiivi locali bagno nanché ire van! collegati da wn
dislmpegme destinoti ad uso ufficio, laboratorio ed archivio.

Al plano primo si trovono quotire van! ad uso wfficlo, s vano ove € collocato it C.E.D. ed \m
vano per | gquadr! elesirict e le urdidr UPS.

{1 piano inierrato é interamente adibiio ad autorimessa ed ha accesso tramile una rampa curva
ed un resede esclusivo dal monero civico 71 della Vio dé Carianl,

All'hmisrno del lotto travaio collocazione degll annessi esternl, uno del quall ha accesso
dall'interno del resede e costifuisce la cabina gletvica a servizio diretto dell'tmmobile sopra
meglio descriifo.

L'altro annesso formeste un unico corpo con la sopradeseritia cabine elenrica, ma avente
accesso dell'esierno, € anch’esso destingio a cabina ENEL ma & a servizio degll altt Comparni
edificarl.

Infine, all'interno del resede che circonda ledificlo si frovano del posti auio a servido del
Sruirori dellimmobile ",

Identificazione catastale: "Catasto Fobbricati def Comime di Firerre 1] bene in oggerto @ censito
ancore al como delln socierd "Unicredit Laosing S.pa”, per inesegulta volnma caiasiale
dell'atio di “compravendita conseguenie al coniraitn di locarione fincmziaria” ai miei rogiti in
data odlerna rep. n. 5680 fasc, n. 4302, in corso di registrazione e (rascrizione percii nel
termini) nel foglio di mappa 27 dalla particells 283 subalterno 507, zona censuaria 3%
calegoria D/S, Rendita Catayrele Euro 21.200,00= - VIA DE’ CATTANI n.7), YI4 CURZIO
MALAPARTE n. 19- plano: 81 - 5; ... ...

L' campreso nella presente vendiio la comproprietd “pro-quota® delle pard comuni come per
legge, consueindine, destinazione e titoli rroscritfi, fra i quali si indicanp 1 seguent! “beni
comuni non censibili” della particella 283 def foglio di mappa 27 del Cotasio Fabbricari del
Comune dt Firenze:

- subalterno 502, quale "possaggio e area di manovra” a comwie olle unlid immobiliari
rappresentate dalla particella 283 subalterno 507 e dal subalterno 514 af subalterno 518;

- subalterno 508, quale “passaggio e aree di manovra” a comune ofle unita immobiliari

rappresentate dalis particells 283 subalierno 507 e dal subolterno 514 of subalierno 5/8.

geom. luza mence: pog. 19 dit 47
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icie cqmmercisle (cslcolsta tramite misurazione grafica della planimeiria catastele):

Deserizione Suparficle rapporto superficie
lords mgq. | mercantlle cammerclale mq.
Fabbricato d!rczlonalt_-. - locali archivio 214,00 0,50 107,00
al piano seminterralo
Fabbdcato d{urczlonal:; - lacsle 1ecnico 40.00 0,20 R.00
ol pigno 3eminterroto
S Fobbricato dirczionale - uffiei 1.293.00 1 00 1.263.00
o pignz tefrend, prime, $econdo, terzo ¢ quurta
Fabbricslo dirc:z'.{)r.nk - lotald teenico 45,00 0.30 13,50
al pianp quinio
Fabbricato industnode - outonmesse 501,00 0,30 150,30
ol piano seminierroio
Fabbricato induslrlal_e - officina {doppio volume) 328.00 0,70 229,60
al pizng ierreno
Fabbncnl‘u mdflstrlo..le‘- uffici ¢ locali dccessort 346,00 6,70 242.20
dell*officina ai pioni ierrens e primo
La presenza dal reseds & Insiia nella lipologin dell'lmmobile quindi non ne
vigne calcofata lo superficie commerciale, casi come non & stale caleolaio
lo superficle detle cabine eletriche
Totale 2.043,60

Prezzo di vendila: € 3.250.000,00,

Calcolo prezzo unitgrio di vendita: € 3.250.000,00 / mg 2.044 = in c.t. € 1.600,00/mq

geon. luco mevcel pog. ¢ di 47
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[ risultati dei prezzi unitar di vendita dei comparabilin. 1, 2, 3, 4 & 5 sono cosl nepitogati:

L=

2.

Pia Provinclale Lucchese
V| argola Via Mercallt D4 | 01022013 | £5736.000,00 | 4.137 | €1.400,00

= Sestp Florenting

Vie Provinclale Lucchese n

2 38 - Sesto Florenting D5 | 03/06/2010 € 590.000,00 370 € 1.600,00
D

3| Vig Pratese n. 135 - Firenze C/l | 12/06/2008 | €15.000.000,00 | 6.094 € 2.450,00
A0

4| Viu Pratesen. 191 - Firenze | DfS | 2801172001 | €2.675.000,00 | 1.640 | €1.650,00

Via 08 Cattani n, 71
S| Vo Curdio Molagarte n. 19 | D/E | 2M10/2016 | €3250.00000 | 2044 | €1.600,00

- Firerze

geom, Inco meucet pap. I i £7
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2.3 - Scelta def valorf unttart di riferimento

A questo punto si analizzano le caratteristiche del bene daz velutare in rspporie ai comparabili,
ed in base a queste si rettifica il valore unltario di ciascuno di ess] rendendo i nisufali
omogene! trz loro, 2l fine di individvare Il valore unitario da appllcare allg svperficie
commerclale del bene da valutare,

Oltre alla caratteristica “tem porale”, che considers le oscillazioni del prez2i corrent di mercato
tra i diversi perjodi interessati, si analizzano anche slire carauerisiiche narginali per individuare
evencueli disomogengith tra ciascuno dei comparabili & tra il bene do volulare ed | comparabili

stessi, quali:

stato manutentivo / vetusth: carofteristica che esprine e voluto, mediante coefficiente

correttivo perceniuale, il diverso stoto di conservazions del bene do valuiore rispetio od

ogmuno dei comparabili, riferendost per quest 'witimi, agll element ricavabill dagli airi;

- dimengiope: carafteristica che esprime e veluwia, mediente cogfficiente  corretiivo
percentuale, quanto pud Ingidere neflo valuiazione la diverse supesficie conmerclole det
bene da valutare risperto e quella dei comparobili;

- accessibllith: caratfteristica che esprime e valuta, medianie coefficiente  corretiivo
percentucle. quanto @ diversa (e guindl guanto pud “pesare” nella valutazione Immobliiara),
Uaccessibilith del bene da valutare rispetto a guella dei comparabili;

- gredo di fiolture: carawerisfica che esprime e valwia, medionie coefficiente corverivo
percentuale, il diverso livello di rifinitura del bene do voluiare rispeiio a guella dei
comparoblil;

- funzlonalitd: caratteristica che esprime e valuta, inediante coefficleme correitivo
perceniuale, quanto 3 diversa (e quindi quemto pud “pesare ” nella valuiazione immobiliare),
lo funzionalita degli spazi del bene do volwiare rispetio a guella dei comporabili;

- tipologia edilizia: caraiieristica che esprime e valuto, wmedlome coefficienie correnivo

percentuole, guanio pud Incldere nella valutazione la tipologla cosrutiiva dell immobile ed I

Satto di essere "porzione di immobile condominiale” o “imero immobile "cielo - tarro”.

Per ognl cararteristico nsservata, il risultato & contenuto nelle tabelle che seguana:

geom, Juen menced pag. 324147

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



SOCGETTO
Via C. Maloparienn 1] ¢
13, Via de' Cattant n. 77 -

Firerce

Le valutazione & effertuata all*attualitd (marzo 2017)

Comparabile n, 1 L.e deta di ransanione & del febbraio 2013. A (ale epocs i

Via Provinciale  Lucchese | valori risultavano pill bassi rispetto al periodo di

angolo Via Mercalll - riferimento. Il confronto a favore del “soggeno”.
Sesto Florentino sapgettp VS comparadile = + 5%
Compornbfle n. 2 La data dJ wansazione & del giugno 2010. A tale epoca i

Via Provinclale Lucchese n. | valori risultavano pit alti rispetto el periode di riferiments.
38 - Sesto Florenting Il coafranto & a favere del “comparabile”.
soggetio V§ comparablie= -10%

Comparablien. 3 La data di fransazione & del giugno 2008. A tale epoca i
Via Praiesen 135 - Flrenze valor risultavano notevolments pid alti rispetto al periodo

di riferimento. Tl confronio ¢ a fevore del “comparabile”.
sogpetfo VS comparuhile= -35%

Cogparahilen. 4 La data di transazione & del novembre 2014. A tale epoca i
Via Pratesen 191 - Firerce valort rsvitavepo pid 0 méno comspondeot a quelli del
periodo di riferimento.

soggetto = comparabile

Comporsbile n. 5 La data di transazione & dell'ontobre 2016, Dalle enalisl
Viee Dé Catteamiin 7/ e delle ultime compravendite esegnila per V'aggiomemento
Via C. Malaparien, 19 dells precedente periza dell'sttobre 2015 riguardente lo
- Firenre stesso immobile, gi & rilevato non easerst stato in zona nel

corso dell'anne 2016, per Ja destinazione commerciale -
jndustriale una sipnificative variagone dei valor. Cosl
come non §i reputand esserci state variazioni dell'onobre

2016 ed oggi.

soggefto = comparsbile

Etom. hica nhnicel pag 314i47
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SOGCETT
Via C. Malaparte nn. I ¢

13, Viade' Caitont n, 77 -
Firgroe

Le costruzione de) soggetta 2 stata ultimata ad inizio dnno
2008. Lo stato manutentivo & molto huona.

Comparabilen, I
Via Provinciole Lucchese
angolo Via Mercalli -

Sesro Fiorentino

La costruzione del comparabile o. 1, in nforimento alie

dichiarazioni contenute nell’atio di acquisto 2 iniziate o forza
di Liceoza Edilizia rilascieta ucll'anno 1972, alla guale haono
fatio seguito eltri atti abilitativi finalizzati all'esecuzione di
opere edilizie, ultimo dei quali risalente all’anpo 2004. Nel
“parere di congruitd in merito sll’opportunitd di alicoaziong™
del bene, allegato all'atto lo stato menutentivo dello stesso
viane definito “discreto sia per gli esterni che per gli fntemi™,
i} confronta & a favore de) "soggero”,

coggetts VS comparebile = + J0%

Comparabilen. 2
Via Provinciale Lucchese

n. 38 - Sesto Florentino

Le costruzione del comparebile n. 2, in rifeimento alle
dichiarazioni contenute nell'aro di acguisto € niziats in forza
di Licenza Edilizia rilasciata nell'anno 1973 alla qusle non
hanoo fatto seguito altri afti abiliterivi relativi all'esecuzione
di opere ediling, fanta sccergons per una sutorizzazionse in
sangtorie dell'anno 1992, Se ne deduce che al momento
dell*acquisto I'immaobile necessitasze, quanto meno, di opere
di manutenziooe. 11 confronto & decisamente a favors del
“saggend”.

soggeito VS comparnbile = + 20%

Compornobijen. 3
Via Protese n 135 -

Firenze

La castruzione del comparabile n. 3, in riferimento alla
1964,
I'immobile & stato oggetto di numerosi acti ahilitativi per la

Licenza d’use risele  all'anng Successivamente
realizzazione i opere adilizie, anche in epoca di poca
precedente la vendita. Si ritiene pertanio possa considerarsi in
buono siaio manutentivo. I confronto & 2 Tavore dei
"sogpetto”.

soggetto VS comparabite = + 5%

grom. e atnwed pog. 34 di £7

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Comparabile n, 4 La costruzione del comparabile n, 4 ¢ niziate in cpoch
Via Protese n. 191 - antecadenta al 01/09/1967 con Licenza di ehitabilit rlasciamn

Firerze neli’anno 1974, Suctessivamente t'immobile & stato ogaetio
di pumerosi acti abilitativi per la resllzzaziode di ppere
edilizie, anche in spoca di poco precedente la vendita. St
ritiene  perianto  posse  conslderarsi in buono sisio
manutentivo. 1l confronto & a favore del “soggemo”.

spgpetto VS comparabile = + 5%

Comparnblte n, § Ls costruzione del comparabile n. 5, in rifarimento o quanio
ViaDé Catiemine. 7l e conteauto nell’ette di acquisto & siata ultipaia in dzia
Via C. Malapwrie n. 19 31/10/2006. Lo ststo manutentivo ¢ molto buono, af pari del
- Firenze “gogpans’.

sogpetio = comparablle

SOGGETTO
Wia C. Malgparte nn. 1] e
13, Via de’ Cottamin, 77 -

[} "soggatts” ha una superficie commerciale di 2.670 mq.

Firenze

'
Comparsbile n. | Il comparabile n. 1 ha una superficie commerciale (mg. 4.137)
Via Provinciale Lucchese | che ricade in une fascis superiore » quells del soggefo.
angolo Via Merealli - Il confronto & o fovore del "soggetta”.
Sesio Fiorentino xoggerto VS comparabile = +10%
Comparabile n. 2 It comparabile n. 2 ha une superficie commerciale (mg. 370)

Via Provinelfale Lucchese | she ricade in una fBscia inferiore p quélla del “soggaito™.
n. 38 - Sesto Fiareniino il confronto ¢ a favare del "comparabile”.

soppeiio VS comparabllie = - 203

yuom. fuca e paxg. } 47
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Compyrabilen. 3 0 comparabile n. 3 ha una superficie commerciale (ma. 6.094)

Vio Pratese n, 135 - che ricade in ana fascin supcrigre 8 quelle del “soggetts™,
Firente 1| confronte & a fevare del “soggetto™.
soggefto VS comparabilfe = + 10%

Comparabile 5, 4 U comparabile 9. 4 ha une superficie commerciale {mg. 1.640)
Via Pratese n. 191 - che ficade in una faacia inferlore a quella del “‘soggetto”.
Firenze 1l confronto & a favore del "comparabile”.

soggetig ¥S comporabife= - 5%

Comparabile o. § [t comparabile n. 3 bs una supecficie commerciale (mq.
Vie Dé Cottanin. 7] e 2.043), di poco inferiore 2 quella del “soggetio™.
Vie C. Molaporte n. 19 11 confronto & peri,
- Firenze sopgetto = comparabllz
grow, luta meuse! pog. 36 i 47
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Vio C. Malaparte nn 11 ¢
13 Vlade' Cattomin. 77 -
Firerze

L'accessibilitd del “sogpena” ¢ ottima, dispone di doppio

accasso da strade beo collegate slla rete viana priccipals ed &
posto in prossimitd delle uscite dell' Autostrada Al - Milano
Roma".

Comparabile n. 1
Vla Provinctale Lncchese
angolo Via Mercaill -

Sesro Fiorentino

Compargbilen, 2
¥Yia Provinglale Lucchese
n, 38 - Sesto Fiorentino

a 12
Vio Pratesen. 315 -

Firenze

comparabilen, 4

Via Protese n. 191 -
Firemze

I comparabili $i wrovano tutti a poca disteaza dal "sopgeno” ¢
auindi condividono con esso le buone caraeristiche dal punle
di vista dell*accessibility.
soggeito = compurabile

Compprgbilen. §
Via Dé Cattanin. 7! e
Via C Malaparte n. 19

- Firenze

II compambile n. 5 ¢ posto 8 confine con il “soggeito”,
V'accessibilita & equivalente.

Il coufronto & patt,

Soggento = comparabfie

geen, lueg acuccd
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SOGGETTO

Via C. Malaparte nn. 1] e
13, Viade'’ Cattani n. 77 -
Firenze

Il “soggetto™ presents un grado di fioitura che & ceramente
ben superiore a quello caratteristico deghi edifici di tipo
produttive, ed anzi che si pubd considerare del tutto consono
agli standard quelitativi richiesti per i modemi uffici. Anche la
zong produttiva & per lo pid attrezzais e destinaiz & studie di

progeftazione ¢ s0lo in minima parte 8 laboratona.

Compsrabile n. 1

Via Provinciale Lucchese
angolo Via Mercallf -

Sesta Fiorenting

Com
Vla Provinclale Lucchese
n. 38 - Sesto Fiorentino

Comparablle n. 3
Via Pratese n. 135 -

Flrenze

Comparabile n, 4
Vie Pratese n. 191 -

Firenze

0 grado di finitura dei comparablli, per quento & siato
possibile rilevare, si colloce, in generale 8d un livello pid
basso rigpetto al bene oggetto di stiroe.

1l confronto & a favore del "soggetto”

soggetto VS comparablii = + 5%

Comporablle n. 5
Via De Cattanin, 7/
Via C. Molaporte n. 19

- Firenze

Anche il livello di finitura del “comparabile n. 5" & inferiore al
soggetto, sopratiutto per quanto riguarda 2 porzione degcnitta
nell*atto di acquisto come “fabbricato indusiriale”.

Il confronio & a favore del "sogpetta”

soggerto VS comparablle = + 5%

geon. Iuca menecd
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SOGGETTO
Via C. Malapartenn, 1} e
13, Vlade Catanin 77 -

Firerze

I “soggette” presenta un’otima funzonalith I relezicne alla
sua destinazjone d'uso. Gli spazi sono ben sfructati & adeguati
all'vtilizzo cui sono destmeti. § diversi livelli di piana,
comodaments collegati dai duz vani scala muitl dj ascensers,
suddividono e definiscono in moda spprogriate i1 diversi
sertori del)’nitivith che vi si svolpe. Le disponsibilitd di spazi
estemi, che sarebbe }imicate nel caso si martasse di immabile
utilizzeto per attivith industriale, & adeguate atl*uso attuale del

bene.

Com 113
Via Provinciale Lucchese
angolo Via Mercallf -

Pur non disponendo delia rappresenipzione planimetrica del
comnparabile 0. 1, grazie gll'accurata descriziphe contenuta

neil'atio, 3i pud ritenere che anch'csso dispongn di una buona

Sesto Fiorentino Eruibilitd e versatility d'uso degli spazl. In base agli elementi a
disposizione 0oo si rilevano guindi significaiive differenze tra
“soggeno” ¢ “comparabile™ SO0 tale agpeno.
soggetio = comparabile

Comparabllan 2 I comparabile n. 2, al momento della vendits era adibito ad

Via Provinciale Lucehese n
38 - Sesro Florenting

agérzin bapearfa, costituita 44 un unico selone con vam
accessori.  Successivaménte, ondé potervi svolgere una
diversa attivitd, & stato nectgsario ecadguirc conyistenti
ineventi  edilizi | comprendenti il parziale cambio di
destinazione d uso. Significative & la totale mencanza dj spazi
esterni di pertinenza esclusiva {1'unjia dispope soltanta della
comproprictd pro quota del plazzale antistants I'ingressol.

il confronto € a favors del "soggerto”.

soggero VS comparabife = + 10%

Comparsblle p, 3
Vio Protese n, 15 -

firenze

[l comperabile n. 3 ha vna buona funzicnallid per I'uso ad
autosalone cui & dastinato, ed anche se adibirlo od un utilizze
diverso comporterehbe la necessitd di apere cansistenti, deve
kssére considerslo soflo I'aspetio della porenzielita  gi
resfocrnazione, la disponibilitad di ampie supesfici coo altezze
considerevoli (b, 6,00 - 7,00 - 7,60}, [l confrente & a favore
del "comparabile”,

-

soggette V5 compurabile = - 5%

geem, luce mevee!
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Comparablle n. d Il comparabile n. 4 & adibito ad ageénzia bancaria, potervi
Vi Pratese 1. 191 - svolgere nna diversa attivita comparterebbe la necessitd di

Firenae consistenti intervenn edilizi.
1l confronto & a favere det "soggerto”.
soggette VS comparabile = + 5%

Com bilg n W comparabile 1. 5, presenta uns buong funzionslitd per
Via Dé Cananin. 71 ¢ quantp riguarda gli ambienti inemi, wa & forternente
Vie C Maolgparte n, 19 penalizzete dalla minlma superficie di pertinenzs esterpa,

ceramente nadeguata per la destinazione industriale.
[l confronto b a favors def "soggetto”,
suggetto V8 commporablie = + 10%

- Firenze

£6dny, fucg nrescet pog. 444147
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SOGGETTO Il sogpetio presenta caraweristiche tpologiche di valore

Via C. Molaparienn. 11 e desivami dah’essere strummoraio in modo oiimale per offrire il
13, Viede' Cafionin, 77~ miglior utilizze dei propri spuzi. E° inolze up immaobile 1erra-
Firenve fetto e quindi tenza slcuna lirnitazione in ordinc sd obblighi

verso lerzi, se non quelle, non particolrmente gignificative,
denvenn del condividers I nrolanid delle piazzole di accesso
esieme ai cancelli su Via Malaparie ¢ dal dirino di passo su)

proprio reseds a fevore dell’zdificio posio a nord.

Cow e . i Il comparabile p. 1, presenta buone carndteristiche
Via Provinciele Lucchese | tipologiche in considerazione dell’epoca in cui & statp
angolo Via Mercolll - cosmuite, ma comunque inferiori rispetto a quelle del
Sesto Fiorentiro soggetto realizzalo con concezlond ovviamenie pid moderne.
L'immobile, pur costimends porzione di un pid ampio
edificio, sppare indipapdente dalle altre uoitd imomobilian
con e gquali, secondo quanto rilevabile dall’elaborato
planimemico catastale, non condivide beni comumi. Gli
abblighi verso tarzi decvanti del “condominio” sona quigi
minimi. Il confronte & leggermente a favore de) "segpotio”.

soggeito VS comparablle = + 5%

Comparablle a. 2 Il comparabile n. 2, ha caattensiiche Upologiche cecamente
¥ig Provinclale Lucchese n | inferiori o quelle de) soggena, nolre costituisce porzione di
38 - Sesto Florenting un pid ampio edificio, con presenzm di slre proprietd poste
sopra ¢ di lata ad esao ¢ conseguenti limitazioni in ardine ad
obblighi verta teczi, Lo scarte di valare tro <l soggetta ed il
comparabile (quindi 2 Hpblogia in condaminio e ciela-term),
& riconducibile, & parere del sohoserifte, come nel
resideaziale, alla differenza di velon e “villing” ed
"abitazioge n candominio”. ) confronte ¢ & fevoce del
"soggerta”.

sogeenty VS comparabile = + J(1%

gromm. hzo adaet! pap. Al ) S
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Comparabilen. 3 11 cornparabile n. 3, presents buone carefieristiche tipologiche

Via Pratesen. 135 - in considerazione dcll’epoos in cui & stato cobsiuilo, me
Firenze comunqué inferiori rispetto B quelle del soggerto realizzalp
con conceziont owvviamente pjd modeme. E' inole up
immobile terma-tetta e quinds teoxa alcuns limstazione in
ordine ad obblighi verso terzi. 1l coafronto B lepgermenta a
favore del "soggena”.

soggelio VS comporabile = + 5%

Comparabile n. 4 Nl comparebile 0. 4, presents buone caranenistiche dpologiche
Via Protese n. 191 -. o considerazione dell’epoca in cui & stalg cosouitdo, ma
Firenze comunque wnferiori rispetto a quelle de} sopgeno renlizzalo

con coocezioni ovviamente pid maderne. Inolre costimisee
porzione di yn pid ampio edificio, con presenza di elre
proprictd ¢ consegucnti limitazioni in ordine ad obblighi verso
terzi. Lo scasta di valore tra il soggetto ed il comperable
(quindi &a tipologie in condominio e cielo-terra), &
neonducivile, 2 parere del sottascritto, come nel residenziale,
slla differenza 4 velor tra "villino" ed "abitazione in
condominio”. 1] confrooto & 4 favore del “soggetto”.

sogpefic VS comparubile = +10%

Comparobllen S “Soggetto” e comparabile n. 5 presenlanc caratienstiche dol
Via Dé Cananin, 71 e tutto analoghe riguerdo sliz cpologia edilizia.
Via C. Malaparte . 19 Il canfromo ¢ peri.
- Flrence soggeffo = comparablle
foon fuco mewcat pag. ¥ 47
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Ricapltolando, il risuitato 2 il seguente:

L] €1.40000 | 5% | 18% | 10% | 0% | 5% 0% | 5% 15% € 1.890,00

2 | E 160000 |-10% | 20% |-20% | 0% | 5% | 10% | 10% 15% € 1.840.00

3 | € 2.450,00 |-35% | 5% 10% I D% 5% 5% | 3% -15% € 2.042,50

d | € 1.650,00 | 0% | 5% | -8% | 0% | 5% | 5% [10% 2% € 1.980.00

5| €160000 | 0% | D% | 0% | 9% 5% | 10% | 0% 15% £ 1.840,00
Preqio unlizrlia medlo

1l risvitaio della mbella di cui soprz dimostra )’ aneadibilitd del)’ indegine comparsliva in quanie
i prezzi unitani sono compresi in un intervg)lo dal 12% circs, 1) che rientra nelle folleranze the

comunements investono e perizie dl stima.
Il vatore unitario dl riferimento reitificato ¢ pertanto parie

61950 ,bﬂfﬂlq {euro millenovecentocinguanta al melroguadro) In ci,

peom. Inro el pog. 43 diJ?
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2.4 - Colcplo “superficie commerciale” delf hminabile pppeto di stima

A questo punto, seguendo il procedimeoto Rid unilizzeto per i compesabili, si passa ad
individuare le “superfici commerciali™ dell'immabile oggefto di stima (caleolste applicango
alle superfici rilevale, i rapporti mercantili).

Noacstgate 'edificio sia state suddiviso catestalmente In pid uoitd jomobiliarl, 1o si deve

considerare uo upico complesso, corne di farto & dal pupto di vista urbanistico-edilizio.

' . s J PSR
™ : Aords
- Destinarloge F'pso Btrptg.;nr ] W - R Magazting ed acces sorf pHeng 3)
;: 'Mt ezinG ¥d pocarment L Wsetter produzions, amminsiotho/ commédales drigandaleal |
T EERS T e B gawrres |
MR () [y o b Rl " ncall 1&cricl 3l plano 1° :
Smotiprotluzione, ' -
mstﬂﬁ‘f@ !_: mm R Locall teonicl al pang 3*
I cb sl s iigpuriale ] fiferama ai plano X i
upm(T.rL¥ -

| Lbleskldpmol  Z60 T8
Logllieclbjdplgor 30 2204
| Topmmilphde’ @50 B

Tol 71207 10000%  SUMRFICE LORDA

Mapgozzine ¢d aceessord 865,80 0.50 432,90
ol pigho seminlermalo
{utfici ed nesessori) ' ! )
Locali tecniei al plans primo 276,00 0,50 118,00
Settore smmlinistrativo / commerciale
. 884,50 1,00 884,50
8] ping scconda (uffici ed accessori)
Scrore dlrigcnzlale ol piﬂ'ﬂo erzé 157 60 I 00 257 60
{uffiti ed accessori) ' ' !
Logali ecnicl 8l plane terzo R2.30 0,30 24,69
Terrazza ol piond 1crzo 495,00 0,10 49,50
La presenre ol rescde ¢ Inghto nello tpologlo dell'lmmokilsy quindi non
ng vieng coicolata lo superficie commerciole. cost come non & state
tolcoloia la superficle delle due cabine eletiriche.
Totale i

geon. fuga meuce! pag. 44 al 47
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La superficle commerciale & pari quindi a mq..2;670 in c.t.

2.5 - Calcolo del valore di stima

Applicando i) valore unitago di riferimento rettificato pari & € 1.950,00/mq., alla superficie

commerciple dgl bene oggetto di stima si ottiene il seguente valore!

V (valore dl mercaio) = Vu (valore unilario rettificoto) x Sc {superficle commerciale)
V (valare di mercato) = € 1.950,00/mq x 2.670 mq.= € 5.206.600,00
in . €/5,200:000;00 {ciiguérilionidijegertb mila/00)
3) CONCLUSIONI

3.1 - Limiti deill’incarico & considerazioni finalf

La presenie relaziope presenta i segbenti Limit:

- Per In leglitimitd edillzfa ed vrbanistica del bene oggetto di stima (secondo guanto
dispostoc dall'Arl. 40 Comma 2, dall'Art. 41 Comma 1 della Legge 28/0%/1985 n. 47 e
successive modificazioni, dalla Legge 23/12/1994 n, 724, ¢ dalla Legge 22/03/1995 n. 85, ip
coaformith aj principi dell’art. 32 del D.L. 30/09/2003 n. 265, come convertito con
modificazioni dalla L. 24/11/2003 n. 326 ¢ modificato dalla L. 24/12/2003 n. 350, ed in
attunzione dell'art. § del D.L. 12/07/2004 n. 168, convenijto c¢con modifiche dalla L.
30/07/2004 n. 151), si s rifertmento alla dichiarazione di conformitd resa dal Direttore
dei Lavor! a} finl dell’Attestaztone di Aglbllith, presentata presso il Comune di Firenze
{protocollo 0. 35249 del 19/06/2008) in riferirgento &l progetto o, 448/2003, C.E. n. §77 del
24/12/2003 per la “costruziepe di polo produttive previa demolizicne delle volumetde
esistenti” e sue successive varianti ed alla successiva D.LA. n. 2212 presentata in data
04/05/2010 per reglizzezione di modifiche interne al piano interrato (allegate in capia alla
presente af n.“8§"),

Da une verifica vislva & emersa essere state realizzate aicune piccole modifiche interne
rispetto ailo stato Jsgittimato dai sopraciten ofti, evidenziste nell'elaborato grafico allegato
“9", inolwe alcune misure interme sono risultate essere legpermente diverse da quanto

riportato su i grafic degli atti abilitativi.

gown. fuca menect pag. ¥3 di 47
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- Non sono stati effettuati collaudi statici o verifiche sulla rispoodenze el norme degli
impiantl Al sensi dej Decreto del Ministero dello Sviluppo Beonomico o. 37 del 22 geonaio
2008. Trartandosi di edificio di recente costrurione & sialo dolaio ai fini dell' Attesiazione di

Agibilith di tali certificaziont;

+ Per quanto previsto dai Decreti Legislativi t9/08/2005 o, 192, 29/12/2006 a. 311, 30/05/2008
n. 115 - Direttiva CEE o, 2002/91/CE dal 16/12/2002 - Legge n. 33 del 06/08/2008 - D.P.R.
n. 59 del 02/04/2009 - Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico del 26/06/2009 -
L.R.Toscang o. 71 del 23/11/2009 - Decreto del Pregidente dellz Giunin Regionale 28
febbralo 2010, n. 17/R - D.Lgs. n. 28 del 03/03/201 | - Decreto del Ministero dello Sviluppo
Economice del 22/11/2012 - L. n. 90 del 03/08/2013 - L. n. 147 del 27/52/2013 - L. n. 9 de)
2140242014 - Decreto de! Ministero dello Sviluppo Economico de! 26/06/20153, 'edificio

NON risuita essere stato dotato di Attestato di Preginzione Energefica (A.P.E),

3.2 - Rlepilogo del valore $timagto

1l sottoscrino, ritiene di ever espostd quelhi che sono gli elementi sosltanzizli per e
determinazione del probabile valore di mercato ell'sttualitd delligupobile in Comupe di
Firanze, Locallts Brozzl, Via Curzio MALAPARTE nn.cc. 11 ¢ 13 ¢ do Via de' CATTANI
n.c. 77 attualmente di proprietd della socierd iyl S———— ' 00 $£0C
=N

La valutazione condotta su basi obiettive che non possono essere frascurtle € rizaule eque, alln
luce dells corretrezza ¢ dell’gbictrivitd con fe quali & stato esaminato |'immobile ed espletatz la

relazione, porta ed esprimere il seguente valore dl mergntg:

EuroiQOOOOU.UU

(Euro chigreniilioniduecentoiniia/0f)

il suddetto valore & ¢id che si ritlene possa rispondere ella definizione gid riportata in premessg: “i/
valore di mercato reppresenta il pite probabile prezzo in conianil, ovvero In alire definite
condizioni di finamiamento e di pagamenio, ol netio delle spese di transazione e di
intermediczione, per it quale un immobile é liberamente vendito in un mercaro reale, nel guale

it compratore e il venditore sono bene informati e agiscono con prudenza, nel proprio interessa

geom, Mica mencel pag. 46 & £7
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e senza indeblie casirizion], e {'lrenoblie @ stalo esposto per lu negoniazione per wn normale

periodo”.

Considerato la modalitd di veodiie che sard cffetuata, si repule dovesoso tenere conto dei
meccanismi 0'asta e delle aspettstive di chi vl panecipa ed in panicolare, dellz necessitd del
pegamento in contanti in tempi brevl, che rende inevilabile proparre wn prezo inferiore, <i stime,
almeno de) 15 % rispetto el normele velore di mercatw. Siindica quipdi 1) seguenile come ralore

di realizzeg:

Tanlo davevagi per I'incarico ricevuta.

Nel rimancre u disposizione per ogni eventuale chiarimenio il C.T.U. porge ossequl.

fl C.T.U.
Geom. Luca MEUCC]

Fueaze, 9 marzo 2017
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