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1. Premessa

La sottoscritta Ing. Giovanna BENVENUTI, libero professionista con Studio in Firenze, Via del Romito
62/b, iscritto all’albo degli ingegneri di Firenze al n°® 5760, veniva indicato dal Tribunale di Firenze di
eseguire una valutazione dei beni di cui si dira meglio in seguito.

La sottoscritta nominata dall’ll.ma Silvia Dr.ssa GOVERNATORI in data 08/03/2016 veniva a
conoscenza del seguenti quesito:

1° Quesito: Verifichi se sia attuabile la divisione dell'immobile e la formazione di due distinti lotti e in
quale modo essi potrebbero configurarsi

2° Quesito: Indichi quali valori poirebbero essere attribuiti ai due lotti tenuto conlo delle attuali condizioni
di mercato ed altresi quale appare allo stato il valore piii realistico e aderente all’ andamento del
mercato nel caso di vendita del bene in un unico lotto.
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Di seguito si riassumono i dati necessari per individuare il pili probabile valore dei beni di cui si tratta
e per rispondere ai quesiti formulati.

1° Quesito: Verifichi se sia attuabile la divisione dell’immobile e la formazione di due distinti lotto e in
quale modo essi potrebbero configurarsi

La scrivente CTU al fine di poter rispondere la quesito formulato ha provveduto ad effettuare le
dovute indagini presso il Comune di Scandicci. Le indagini condotte hanno evidenziato al possibilita di poter
frazionare il fondo commerciale oggetto di stima Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Scandicci al
Foglio 78 Particella 740 Sub 37 in piu fondi come di seguito meglio descritto.

La suddivisione del fondo in due lotti puod essere effettuata mediante la realizzazione di un ampio
fondo commerciale che si sviluppa esclusivamente sul prospetto Nord Est dell’edificio con accesso da Via
d’Ancona e un fondo con accesso da Piazza Cannicci dotato di un vano principale oltre a vani accessori e
servizi nel retro. Una seconda modalita di suddivisione del fondo prevede invece la realizzazione di un
fondo che si sviluppa esclusivamente sul prospetto Nord Est dell’edificio con accesso da Via d’Ancona e un
fondo con accesso da Piazza Cannicci dotato di un vano principale oltre a vani accessori e servizi nel retro e
un secondo vano sul prospetto tergale con accesso da Via d’Ancona.

Per il frazionamento dell’'unita immobiliare in due distinte unita si rende necessaria la redazione
della pratica edilizia presso il Comune di Scandicci oltre che il deposito del nuovo accatastamento
assegnando due nuovi subalterni oltre che delle opere edili e impiantistiche conseguenti.

Dalle indagini effettuate il fondo commerciale Censito al Catasto Fabbricati del Comune di Scandicci
al Foglio 78 Particella 740 Sub 37 risulta frazionabile come meglio descritto nelle rappresentazioni grafiche

seguenti, con le seguenti caratteristiche

Unita immobiliari Superficie lorda commerciale
Fondo allo stato attuale Un unico fondo commerciale 219,196 mq
Unita immobiliari Superficie lorda commerciale
A B A B
Frazionamento tipologia 1 Fondo con | Fondo con | 144,166 mq 75,03 mq
accesso da Via | accesso da
d’Ancona Piazza Cannicci
Unita immobiliari Superficie lorda commerciale
c D C D
Frazionamento tipologia 2 Fondo con | Fondo con | 111,543 mq 107,653 mg
accesso da Via | accesso da
d’Ancona Piazza Cannicci e
da Via d’Ancona
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STATO ATTUALE DEL BENE
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Fondo originario in colore Arancione
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FRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 1
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Fondo A rappresentato in colore Magenta

Fondo B rappresentato in colore Verde
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FRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 2
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Fondo C rappresentato in colore Ciano

Fondo D rappresentato in colore Giallo
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2° Quesito: Indichi quali valori potrebbero essere attribuiti ai due lotti tenuto conto delle attuali condizioni
di mercato ed altresi quale appare allo stato il valore piu realistico e aderente all 'andamento del
mercato nel caso di vendita del bene in un unico lotto.

2.4) CONSISTENZA — DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI

IMMOBILE ALLO STATO ORIGINARIO — ATTUALE

¢ Limmobile oggetto di stima é costituito da un negozio distribuito su un livello posto al piano
terreno con ingresso principale da Piazza Cannicci oltre piano mezzanino il tutto costituito da 3
ampi vani con accesso da Via Vito d’Ancona di cui uno in angolo con Via Vito d’Ancona e Via Lega
comprendente un ripostiglio, oltre a corridoio interno, bagno senza finestra, disimpegni vari, piano
mezzanino comunicante mezzo ampia scala interna costituito da 2 bagni senza finestra e un ampio

ripostiglio e vano con ingresso e sporto dalla Piazza Cannicci. | dati e gli indici metrici sono i

seguenti:

NEGOZIO

- superficie coperta Sc. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

condominiali o di altre proprietd adiacenti) =in ct......ccoeeeverriiiiinviiiiiniiniininn P T mq 190,22
........................................................................................... Piano Mezzanino mq 28,96
B 6 1 Y 4 B mq 219,18
- superficie utile calpestabile, al netto delle murature ...............ccoeevviriiniieinereiniiiennnn. mq 164,52
- altezza H. all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto)

ALLCTZATHI P, s seiesis o siemss soms ey s e oh o PR SR s variabile da 2,95 ml 4,18
Altezza H PMEZZANIN() .................................................................. ml 2,40
= Vani=10eAll cemssmunars e e S L n° 6
= SEIVIZI IZICNICE 1uuuie ettt e e e n® 3

Volumetria lorda dell’immobile:

P.T.

O ] G O 1 U ST T L T mc 717,87
P.T.

Mt 18,48 X 2,0 i e e mc 54,516
Puezzanmo

HIE 28,90 X B 2380 i iansivmanmsms smovimmmisssi s msaiviesis s s s sues s s s S s e e oS mc 69,504
Totale VOIME: o oas s i s s i e e s S S S T mc 841,89

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito dal NEGOZIO ad uso commerciale, ha una superficie
commerciale di mq 219,18 cosi calcolata:

| Negozio | mq219,18 | pari a 100% mq 219,18
mq 219,18
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FRRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 1

NEGOZIO A

- superficie coperta Sc. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

condominiali o di altre proprieta adiacenti) =inct.........ccooveiiiiiiiiiiinn, P T mq 144,166
- superficie utile calpestabile, al netto delle murature ...........oovvviiviiiiiiiii. mq 124,72
- altezza H. all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto)

B E e 8 U 22 Lo S variabile da 2,95 ml 4,18
= MAAE— JOCAN o i s s s s R S RS n®4
EEIVIZUITIONICE conivums cisimniss s s I I S S s n° 1
Volumetria lorda dell’immobile:

BT, b T2TAS el 18 . . coesesnrmnnnsns sosns i nttbesestahnn i e ans s gt nn i basanm s wb AR mc 506,407

Pl Mt 3,57 X 1 2,05 ot e e me 10,443
RO Rl C VO B, s s warenatmmnnsmmmsise i oot s s A S N AT VA e A e B s A 05 mc 516,85

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito dal NEGOZIO ad uso commerciale, ha una superficie
commerciale di mq 144,166 cosi calcolata:

| Negozio | mq 144,166 | pari a 100% mq 144,166
mq 144,166
NEGOZIO B

- superficie coperta Sc. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

condominiali o di altre proprieta adiacenti) = in ct.........oeevvuniiririiiiiierriniiinnnns, P T mq 46,067
.............. s R S e R e S s DIBNOVIEZZANING NG 28,963

TOTALE oyt sn i o g e sy s T s e e RS e R s S A s mq 75,03

- superficie utile calpestabile, al netto delle murature ..............ocoiiiiiiiiiiiiin mq 61,37

- altezza H. all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto)

ALEZZA H PT oot et et ettt e e e variabile da 2,95 ml 4,18

Altezza H D Tz AR o5 o s s S R 8 AR R R R 166 R R e b ml 2,40

= HARL = LA v v s s s AR R R S n®2

=SEIVIZENZIBIICT wais vusmasvyorons sty v S SIS VR fi* 2

Volumetria lorda dell’immobile:

820 W 1A 0 IR ETa) v vz SN OO PO A o I b A o mec 133,049

o U LT B B L PRI POP R me 15,959

Puezzanmo mit. 28,96 R o e e e e L mc 69,504

TORAL O FTOIUNNE < iscirmsivms isscorvisiass oieieiaionitsesk aTeso o th sou ST, 8r Lol A8 4 TG A 3 B8 b bl i mc 218,512

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito dal NEGOZIO ad uso commerciale, ha una superficie
commerciale di mq 75,03 cosi calcolata:

| Negozio | mq 75,03 | pari a 100% mq 75,03
mq 75,03
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FRRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 2

NEGOZIO C

- superficie coperta Sc. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

condominiali o di altre proprieta adiacenti) = in ct............cooveevueevieeeinneeeiiiin, PTmq 111,543
- superficie utile calpestabile, al netto delle MUALUIe ............oveeeeerseeeeeeeeeesieeei mq 99,12

- altezza H. all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto)

L L T variabile da 2,95 ml 4,18

o R e OB 8 S U 55 H 085 s e ey e 1 Bt n°3
= SEIVIZI IZIBNICT L..vvviviiiiiiii e, n® 1
Volumetria lorda dell’immobile:

ELL. b TOLO8T A 18 i iomannmnamonmins vinisinsson sombs s sanis i s s s s e i a e s mc 451,260
A A me 10,443
TOUS VOIIIG oo o s s i TS o7Ss SN d3 S0 Sk e o e A B e R mc 461,703

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito dal NEGOZIO ad uso commerciale, ha una superficie
commerciale di mq 111,543 cosi calcolata:

[ Negozio | mq 111,543 | pari a 100% mq 111,543
mq 111,543
NEGOZIO D

- superficie coperta Sc. (consistenza calcolata tenendo conto dei muri interni,
dei muri perimetrali, meta delle murature confinanti con le parti

condominiali o di altre proprietd adiacenti) = in Ct.......vevuuseeersseneeessseeeen, P T mq 78,69
........................................................................................... Piano Mezzanino mq 28,963
TOTALE (0556003000 0remssnsnssn rasunuseennnassesssossonsss s ssssssis s sississ oo aavii e mq 107,653
- superficie utile calpestabile, al netto delle MUIATULE ..........cvveeveveersiisneeeesiiinseeneennns mgq 86,97
- altezza H. all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto)
7 i B T variabile da 2,95 ml 4,18
Altezza H PMEZZAN!NO .................................................................. ml 2,40
L s L R n®2
= SEIVIZI IZIBNICT ..uvvvvivitiii i n? 2
Volumetria lorda dell’immobile:
0 Wl L 1 R S mc 240,057
. € L mc 15,959
Prezzanmio ME. 28,96 X B 2,40 ..ovuniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieseeneenerieeesseessssnrreneenserrenns me 69,504
8101371 (o] 3 e U U mc 325,52

L’immobile oggetto di esecuzione, costituito dal NEGOZIO ad uso commerciale, ha una superficie
commerciale di mq 107,653 cosi calcolata:

| Negozio | mq 107,653 | pari a 100% mq 107,653
mq 107,653
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2.8) IL CRITERIO DI STIMA CHE VERRA ADOTTATO

e Nel caso di cui si tratta, tra i cinque aspetti economici, ai quali corrispondono altrettanti valori e
cioé il valore di mercato, il valore di costo (di costruzione e di ricostruzione), il valore di
trasformazione, il valore di surrogazione ed il valore complementare, dal mandato conferito si
evince che I’aspetto economico da determinare ¢ quello del pit probabile valore di mercato, cioé
il rapporto di equivalenza intercorrente tra il bene immobiliare e la moneta che in una libera
contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca della stesura della presente
memoria, e cio¢ nell’Aprile 2016, si potrebbe verificare. Definito il criterio di stima, il metodo
con il quale si operera detta stima ¢ quello basato sulla comparazione con esperienze di mercato
analoghe. Pertanto nella presente stima si adottera un solo procedimento di stima, che ¢ quello
diretto o sintetico (detto anche empirico).

Individuato pertanto un certo numero di dati storici e cioé di prezzi effettivamente riscontrati o
richiesti in operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira i
beni da stimare, in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con i beni stessi.

Infine, si considereranno le informazioni assunte presso I’ AGENZIA DEL TERRITORIO Banca dati delle
quotazioni immobiliari — OMI  Provincia: firenze Semestre: | — 2015 Comune: Scandicci Fascia/zona:

Centrale/CENTRO

Tipologia | Stato conservativo | Valore Mercato (€/mq) | Superficie (L/N)
Min Max
Magazzini | NORMALE 800 1400 L
Negozi NORMALE 1800 3100 L

In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di

pervenire al piu probabile valore di mercato.
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3.B) I COMPARATIVI
Dalle indagini effettuate dalla scrivente nelle vicinanze del fondo oggetto di stima risultano in
vendita n. 3 immobili con caratteristiche comparabili al bene in oggetto. I comparativi individuati

risultano essere situati nelle strette vicinanze del fondo oggetto di stima e con caratteristiche

costruttive comparabili.

a -
p ; "\\
& Largo dei = Qc’\o..
Macchiaioli . cgf"c‘ '
@
IMMOBILE
5 9 o« OGGETTODISTIMA %
e : o VR
macos\q % w e .
4 a9, %
ina Del Gallo = ~ 6_? Q- Piazza Niccol
% - c(‘% 2 Cannicer T
=, =g AOW
-0 9503‘55\ Piscina Le Bagnese
)2 "
. < W'
o \aﬂo
Q o2
g ¥
[+
M % 2
oy %(;

~.
®
o
[}
% ‘
®
?

24 IUUBADIO BIA

Immobile comparativo 1

Tipologia immobile: Negozio in posizione angolare con 4 vetrine composto da due vani, un servizio
igienico ed un magazzino interrato collegato internamente oltre a un piazzale/terrazza adiacente al negozio.

Superficie commerciale: 73 mq
Prezzo richiesto: 170.000 Euro
Valore richiesto in Euro/mq: 2328,76

Fonte: Annuncio immobiliare

Immobile comparativo 2

Tipologia immobile: Fondo commerciale angolare di 70 mq.ca con altezza pari 3,50 metri dotato
di quattro sporti su strada e servizio oltre magazzino al piano seminterrato di 90 mq collegato
direttamente con il negozio dotato di secondo accesso carrabile - completa la proprieta un cortile

tergale a comune con l'unita' immobiliare adiacente.

Superficie commerciale: 70 mq + 90 mq *0.3 =97 mq
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Prezzo richiesto: 218.000 Euro
Valore richiesto in Euro/mq: 224742
Fonte: Annuncio immobiliare

Immobile comparativo 3

Tipologia immobile: Laboratorio /fondo artigianale ampiamente finestrato dotato di zona ufficio
e servizio

Superficie commerciale: 150 mq

Prezzo richiesto: 190.000 Euro

Valore richiesto in Euro/mq: 1266,66

Fonte: Annuncio immobiliare

Dei tre comparativi individuati gli immobili del comparativo 1 e 2 sono rappresentati da fondi
commerciali con caratteristiche analoghe al bene oggetto di stima. Per quanto concerne il
comparativo n. 3 si tiene a precisare che trattasi di Laboratorio artigianale situato al piano

seminterrato, con conseguente valore commerciale inferiore ai comparativi 1 e 2.

11.B) MOTIVAZIONI — VALUTAZIONI

e Le variabili che incidono nella determinazione del pili probabile valore venale sono state
individuate nei precedenti paragrafi e riguardano |’ubicazione degli immobili e le caratteristiche
della localita e della zona, le caratteristiche costruttive del fabbricato e lo stato di conservazione,
lo stato locativo dei beni (si considerano LIBERI), la consistenza delle unita, la
commercializzazione della piena proprieta, eventuali vincoli ed infine la situazione del mercato e

della domanda e dell’offerta.

e Procedimento sintetico - In applicazione del metodo comparativo di cui si diceva, cosi come
richiesto dal quesito posto, si puo¢ riferire che attualmente in zona per immobili liberi aventi
consistenza e caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto di valutazione, vengono

mediamente offerti i seguenti valori:

» Negozio = da € 1800 a€ 3100 circa al mq lordo.

Tenuto ora conto che:

— tra i prezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud

stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

— lo scopo della stima ¢ di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale;
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— I’immobile in oggetto risulta LIBERO;

Al fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in questione possano essere
stimati i seguenti valori unitari riferiti alla Superficie Commerciale, considerando anche
I'incidenza delle altre superfici pertinenti e accessorie:

- Negozio allo stato attuale € 1600.00 mq lordo

- Negozio A € 1550.00 mq lordo

- Negozio B € 1700.00 mq lordo

- Negozio C € 1550.00 mq lordo

- Negozio D € 1650.00 mq lordo

Presa visione degli immobili con sopralluogo del 9 Febbraio 2016 e constatato che:

- il bene risulta non utilizzato;

- il bene risulta carente di manutenzione ordinaria e straordinaria;

Presa visione dell' AVVISO DI VENDITA IMMOBILIARE del 22 dicembre 2015 ¢ considerato il prezzo
base per le offerte residuali pari a € 230.400,00 (duecentotrentamilaquattrocento/00)

Considerati inoltre gli andamenti del mercato e le relative vendite di immobili simili nel contesto di
riferimento, anche alla luce della tipologia di vendita, vendita venale del bene mediante asta giudiziaria, la
scrivente CTU ritiene congruo decurtare i valori al mq indicati del 35%, ritenendo congrui i seguenti valori
unitari riferiti alla Superficie Commerciale considerando anche I'incidenza delle altre superfici pertinenti e
accessorie:

- Negozio allo stato attuale € 1040.00 mq lordo arrotondabili a € 1050.00 mq lordo

- Negozio A € 1007.50 mq lordo arrotondabili a € 1000.00 mq lordo

- Negozio B € 1105.00 mq lordo arrotondabili a € 1100.00 mq lordo

- Negozio C € 1007.50 mq lordo arrotondabili a € 1000.00 mq lordo

- Negozio D € 1072.50 mq lordo arrotondabili a € 1050.00 mq lordo
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VALORE DEGLI IMMOBILI
Premesso quanto sopra, e conoscendo le superfici commerciali degli immobili riportate al § 2.C

della presente memoria, si stima il pili probabile valore attuale dei beni in oggetto.

IMMOBILE ALLO STATO ORIGINARIO — ATTUALE

Negozio piano terra con sporto sulla Piazza Cannicci e sulla retrostante Via Vito d’Ancona

= mq 219,19 * 1050 €/mq = 230.149,50

Diconsi:Euro duecentotrentamilacentoquarantanove/50;

Arrotondabili a Eure 230.150,00 =

Diconsi Euro duecentotrentamilacentocinquanta/00

In tale valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.

FRRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 1

NEGOZIO A

Negozio piano terra con sporto su Via Vito d’Ancona dotato di un bagno

= mq 144,166 * 1000 €/mq = 144.166,00

Diconsi:Euro centoquarantaquattromilacentosessantasei/00;

Arrotondabili a Euro 144.150,00 +

Diconsi Euro centoquarantaquattromilacentocinquanta /00

In tale valutazione & compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.

NEGOZIO B

Negozio piano terra con sporto sulla Piazza Cannicci dotato di due bagni

= mq 75,03 * 1100 €/mq = 82.533,00
Diconsi:Euro ottantaduemilacinquecentotrentatre/00;

Arrotondabili a Euro 82.500,00 +
Diconsi Euro ottantaduemilacinquecento /00

In tale valutazione & compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.
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FRRAZIONAMENTO TIPOLOGIA 2

NEGOZIO C

Negozio piano terra con sporto sulla Piazza Cannicci e sulla retrostante Via Vito d’ Ancona

= mq 111,543 * 1000 €/mq = 111.543,00

Diconsi:Euro centoundicimilacinquecentoquarantatre/00;
Arrotondabili a Eure 111.550,00 +

Diconsi Euro centoundicimilacinquecentocinquanta /00
[n tale valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.
NEGOZIO D

Negozio piano terra con sporto su Via Vito d’Ancona dotato di un bagno

= mq 107,653 * 1050 €/mg = 113.035,65

Diconsi:Euro centotredicimilatrentacinque/65;
Arrotondabili a Euro 113.000,00 +
Diconsi Euro centotredicimila/00

In tale valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.

ok ok %Ak
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Alla presente relazione si allegano:

- Elaborati grafici stato attuale e tipologie frazionamento

La presente relazione, che si compone di n°16 pagine dattiloscritte, viene depositata mediante la Cancelleria

Telematica

Firenze, 26/05/2016

Il Consulente Teenico d'Ufficio
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