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C4.) Manutenzione. condizione reale che rappresenta 'immobile ﬂ%ﬂﬁt&- Al
al complesso delle operaziom necessanie (riparazione, rnnovamento ¢
sostituzione) a conservare la conveniente funzionaliti ed efficienza; lo
stato di manutenzione € una caraltenistica tpologica che mura a

_rappresentare principalmente il grado di deperimento fisico di un
mnmobile valutalo sulle parti e componenti. Lo stato manutentivo di un
appartamento  tene conto  dello  stato  dei  rivestimenti  interni
(pavimenti. soffitti e pareti), degli infissi (interni ed esterni) degli
impianti eletirico, idrico, di nscaldamento e/t condizionamento, dei
Servizi igienico sanitari, ecc,

Le classi di riferimento per la valutazione sono:

Minimo (C4=0,90-0,95). .
L1 presenta notevoli situazioni di degrado, si prevede un radicale
Aintervento di manutenzione.

Medio (C4=0,95-1,00);

L'wi & in normali condizioni di conservazione. seppur siano presenti
elementi di degrado che necessitano di mtervents di manutenzione.
Massimo (C4=1,00-1,05):

Le condizioni di conservazione sono ottime tali da non dover

richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinarna (esclus: 1
minimi) né straordinaria.

Nel caso in esame si € adottato C4=].00, in quanto anche se lo stato di

‘manutenzione degli impianti, delle facciate, degli infissi estermi ed

Via G. Pascoli, 15 501129 Firenze
Lel, D55/RTHIS - fax NS5/ER5113 -

- e-mail: stelanc.cPibblicaziene nufficialeadiisaesclusivospersonale - € lvietata ogni
" figubblicazioneso riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

B STIMA IMMOBILL O/GGETTO D FALLIMENTC
.1 ALLOMGE]

essere da parte dell’ acquirente che non consenlono di assegnare un
coefficiente pit allo.

Si seenala, peraltro, che all'interno del box auto n.] sub 522, pel corso
_der sopralluoghi effettuati, ¢ emersa una consistente infiltrazione, di
origine non meglio precisata, che ha generalo macchie di umidita sia
all'interno dell autorimessa, sia all'interno della scala condominiale,
Sono in corso indagini per individuarne le cause ed eliminarne gli
effetti.

C5.) Inquinamento, atmosferico, acustico, elettromagnetico, presenza di
tranquilla, non sussistono evidenti segni di inquinamento: si & assunto
un C5=1.00.

C6.) Impiandi, miscaldamento (centralizzato/autonomo, alimentazione a
metano. elemenii radianti a pavimento, predisposizione per il
condizionamento, pannelli solar) elettnico, idraulico presenti, nuovi ¢
di buona qualith, ma da completare: si & assunto cautelativamente un
C6=1.05 per tutte le uu.ii.

C7.) Esposizione, prevalente rispetto ai punti cardinali: principale a nord-
esl, tergale a sud-ovest. Definibile come esposizione media.

Classi:
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quanto I"orientamento & molto inadatto in relazione all’area geografica
m e & sito; C7=0,97.

Media: | 'va. ha un esposizione lavorevole solo parzalmente e in
relazione ai vam principali in quanto ['orientamento ¢ idoneo solo in

parte in relazione all’area geografica in cw nsiste: C7= 1,00.

Massimo: |'v.. ha una corrella esposizione in quanto ha un

orientamento  completamente  favorevole  in relazione  all’area
peografica al contorno: C7= 1,03,

C8.) Luminosita, capaciti di ricevere la luce naturale diretta. adeguata alla
destinazione d’uso. Per ghi appartamenti del piano terra e primo si 2
assunto C8=1,08, mentre per quelli che si sviluppano su tre livelli si &
adottato C8=1,05 perché. pur avendo una buona luminosita nel loro
msieme, la parte inferrata dei locali gode di una lluminazione indiretta
che necessita 'utilizzo di luce artificiale nelle ore diurne.

Classi:

Minim: 'illuminazione naturale diretta & wsufficiente nella maggior
parte degli ambienti principali e accessori e perlanto si deve far ricorso
all’ tllummnazione arbificiale. C8=0),90-0,95.

Media: la maggior parte degh ambienti gode di illuminazione naturale
diretta adepuata e conforme alle norme, mentre 1 restanti vani hanno un
insufficiente illuminazione naturale diretta che deve essere integrata
con illuminazione artificiale anche nelle ore diurne. (C8=(),95-1.05,
Massimo: tutti gli ambienti principali e accessori hanno illuminazione
‘naturale diretta adeguata alla destinazione d'uso. C8=1.05-1.10.
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€9.) Panorama, Caratteristica tipologica e ambientale che mira a valutare
la_presenza di qualita nel contesto ambientale ove si colloca ~
I'tmmobile, per la presenza di vedute, da uno o pia ambients, su aree di
valore urbano, storico-architettonico o paesaggistico.
Il panorama visibile da tutte le uw.ii. & su corti interne esclusive (la
____situazione pepeiorera se la strada di propetto sard realizzata), prive di
qualsiasi pregio. Sono leggermente meno penalizzati oli appartamenti
che godono della mansarda terrazzata ¢ del piano pnimo (C9=0,95)
rispetto a quelli del piano terra (C9=0.90).
Classi:
Minime: ['u.i. consente visuali non significative. C9=0,90-1,00.
Medio: I'u.i., data la sua posizione permelte una parziale visuale del
contesto circostante su aree ¢ fabbricati di pregio paesaggistico,
storico, architettonico. C9=1.00-1,05.
contesto crcostante e verso aree di pregio paesaggistico, fabbricati ¢
spazi di valenza storica ecc. C9=1,05-1,10.

C10.) Funzionalita, disposizione der van ambienti nguardo alle possibilita
funzionali, al complesso delle parti ¢che i mantengono in reaproca
continuita e alla forma e dimensione. Per tutte le un.ii s1 & valutata
una classificazione massima,

Classi:
Minima: lo spazio @ ufilizzabile in modo limitato: ['eccessiva
lunghezza dei disimpegni di collegamento tra gli ambienti diminuisce
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lo spazio diminuisce lo spazio abitabile creando inutili percorsi. Pud
non essere presente una neita divisione fra le diverse zong -

(grorno/Mmotte). | vam utili possono essere sotto o sovra dimensionall ¢
limitatt per forma e distnbuzione. disposti in modo casuale.
C10=0,97-1,00.

- Media: i vani principali e accesson sono dimensionati secondo le
misure minime di legge e distribuii normalmente, ma pud non
risultare essere netta la divisione fra le diverse zone (giormo ¢ notte),
| servizi igienici sono presenti in maniera strettamente necessarid
rispetto all’estensione dell’ immobile, C'10=1,0()

Massima: 1 vani  principali e accessori sono  corretfamente

_dimensionati e si distribuiscono razionalmente. con percorsi di
collegamento brevi e privi di interferenze, La separazione fra le
diverse zone & realizzata in modo netto. | servizi igienici sono
presenti in quantitd idonea in relazione alla dimensione dell'w.i..
C10=1,00-1,03.

C11.) Risparmic Energelico, per questa caraiteristica si 2 lenulo conlo sia
della classe energetica sia dell’indice di prestazione energetica.
Classe A+: ClI=1,15
Classe A: Cll= 1,10
Classe B: C11= 1,05
Classe C: Cl1= 1.00
Classe D, E, F: C'11=0,95

(Classe G: C11=10.90
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La wvalutazione dellindice di prestazione energetica  effetiivo,
misurato con media ponderale rispetto a quelli limite previsti per la. -
categoria (h appartenenza, consente di esprimere una dehmzione
ulteriormente pii precisa del coefficiente C11, rntoccandolo in
~all'interno di una stessa classe.
Alla fine del presente paragrafo si riporta i calee la lab. AlLG1 che

riassume tutle le considerazioni sopra riportate.
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 8.1.1. ALLOGGIO 1 - SUB 509*

Descrizione dell’unita immobiliare

L unitd immobiliare i oggetto s1 sviluppa al prano terreno ¢ al mano
interrato. E' composta al piano terreno da un sogpiorno con angolo
cottura, da on disimpegno dal quale s1 accede alla camera, al servizio
igienico e ad un piccolo mpostiglio. e da una loggia sul prospetto tergale
ed una loggia sul prospeito frontale con resede esclusivo: al piano
mlerrato, accessibile dal piano terreno tramite una scala interna, sono
presenti un locale ad nso canlinag ed un servizio igienico.

L unith rmmobiliare & raggiungibile attraverso un vano scala condomimiale
denominato “C” ed & mdividuata dall interno n, 2,

ldentificazione calasiale

Il bene m oggetto, ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50. particella 855, subalterno 509, categoria
Bem comum non censibili associati al subalterno 509: particella 853
suballerno 536, vano scala. rampa scala e loggiato condominiale;
particella 855 subalterno 538 per dintto di passo; particella 855 subalterno
539, scannafosso a comune; particella 855 suballerno 549, passageio
pedonale privato ad uso pubblico in parte scoperto, aole a verde, fosse
hiologiche condominiali, eriglie ventilazione interrato e hotola  di

ispezione scannatosso.

WY AR e
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Stima dell’immobile™

L. unitd rmmobiliare consiste 1 una superficie commerciale di 81, /0 mg.

Per quanto descritto al paragrafo 8.1, si oftiene la sepuente slima, come se

. i . St
losse completamente [nita: €. 274.359 *ﬁl I

' 8.1.2. ALLOGGIO 2-SUB 510"

Descrizione dell’unita immobiliare

L unitd immobiliare in oggetto s1 sviluppa al piano terreno € al piano
interrato. E' composta al piano terreno da un soggiorno con angolo
cottura, da un disimpegno dal guale si accede alla camera e al servizio
igienico, da una loggia sul prospetio tergale ed una logeia sul prospetio
frontale con resede esclusivo; al piano interrato, accessibile dal piano
lerreno tramite una scala inferna, sono presenti un locale ad uso cantina e
UM SErvIZIO igienico.

Lunita immobiliare € raggiungibile aftraverso un  vano  scalal
condominiale denominato “C” ed & individuata dall mterno n. 1.
ldentificazione catastale

Il bene 1n oggetto, & censito al Catasto Fabbncatn del Comune di Sesto
Firorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 510, categoria
A/2. classe 4, consistenza 3.5 vani, rendita € 442 86.

Bem comuni non censibibi associati al subalterno 510: particella $55

suballerno 536, vano scala, rampa scala e lopmato condominiale;

| ¥V A
Wy ARSI
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particella 853 subalterno 538 per diritto di passo; particella 855 subalterno
539, scannafosso a comune; particella 855 suballerno 549, passaggio
pedonale pnivato ad uso pubblico n parte scoperto, auole a verde, [osse
biologiche condomimali, griglie ventilazione interrato e botola di
Ispezione scannafosso.

Stima dell’immobile’!

L unith immobiliare consiste in una superficie commerciale di 73,95 mq.

Per quanto descritto al capitolo 8.1, si ottiene la seguente stima, come se

fosse completamente finita: .| 249.182,18

' 8.1.3. ALLOGGIO 7-SUB 511"

Descrizione dell’uniti immobiliare

L 'unitd immobiliare in ogeetto siosviluppa al piano promo e al pano
sottotetto. B composta al piano prime da un soggiorno con angolo cottura,
da un disimpegno dal quale si accede alla camera ed al servizio igienico,
da una logga sul prospetto tergale ed una logma sul prospetto frontale; al
piano sottotetto, accessibile dal piano primo tramite una scala inlerna,
sono presentl un locale ad uso soffitta e due locali ad vso rmipostigho. Nel
locale ripostiglio sono presenti le predisposiziom per la realizzazione di un
SECVIZIO 121eNICo.

L'unith  immobiliare &  raggiungibile  aliraverso  un  vano  scala

condominiale denominato “C™ ed & individuata dall"interno n. 4.

| A
VAN ER
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Identificazione catastale

[I hene in oggetto, ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Frorentino, al logho di mappa 30, particella K33, suballerno 311, categoria
A/2. classe 4, consistenza 3 vani. rendita € 379.60.

Bem comum non censibali associan al subalterno 511: particella 835
subalterno 536, vano scala. rampa scala e loggiato condominiale;
particella 855 subalterno 538 per diritlo di passo; particella 855 subalterno
349, passageio pedonale privato ad wso pubblico in parte scoperto, aiuole
a verde, fosse bhiologiche condominiali. grighe ventilazione interralo e
botola di 1spezione scannafosso.

Stima dell'immobile®

L unitd immaobihare consiste 10 una superficie commerciale di 68,51 my.

Per quanto descritto al capitolo 8.1, si oftiene la seguente slima, come se

[losse complelamente finita: €. 221.943.87

' 8.1.4. ALLOGGIO 3-SUB 513"
Descrizione dell'unita immobiliare
L unita immobiliare in oggetio s1 sviluppa al prano terreno ¢ al plano
mierrato. E' composta al plano terreno da un soggiorne con angolo
cottura, da un disimpegno dal quale si accede alla camera ed al servizio
igienico, da una loggia sul prospetto tergale ¢d una logaia sul prospetto

fromtale con resede esclusivo; al piano interrato, accessibile dal piano

| WY A
Py AlLAd el
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lerreno tramite una scala interna, sono presenti un locale ad uso cantina e
Ll SErVIZIO 121€n1C0,

L'unitd  immobibiare €  ragemungibile  attraverso  un  vano  scalal
condominiale denominato “B” ed & individuata dall interno n. 2,
Identificazione catastale

Il bene in oggetto. & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino. al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 513, categoria
A2, classe 4, consistenza 3.5 vani, rendita € 442 .86,

Beni comuni non censibili associali al subalterno 513: particella 853
subalterno 537, vano scala, rampa scaly e logmalo condominiale;
particella 855 subalterno 538 per diritto di passo; particella 855 subalterno
539, scannafosso a comune; parficella 855 subalterno 549, passaggio
pedonale privato ad uso pubblico i parte scoperio, aiuole a verde, fosse
biologiche condominiali, griglie  ventilazione interrato e botola di
ispezione scannatosso.

Stima dell'immobile*

L umita pmmobihare consiste in una superficie commerciale di 77,31 mq.

Per quanto descritto al capitolo 5.1, 81 otliene la seguente siima, come se

fosse completamente finita: €. 260,946,281

' 8.1.5. ALLOGGIO 4—SUB 514%

Descrizione dell’uniti immuobiliare

UV AIG
WY ANLAS e
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mterrato. ET composta al piano terreno da un soggiorno con angolo
cottura, da un dismmpegno dal quale si accede alla camera ed al servizio
igienico, da una loggia sul prospetio tergale ed una loggia sul prospetio
frontale con resede esclusivo; al piano mterrato, accessibile dal pano
terreno tramite una scala interna, sono presenti un locale ad vso canlina e
un serviZio 1g1enico,

L'unith  immobiliare &  raggiungibile  attraverso  un vano  scala
condominiale denominato “B” ed @ individuata dall"interno n. 1.

Identificazione catastale

Il bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalternc 514, categoria
AS2, classe 4, consistenza 3,5 vani, rendita € 442 86,

Beni comuni non censibili associali al subalterno 514: particella 855
subalterno 537, vano scala. rampa scala e loggiato condominiale;
particella 855 subalterno 538 per dinitto di passo; particella 853 subalterno
539, scannafosso a comune; pariicella 855 suballemo 549, passaggio
pedonale privato ad uso pubblico n parte scoperto, awwole a verde, fosse
bologiche  condominiah, gnighe venlilazione nlerrato e botola di
1spezione scannatosso.

Stima dell’immobile’’

AL
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L unitid immobiliare consiste in una superficie commerciale di 77.46 mq. |

Per quanto deseritto al capitolo 8.1, 81 ottiene [a seguente stima, come sg

fosse completamente finila: Lo 26144107}

' 8.1.6. ALLOGGIO5-SUB3517%
Descrizione dell’unita immobiliare
L unita immobiliare in oggetto si sviluppa ai piani interrato. terreno, primo
e sottotetlo. E' composta al piano lerreno dai locali soggiorno e cucina, da
un disimpegno dal quale si accede al servizio igienico e alla scala che
conduce ai piani primo e interrato, e da due logge, di cul una sul prospetto
lergale ed upa sul prospetio frontale con resede esclusivo; al piano
mterrato sono presenti un locale ad uso canting e un servizio igienico. Al
prano primo sono presenti due camere, entrambe dotate di logge, una sul
prospetio frontale ed una sul prospetto tergale, ed un servizio igienico. Al
piano sottotetto sono presenti un locale ad uso soffitta, un ripostiglio ed
una terrazza a tasca. Nel locale ripostiglio sono presenti le predisposizioni
per la realizzazione di un $ervizio 1gienico,
L'unita 1mmobiliare & raggungibile atiraverso un  vano scala
condomimale denominato “A” ed & individuata dall"interno n. |,
Il bene in oggetto, ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50. particella 855, subalterno 517, categoria

A/2, classe 4, consistenza 7.5 vani, rendita € 948,99,

WY AILRS T
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Beni comuni non censibili associali al subalterno 517: particella 855
subalterno 538, vano scala, rampa scala, loggiato condominale e botola
per | accesso alla copertura; particella 853 subalterno 334, scannafosso a
comune; particella 855 subalterno 549, passageio pedonale privalo ad uso
pubblico 1 parte scoperto, awole a verde, fosse hiologiche condominiali,
eriglie ventilazione mterrato e botola di ispezione scannafosso.

Stima dell’immobile”

L'unitd immobiliare fa parte della porzione di edificato soggetta alla
disciplina deghi mterventi di edilizia sociale ex art, 73 del R.ULC. previst
all'interno del Progetto unitario denominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via
Mazzini/via Cairoli” e consiste in una soperficie commerciale di 157,00
.

Per quanto descritto al capitolo 8.1, si oftiene la seguente stima, come se

[fosse completamente finita: €] 469.848,95

Dalla relazione di caleolo depositata dall arch. - il

prezzo di prima cessione per ["alloggio. derivante dai costi di intervento,

risulta essere pan ad € 49975491, di gran lunga supenore alla stima
prodotta dallo serivente CTU.

' 8.1.7. ALLOGGIO 6-SUB 518"

Descrizione dell’unita immobiliare

L unitd immobiliare in oggetto si sviluppa al piano terreno e al piano

| EVAILG
TVALAL e
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interrato. B’ composta al piano terreno da un sogoiomo con angolo
cottura, da un disimpegno dal quale s1 accede alla camera ed al servizio
tgienico, da una loggia sul prospetio tergale ed una loggia sul prospetto
frontale con resede esclusivo; al plano interrato, accessibile dal prano
lerreno framite una scala mterna, sono presenti un locale ad vso cantina e
_un Servizio 1gienico,

L unitd immobiliare dall’inlerno n. 1.

Identificazione catastale

[l bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al fogho di mappa 50, particella 855, subalterno 518, categoria
Af2, classe 4, consistenza 3,5 vani, rendita € 442,86.

Beni comuni non censibili associali al subalterno 518: particella 855
scannafosso a comune; particelld 835 suballernt 549, passaggio pedonale
privato ad uso pubblico in parte scoperto. aiuole a verde, fosse biologiche
condonmmali, grighe venulazione interrato e botola di  ispezione
scannalosso.

Stima dell'immobile™

L unitd immobiliare fa parte della porzione di edificalo soggetta alla
diseipling degh interventi di edilizia sociale ex art. 75 del R.ILC. previsti

alPinterno del Progetto unitario denominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via

AL
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Mazzini/via Cairoli” e consiste in una superficie commerciale di 95.81
.

Per quanto descnitto al capitolo 8,1, 81 othene la seguente stima, come se

fosse completamente finita:

Dalla_relazione di calcolo depositata dall’arch.

prezze di prima cessione per 'allogeto, derivante dai costi di intervento,
risulta essere pari ad € 33256559, di gran lunpa superiore alla stima
prodotta dallo scrivente CTT.

' 8.1.8. ALLOGGIO 11 -SUB 519%

Descrizione dell’unitd immobiliare

L unitd immobiliare in oggetio si sviluppa al piano primo e al piano
sottotetto. E” composta al piano primo da un soggiomo con angolo cottura,
da un disimpegno dal quale st accede alla camera ed al servizio igienico,
da una logpia sul prospetto terpale ed una loggia sul prospetio frontale; al
ptano sottoletto, accessibile dal prano primo trapute una scala inlerna,
sono presenti un locale ad uso soffitta e due locali ad vso nipostigho. Nel
locale ripostiglio sono presenti le predisposizioni per la realizzazione di un
SETVIZIO 1Z1ENICO.

Liunith  immobiliare ¢  raggiungibile  aftraverso  un  vano  scala
condominiale denominato “A” ed & individuata dall’interno n. 2,
Identificazione catastale

[l bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto

VAN R
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A2, classe 4, consistenza 4 vani, rendita € 506,13,

BBemi comuni non censibih associati al subalterno 51Y: particella 8335
subalterno 538, vano scala, rampa scala, loggiato condommiale e botola
per |'accesso alla copertura; particella 855 subalterno 349, passaggio
pedonale privato ad uso pubblico in parte scoperto, aiuole a verde, fosse
hiologiche condominiali, grighe ventilazione interrato e botola di
ispezione scannafosso.

State dell’immuobile

Lt risulta amualmente locata con contratto di locazione abitativa
agevolata registrato 1l 26/07/2013 al n. 6556 a favore di Mauorizi Sandra.
Stima dell'immobile™

L’unitd immobiliare fa parte della porzione di edificato soggetia alla
disciplina degli interventi di edilizia sociale ex arl. 75 del R.U.C. previsti
all"interno del Progetto unitario depominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via
Mazzini/via Cairoli” e consiste in una superficie commerciale di 70,44
1.

Per quanto descritto al capitolo 5.1, 81 otliene la seguente stiima, come se
tosse complelamente finita:

Alloggio 11 libero €/mq 280000 x 7044 = €197.224.29

Dal momento che 'u.i. @ occupata si applica un coefficiente di niduzione

FRAL

Via G. Pascoli, 15 30129 Firenze
| Lel, D5S/S8TO05 - fax 055/5R5113 - |
e-mail: sefanc.chtbblidaziene nufficidlevadissa@sclusivocpersonale - e vietata ogni
" figubblicazioneso riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

B STIMA IMMOBILL OHGGETTO D FALLIMENTC

pari al 30%™ del valore stimato per I'u.i. libera:

Alloggio 11 occupato € 140.01447F
Dalla refazione di calcolo dell arch. - il prezzo di prima cessione
dell’alloggio, non puod essere superiore a €. 332.266,62, derivante dai costi

di mtervento: la stima effettuata & nel nspetto della convenzione.

FF

VAL ove & niportato il doé. 10-04-2000-cireIV MinLavaro
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8.2. BOX AUTO E MOTO

Come valore unitario, espresso in £/mq, da assumere per la stima dei ;hgn;!

.
si @ fatto riferimento sia alle quotazioni della banca dati OMLL sia ai valori
determinati dagli atti di vendita di altre uw.ii. facenti parte del complesso.
Per quanto riguarda il valore di mercato desunto dall’ Agenzia del
Alerritorio, i ricerca @ stala eseguita inserendo come nferimento i seguenti
dati; Pertodo (1" semestre 2014), Provincia (Firenze). Comune (Sesto
Fiorentino), Fasaia/zona (Centrale/Centro comunale), codice di zona (B1),
microzona catastale (n. 1), tipologia prevalente (abitazioni civili),

destinazione {residenziale).

Valon di mercato (€/mq)

Amno Tipologia  Min Max

2014 Box 1.500 . 2.200

Ai fini della stima, si & assunto come valore di mercalo di niferimento, la
media dei valor sopra niportati.

Vilore medio: €/mgq (1.500 +2.200)/2 = €/mq 1.850,00
Per quanto riguarda i valori delerminati daghi atti di vendita. si & tenuto
conto del prezzo stabilito pell’'atto di compravendita del [1/09/2012
riferito _al box n“8, subalterno 533, ['immobile ha una superficie
commerciale pari a my 17.15 e considerando il prezzo convenulo tra e
parti di € 20.000,00, si ottiene: € 20.000,00/mq 17,15 = €/my  1.2012.83
La guolazione assunta come riferimento per | box realizzat in edilizia
libera & pari a: € 1.400.00,
Per quanlo riguarda 1 box associati alle unitd immobiliari facenti parte

VinG. Pascoli, 15 30129 Firenze

tel. O55/38T05 - [ax (55385113
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della porzione di edificato sopgetta alla disciplina degli interventi di
edilizia sociale ex art. 75 del R.U.C. previsti all’interno del Progetto
unitario denominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via Mazzini/via Cairol™
la quotazione assunta come riferimento @ pari a: £ L.200.00,

e

TR AILAS
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| 8.2.1. BOXAUTO 1 -SUB 522%

Descrizione dell’nnita immobiliare

Unita immobiliare per box auto posta al plano mierrato, composta da un,
unice locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
altraverso una corle interna scoperfa, rampa carmabile e corsello di
manovra a comune, Scendendo dalla rampa carrabile, & il pnimo box a
destra.
St evidenzia che al momento del sopralluogo lo semvente ha rilevato
diffuse infiltrazioni di acqua dal pavimento e di unidita di risalita sulle
pareti perimetrali. Si tratta di acqua proveniente dalla rampa che si infiltra
presumibilmente sotto al pavimento, oltre che presupnbilmente dalla
parete 1n cls.a.: sono in corso indagim per individuarne le cause.

Tuttavia, sli interventi riparaton possono: essere quantificabili n circa €.
5.000,00 tenuto conto delle lavorazion necessane all eliminazione delle
cause consistenti nella realizzazione di una barmera impermeabile, nella
prima ipotesi, e nella rasatura con cemento osmotico della parete in <ls. a..
nella seconda.

Identificazione calastale

Il bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 522, categoria
C/6, classe 6, consistenza 18 my, rendita € 102,36,

Beni comuni non censibali assowiati al subalterno 522: particella 855

R TANEI e
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particella 855 subalterno 521 ha associata come bene comune non
censibile la particella 855 subalterno 548 passaggio  pedonale
condomimiale con vani contatori, spazio di manovra esterno a comune,

Stima dell‘immobile’™’

L unitd immaobiliare consiste in una superficie commerciale di 20,76 mq.
Per _quanto deseritto al capitolo 8.2, s oftiene la seguente stima,
nell'ipotesi che venga preventivamente nsolto il problema delle
infiltrazioni;

Box auto | €mgq 1400 x 2076 = €29.064,00

Detrazione per rimessa in pnstno di vizn e difety

consistenti in infiltrazioni d” acqua: £ 5.000.00
Totale valutazione Box auto 1. € 24.064,00

' 8.2.2. BOXAUTO 2-SUB 523%
Descrizione dell’'unita immobiliare
Unitd immobiliare per box auto posta al plano miterrato, composta da un
unice locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
allraverse una corte inlerma scoperta, rampa carrabile e corsello dil
manovra a comune. Armvando dalla rampa carrabale, & individuato al
secondo box a destra,

Identificazione catastale

[l bene mn ogeetto, & censito al Catasto Fabbncat del Comune di Sesto

TVAILGE
TV AILRIEF
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Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 523, categoria
/6. classe 6, consistenza 3() mq, rendita € 170,43,

Bemi comum non censitihi associati al subalterno 523: particella 855
subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 521 ha associata come bene comune non
censibile  la particella 835 subalterno 548 passaggio  pedonale
condominiale eon vani contatori, spazio di manovra esterno a comune.
Stima dell'immobhile™

L. unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 32,86 my.
Per quanto descritto al capitolo 8.2, s1 oftiene |a seguente stima;

Box auto 2 #mg 1400 x 3286 = € 46.004,00

' 8.23. BOXAUTO 3-SUB 524"
Descrizione dell’unita immobiliare
Unita immobiliare per box auto posta al piano interrato, composta da un)
unico locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
allraverso una corte inlerna scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovrd @ comune. Arrivando dalla rampa carrabile, € individuato al lerzo
box a destra.

ldentificazione catastale

Il bene n ogeetio, € censito al Catasto Fabbrcati del Comune di Sesgto

Fiorentino, al foglio di mappa 30, particella 8535, subalterno 524, categora

BN ALLG2
TEVANEIEE
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/6. classe 6, consistenza 34 mq, rendita € 193,16,

Beni comuni non censibili associati al subalterno 524: particella 855
subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalternc 521 ha associata come bene comune non
censihile la  particella 855 subalterno 548 passaseio  pedonale

condominiale con vani contator, spazio di manovra esterno a comune,

Stima dell'immobile®!

L unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 27,56 mq.

Per quanto descritto al capitolo 8.2, si ottiene la seguente stima:

Box anto 3 €mg 1400 x 37,56 = € 32.584,00
' 8.24. BOXAUTO 4-SUB 5257

Descrizione dell’nnita immobiliare

Unitd immobiliare per box auto posta al piano mterrato, composta da un
unico locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
altraverso una corle interna scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovra a comune. Arrivando dalla rampa carrabile, @ individuato al
guarto box a destra,

Identificazione catasiale
[I bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Frorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 325, categoria

C/6, classe 6, consistenza 29 mq, rendita € 164,75,

“V.AILGE
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Beni comuni non censibuli associati al subalterno 525: particella 855
subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 321 ha associata come bene comune non
censibile la  particella 855 subalterno 548  passaggio  pedonale
condominiale con vani contatort, spazio di manovra esterno i comune,
Stima dell’immobile®

L unitd immobihare consiste in una superficie commerciale di 32,69 mq.
Per quanto descritto al capitolo 8.2, si oftiene la seguente stima:

Box auto 4 €mg 1400 x 3269 = € 45766,00

' 8.25. BOX AUTO 5—-SUB 526"

Descrizione dell unita immobiliare

Umita immobiliare per box auto posta-al prano mterrato, composta da un
unico locale accessibile dal n., civico 137 di via Giuseppe Mazzini
attraverso una corle interma scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovra @ comune. Arrivando dalla rampa carrabile, ¢ individuato al
guinto box a destra.

Identificazione calastale

Il bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterne 526, categoria
C/6, Classe 6, consistenza 27 my, rendita € 153,39,

Bem comuni non censibili associati al subalterno 526: particella 855

TV AILG2
TPV AILRIEF

L VinGG. Pascoli, 15 30129 Firenze

tel. (SS/58TI05 - fax (55/585113 -

e-mail: stelanc.chtibblicaziene jufficialevadissa@sclusivospersonale - e vietata ogni

" figubblicazioneso riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

B STIMA IMMOBILL OGGETTO DI FALLIMENTC
52 HBON AUTOE MOTO

subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 521 ha associata come bene comune non
censibile  la  particella 855  subalterno 548 passagpio pedonale
condominiale con vani contalor, spazio di manovra eslerno i comune,

Stima dell ‘immohile”
L unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 29,98 mq.
Per gquanto descritto al capitolo 8.2, s1 oftieng la seguente stima:
Box auto 5 €mg  1.200 x 2008 = € 35.976.00

' 8.2.6. BOXMOTO-SUB 527%
Descrizione dell’unita immobiliare
Unita immobiliare per box moto posta al piano interrato, composta da un
unco locale accessibile dal n, cvaeo 137 di via Giuseppe Mazzini
altraverso una corle interna scoperts, rampa camabile e corsello di
manovra a comune. Arrivando dalla rampa carrabile, e individuato al sesto
hox a desira.
Identificazione catastale
[l bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Firorentino, al foglio di mappa 30, particella 835, subalterno 527, categoria
/6, classe 6, consistenza 16 mg, rendita € 90.90.
Beni comum non censibili associat al subalterno 527! particella 855

subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la

TV AILG2
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particella 855 subalterno 521 ha associata come bene comune non
censibile la particella 855 subalterno 548 passaggio  pedonale
condonumiale con vani contatori, spazio di manovra esterno a comune,

Stima dell‘immobile”’

Mazzini/via Cairoli” e consiste in una superficie commerciale di 19,52
mg. Per quanto descritlo al capitolo 8.2, si oltiene la seguente stima:
Box moto mg  1.200 x 19,52 = € 23.424,00

' 8.2.7. BOXAUTO 13 -5SUB 528"

Descrizione dell’nnita immobiliare

Unita immobiliare per box auto posta al piano mterrato, composta da un
unico locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
altraverso una corle interna scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovra a comune. Arrivando dalla rampa carrabile, @ individuato al
oltavo box a sinistra.

Identificazione catasiale
[l bene in oggelto, ® censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Frorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 528, categoria

C/6, classe 6, consisienza 18 mq, rendita € 102,26,

TVAILG2
U VAILATET
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Beni comuni non censibuli associati al subalterno 528: particella 855
subalterno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 321 ha associata come bene comune non
censibile la  particella 855 subalterno 548  passaggio  pedonale
condominiale con vani contatort, spazio di manovra esterno i comune,
Stima dell’immobile®’
L unitd immobihare fa parte della porzione di edificato soggetta alla
disciplina degli interventi di edilizia seciale ex art. 75 del R.U.C. previsti
all'interno del Progetto unitario denominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via
Mazzmi/via Cairoli” e consiste 1n una superficie comymerciale di 21,44
mgj. Per quanto descritto al capitolo 8.2, si ottiene la seguente stima:
Box auto 13 Emg  1200-x 21,44 = €25.728,00

' 8.28. BOXAUTO 12 -SUB 529"
Descrizione dell’'unita immobiliare
Unitd immobiliare per box auto posta al plano miterrato, composta da un
unice locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
allraverso una corte inlerna scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovra a comune. Armvando dalla rampa carrabale, & individuato al
seltimo box a sinistra.

[dentificazione catastale

[l bene m oggetto, ¢ censito al Catasto Fabbnicat del Comune di Sesto

FV.AILG2
CUVAILAT e

L VinGG. Pascoli, 15 30129 Firenze
tel. (SS/58TI05 - fax (55/585113 -
e-mail: stelanc.chtibblicaziene jufficialevadissa@sclusivospersonale - e vietata ogni
" figubblicazioneso riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

B STIMA IMMOBILL OGGETTO DI FALLIMENTC
52 HBON AUTOE MOTO

Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 529, categoria
/6. classe 6, consistenza |5 mq, rendita € 85,22,

Beni comum non censibili associati al subalterno 529: particella 855
suballerno 521, rampa carrabile e corselle di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 521 ha associata come bene comune non
censibile  la particella 835 subalterno 548 passaggio  pedonale

condominiale con vani ¢ontatori, spazio di manovra esterno i comune.
Stato dell’ immauobile

L unitd immobiliare risulta attualmente locata con contratto di locazione
abitativa agevolata regstrato 11 26/07/2013 al n. 6556 a favore di Maurizi
Sandra.

Stima dell’immobile”’

Lounitd immobibare fa parte della porzione di edificato soggetta alla
disciplina degli interventi di edilizia sociale ex art. 75 del R.U.C. previsti
all'interno del Progetto unitario depominato “Scheda 2- Sub ambito 2F via
Mazzini/via Cairoli” e consiste in una superficie commerciale di 17.18
my, Per quanto descritto al capitolo 8.2, si ottiene la seguente stima:

Box auto 12 libero €mgq 1200 x 17,18 = €20.616,00
Dal momento che I'u.i. & occupata si applica un coefficiente di riduzione
‘pari al 30% " del valore stimato per 1" w.i. libera;

Rox auto 12 occupato €. 20.616,00 x 0,70 = €14.431,20

TV.AnGE
| FVAILD ove & riportata il doé. 10-D4-20KR1-cireTV Min Lavaro
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' 8.29. BOXAUTO 10-SUB 5317

Descrizione dell onita immobiliare

Unita immobiliare per box auto posta al plano mterrato, composta da un
unice locale accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini
altraverso una corle interna scoperfa, rampa carmabile e corsello di
manovra a comune. Armvando dalla rampa carrabile, & individuato al
quinto box a sinisira.

Identificazione catasiale

[l bene in oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50. particella 855, subalterno 531, categoria
C/6, classe 6, consistenza 13 mq, rendita € 85,22

Beni comum non censibili associali al subalterno 531: particella 855
subalterno 521, rampa carrabile e corsello-di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 521 ha associala _come bene comune non
censibile la  particella 855 subalterno 548 passaggio  pedonale
condominiale con vani conlatori, $pazio di manovra esterno @ comune,

Stima dell’immobile”

L unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 17,07 my.
Per quanto descritto al capitolo 8.2, si ottiene la seguente stima:
Box auto 10 €fmgq 1400 x 17.07 = € 23.898,00

' 8.2.10. BOX AUTO 6 — SUB 535™

PN ALAS e F
*V.AILG2
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Descrizione dell’'unita immobiliare

Unita immobiliare per box auto posta al piano interrato, composta da un
unico locale aceessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini.
allraverso una corte inlerna scoperta, rampa carrabile e corsello di
manovra a comune. Arrivando dalls rampa carrabile, & individuato al
primo box i sinistra.

ldentificazione calastale

Il bene m oggetto, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino. al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 535, categoria
C/6, classe 6, consistenza 16 mq, rendita € 90,90.

Bem conunl non censibili associati al subalierno 533: particefla 8535
suballerno 521, rampa carrabile e corsello di manovra. A sua volta la
particella 855 subalterno 521 ha -assoeiata come bene comune non
censibile  la  particella 855 subalterno . 348 - passaggio  pedonale
condominiale con vani contatori, spazio di manovra esterno a comune.
Stima dell'immobile™

L."unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 18, 16 mg.
Per quanto descritto al capitolo 8.2, si oftiene la seguente stima.

Box auto 6 €mg 1400 x 1816 = €25.424,00

R
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H.IPDSTI ATTTO

| 8.3. POSTLAUTO”
Come valore unitario, espresso in £/mq, da assumere per la stima dei _bagm
si ¢ fatto nferimento a1 valon determinati dagh ati di vendita di altre v
facenti parte del complesso.
Si & teputo conto del prezzo stabilito negh atti di compravendita del
26/07/2012 riferito al posto auto al subalierno 547 e del 11/09/2012
riferito al posto auto al subalterno 540. La superficie commerciale & pari

‘enframbe le compravendite & di € 11.000.00,

51 ottiene; € 22.000,00/mq (14.48+13 69) = £/mq 781,59
La guotazione assunta come riferimento ¢ pan a £/mq 780,00,

| 8.3.1. POSTO AUTO - SUB 5427

Descrizione dell’unita immobiliare

Unith immobiliare per posto aplo scoperio posta al piano  lerreno,
accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini uno spazio di
manovra esterno g comune. Amrivando dalla viabilith interna al lotto, &
individualo al lerzo posto auto a destra.

Identificazione calastale

Il bene in oggeito, & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 542, categoria
(/6. classe 3, consistenza 13 my. rendita € 45,65,

Beni comuni non censibali assowiati al subalterno 542: particella 855

TV.AILGS
ARSI R
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IPOSTIALTTO

subalterno 548, passaggio pedonale condominiale con vanmi contatori e
spazio di manovra esterno a comune.
Stima dell’immobile”
L unitd immobiliare consiste mn una superficie commerciale di 12,50 mq.
Per quanto descritto al capitolo 8.3, si oftiene la seguente siima;
Posto auto €/mg 7RO00 x 1250 = € 9.750,00

' 8.3.2. POSTO AUTO —SUB 543"
Descrizione dell’uniti immobiliare
Unita immobiliare per posto aoto scoperto posta al piano lerreno,
accessibile dal n. avico 137 di via Giuseppe Mazzini uno spazio di
manovra esterno a comune, Armrivando dalla viabilita interna al lotto, &
mdividuato al quarto posto auto a destra.
Identificazione catastale
[l bene in oggetto, ¢ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 543, calegoria
/6, classe 3, consistenza 13 myq, rendita € 45,65.
Beni comuni non censibili associati al subalterno 543: particella 8535
subalterno 348, passageio pedonale condominiale con vani contatori ¢
spazio di manovra esterno a comune.

Stima dell’immobile®

A AILGS
Y ALAS e F
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L uniti immobiliare consiste 1n una superficie commerciale di 12,50 mq.
Per quanto descritto al capitolo 8.3, s1 ottiene la seguente stima:

Posto auto €mq 780,00 x 12,50 = € 9.750,00
' 8.3.3. POSTO AUTO — SUB 544"

Descrizione dell’unitd immobiliare

Unitd jmmobiliare per poste aulo scoperio posta al piano lerreno,
accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzini une spazio di
manovra esterne a comune, Amivando dalla viabilith interna al lotto, &
mdividuato al quinto posto auto a destra.

NMdentificazione catastale

Il bene n ogeetto, ¢ censito al Catagto Fabbricati del Comune di Sesto
Fiorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 544, categoria
C/o, classe 3, consistenza 13 my, rendita £ 45,635,

Beni comuni non censibali associaly al subalierno . 344 particella 855
subalterno 548, passageio pedonale condominiale con vani contatori e
spazio di manovra eslerno a comune.

Stima dell’immobile™

L unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 12,350 mq.
Per quanto descritto al capitolo 8.3, si ottiene la seguente stima:
Posto auto g 780,00 x 12,50 = € 9.750,00.

' 8.3.4. POSTO AUTO —SUB 545

LN ALAS e F
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Descrizione dell’'unita immobiliare

Unita immobiliare per posto auto scoperto posta al piano lerreno,
accessibile dal n. civico 137 di via Giuseppe Mazzam uno spazio dn
manovra esterno a comune. Arrivando dalla viahilitd interna al lotto, &
individuato al sesio posto auto a destra,

Identificazione catastale

1 bene i oggelto, ® censito al Catasto Fabbricati del Comune di Sesto
Frorentino, al foglio di mappa 50, particella 855, subalterno 545, categoria
C/a, classe 3, consistenza 13 mg, rendita € 45.65.

Beni comuni non censibili associati al subalterno 545: partucella 855
subalterno 348, passaggio pedonale condominiale con vani contatori e
spazio di manovra esterno a comune.

L unitd immobiliare consiste in una superficie commerciale di 12.50 mg.
Per quanto descritto al capitolo 8.3, si ottiene 1a seguenie stima:

Pasto auto €/mg 780,00 x 12,50 = € 9.750,00

W
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. 8.4. ENTE URBANO part. 1310
Descrizione dell’'unita immobiliare
L . & stata gid oggelto di descnzione ner capitoh precedents,
Si ftratta i una strada in attesa di perfezionamento dell’inquadramento
urbanistico: attualmente non ha sbocchi in quanio non sono state poste in
‘essere le opere nelle aree comprese nelle schede confinanti,
dentificazione catastale
Fiorentino al foglio di mappa 50. particella 1310 area urbana, consistenza
mg.458.00,
Serviti
Servit di pubblico passaggio pedonale sul porticato di collegamento (ra il
cortile mnterno e la nuova strada a earico dei subalterni 548 e 549 della
particella 8535,
Stima dell’immobile
Si & tenuto conto della quota parte di proprietd sul prezzo unitario delle

singole UULIL definiti ai precedenti capitoli 8.1., 8.2., 8.3..

Fk
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LSTIMA DELLE DETRAZTCNN]

9. STIMA DELLE DETRAZIONI
Le detraziomi individuate ai capitoli 7.2. 7.3 e 7.4 sono stimate Iyal_g
seguente modo:
1) PANNELLI SOLARI
Nella stima si & lenuto conto deghi oneri derivanti dal trasferimento al
_prano di copertura der pannelli mediante mezzi meccamei. della posa
(in opera dei pannelli integrando la staffatura dei pannelli esistenti e
della formitura di glicole per 1l riempimento dei pannelli. che dovrd
avvenire ad opera di un centro di assistenza tecnica autorizzalo. Si
sono inolire consideral i costi della manodopera ed i costi relativi agli
onert per la sicurezza, essendo i lavor svolt in quota, per un totale di
circa € 12.000.00.
A tale importo $1 sommano le spese tecmiche per la presentazione della
pratica edilizia in Comune e per il coordinamento der lavon i cantiere
che ammontanc a circa €600,00, nonché le spese tecniche per il
coordinamento della sicurezza per cmea €800,00. Infine sono stati
computati i cost relativi al collaudo finale dei pannelli installati per un
mmporto di €600,00, |
Si precisa che Uinstallazione inserita nella Procedura @ relativa
esclusivamente alle unith immobiliari residenziali che sono comprese|
nella stessa.
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE
Si & tenuto conto della fornitura dell’elemento metallico per circa

£20.00, ed un_tempo di installazione di 1 ora per un mmporto di circa)
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£30,00. Considerando che |'intervento sard realizzato per ogmi umita

immobiliare in tempi diversi, 1 costi fissi aggiuntivi aumenta no,
pertanto 'importo Dinale s1 arrotonda ad €60.00 per oom elemento
installato,
Le spese di collaudo ammontano, per ogni unitd immobiliare, ad
E500,00.

3) OPERE DI COMPLETAMENTO
Per ogni unita immobiliare 51 sono mdividuate le seguenti sub)
categorie di intervento:
e COMPLETAMENTO DEI PAVIMENTI
e COMPLETAMENTO DEI BAGNI

e FINITURE DELLE PORTE INTERNE

Per quanto riguarda 1l completamento dex pavimenti, $1 sono nserite le

voct di fornitura e posa in opera di parquet e zoccolino battiscopa
come descritte e stimate dal Bollettino degli [ngegneri n. 11-2014

Per il completamento dei bagni s1 sono mserite le voa di fornitura e
posa in opera di piastrelle in ceramica come descritte ¢ stimate dal
Bollettine degli Ingegneri n. 11-2014. Si sono poi stimati i costi per la|
sola posa i opera degli apparecchi samitari, delle rubinefterie ¢ dei
termoarredo, considerando per ogni intervento un tempo di 1 orax 2
«che |inlervento sard realizzato per ogm umth immobiliare in tempy
diversi,

Anfine per fa stma delle fimtore delle porte 1nterne, consistent ne];
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montaggio delle cornici, si & considerato un tempo di circa 2 ore per
ooni infisso e 1 costi del materiale di consumo.

4) ELIMINAZIONE INFILTRAZIONI BOX 1 SUB 522
Le infiltrazioni d’acqua nlevate all’interno del Box auto n. | (sub.
522) sono risolvibili con un intervento previsto di una settimana, due
operal e materiali di consumo per un importo i corpo previsto in circa

£, 5.000,00 da detrarre alla stima del box privo di vizi e difetti.

9.1 ALLOGGIO 1 {SUB 509)

Si_riporta di seguito sintesi della stima delle detrazioni da apportare,

all’alloggio | per la realizzazione delle opere di completamento sopra

deseritte™:
1) PANNELLI SOLARI € 175000
2) FERMI MECCANICT PORTE-FINESTRE e 240,00

3) OPERE DI COMPLETAMENTO:
* PAVIMENTI € 7.140.55
* BAGNI € 2.908.74

» FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 240.00

TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO €. 10.289.29
TOTALE DETRAZIONI PER L’'ALLOGGIO 1 € 12.279.29

9.2 ALLOGGIO 2 (SUB 510)
Si_riporta di seguite sintesi della stima delle detraziom da apportare|

all'alloggio 2 per la reahzzazione delle opere di completamento sopral

Vel AL H St i deftagho delle defrazioni
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descritte™’:
1) PANNELLI SOLARI €. 1.750,00]
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE £, 240,00
1) OPERE DI COMPLETAMENTO:
* PAVIMENTI £ 6.465,13
= BAGNI £2.762,28
o« FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 240,00
TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO € 946741
TOTALE DETRAZIONI PER L’ALLOGGIO 2 € 1145741

9.3, ALLOGGIO 7 (SUB 511)
Si nporta di seguito sintesi della stuma delle detrazioni da apportare

all’alloggio 7 per la realizzazione delle opere di completamento sopra

descritte™; A N
1) PANNELLISOLART & 175000
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE €. 240,00

1) OPERE DI COMPLETAMENTO:
» PAVIMENTI €12.034,87
» BAGNI £ 1.387,82

« FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 300,00

TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO & (13.722.69
TOTALE DETRAZIONI PER L’ALLOGGIO 7 C€15.712.69

Si fa presente che al prano sottotetto & presente un locale npostigho dotato

T WVediAll 52 Stims di dettaglio delle detraziont
| Velli Al HT Stiiia di deftagho delle defrazioni
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delle predisposizioni per la trasformazione in servizio igiemico: dal

momento che la destinazione d’uso, proveniente dal titolo abilitativo, non

prevede la realizzazione di un bagno di servizio, la sima non prevede

I"'onere dell’installazione dei servizi e I'installazione non & compresa nella

Procedura,

Si riporta di seguito sintesi della stima delle detrazioni da apportiare

all’alloggio 3 per la realizzazione delle opere di completamento sopra

descritte™
1) PANNELL] SOLARI € L750,00
2) FERMI MECCANICT PORTE-FINESTRE € 240,00
3) OPERE DI COMPLETAMENTO:
o PAVIMENTI e £T.060.70
+ BAGNI 290047
« FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 240,00
TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO € 1020117
TOTALE DETRAZIONI PER L*ALLOGGIO 3 €, 12.191,17

- 9.5. ALLOGGIO 4 (SUB 514)

Si riporta di seguilo sintesi della stima delle detrazioni da apportare,

all’alloggio 4 per la realizzazione delle opere di completamento sopra

. ]
descritte™;

1) PANNELLI SOLARI €.

B WVedi ALl 53 Stims di dettaglio delle detraziont
M Wil AILHE Stims i deftagho delle detraziont
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LSTIMA DELLE DETRAZTCNN]
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE €. 240,00/

3) OPERE DI COMPLETAMENTO: ™
« PAVIMENTI £7.16536
» BAGNI € 2.763,90

* FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 240.00

TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO €. 10.169,26
TOTALE DETRAZIONI PER L’'ALLOGGIO 43 €. 12.159.26 26

- 9.6. ALLOGGIO 5 (SUB 517)
Si riporta di seguito sintesi della stima delle detrazioni da apportare,

all’alloggio 5 per la realizzazione delle opere di completamento sopra

deseritte”:
1) PANNELLI SOLARI € 175000
2) FERMI MECCANICT PORTE-FINESTRE € 480,00

3) OPERE DI COMPLETAMENTO:
* PAVIMENTI € 13.430.42
* BAGNI € 1.847.23

» FINITURE DELLE PORTE INTERNE ¢ 1.020.00

» SCALA INTERNA £ 5,000,00 |
TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO € 21.297.65
TOTALE DETRAZIONI PER L’ALLOGGIO § £ 23.527.65

S1 fa presente che al piano sottotelto & presente un locale mpostughio dotato;
delle predisposiziom per la (rasformazione in servizio igienico: dal

‘momento che la destinazione d’uso, proveniente dal titolo abilitativo, non

Vel Al HS St di deftagho delle defrazioni

L VinG. Pascoli, 15 50129 Firenze

tel, DSS/ERTI0S - fax (S5/E85113 —
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

LSTIMA DELLE DETRAZTCNN]

prevede la realizzazione di un bagne di servizio, la stima non prevede
I'onere dell’installazione dei servizi e ['installazione non & compresa qe[laj
Procedura.

C9.7. ALLOGGIO 6 (SUB 518)
31 riporta di segwito sintesi della stma delle detrazioni da apportare

allalloggio 6 per la reahizzazione delle opere di completamento sopra

deseritte™ | [0
1) PANNELLI SOLARI € L750,00
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE €. 2-1_“,“"5

3) OPERE DI COMPLETAMENTO:
« COMPLETAMENTO DEI PAVIMENTI £ 9.671,22
» COMPLETAMENTO DEI BAGNI ¢ 3.306.89

 FINITURE DELLE PORTE INTERNE € 240,00

TOTALE OPERE DI COMPLETAMENTO - €. 13218.11
TOTALE DETRAZIONI PER L’ALLOGGIO 3 €. 15208.1

9.8, ALLOGGIO 11 (SUB 519)
In questo allogpio i pavimenti, i bagni e le finiture degli infissi interni
sono stati completati, A
Si riporta di seguilo sintesi della stima delle detrazioni da apportare)
all’alloggio L1 per la realizzazione delle opere di completamento sopra

S
descritte™

1) PANNELLI SOLARI € 1.750,00

 Vedi'All 56 Stinis di dettaglio delle detraziont
Vel Al HE Stiiha di deftaglio delle detraziont
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INGEGNERE
SLATIMA DELLE DETRAZION]
2) FERMI MECCANICI PORTE-FINESTRE £ 240,00
3) OPERE DI COMPLETAMENTO £. 0.00]
TOTALE DETRAZIONI PER L’ALLOGGIO 11 » )00
WA
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

10. STIMA FINALE

10, STIMA FINALE

A ciascuno degli otto alloggi ad uso residenziale si @ abbinato il box _aqtq;
.

che nsulta pio vicano e, quinds, pit facile da ragoungere.

Rimane non abbinato solo un box auto, identificato con il n. 6, che pud

essere venduto separatamente.

Anche per quanto riguarda i n. 4 posti auto esterni, si & preferito lasciarli

svincolati da un possibile abbinamento con le uuw.ii, residenziali, per

consentire una potenzialita di vendita pin snella..

Per quanto riguarda la particella 1310, vista la situazione urbanistico-

edilizia ancora in via di definizione, si e preferito non stimarla

separatamente, ma tenerne conto nella valutazione generale delle singole

i, considerandola come le altre parti & comune e a uso pubblico, su cui

grava una serviii di passo.

A pagina seguente si riporta in figura 7 sintesy finale della stima delle
ui.ii, analizzate ai precedenti paragrafi.

In figura 8 & mportato |elaborato planimetrico ¢he mostra graficamente
lutte le uw.ii. oggetto della procedura di fallimento, quelle abbinate, quelle
vincolate a edilizia sociale, quelle non abbinate e guelle sotloposte o

decreto di sequestro conservativo.

Hk

Via G. Pascoli, 15 30129 Firenze o ) ) )
1el. 155/587005 -Robblicazionecuifitialead.sse-esalusivo personale - e Migtata agni
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STEFANO GRISOSTOMI

INGEGNERE

10, STIMA VINALL

STIMA .
. i i STIM A imumobili
I-I i | Nl b '.I s dls ! .
LLIL ABRBINATE i Detradoni vendibili al grezzo
abbinate

Alloggio 1 Box 1 Detraaone por

(NLTR 08 (SLTH 822} mfilirueioni su Box

£ 27435061 + 2906400 - CANOND= € 208.4296] J229 9= € 286.144 .32
Alloggio 2 Box 2

ISUI S10) (SLIR 224

€ 24918218 + € A6, 00400 =| £205186,08 1145741 = € 283.728.77
Alloggin 7 Box L

(SUR 511k (STTH 231}

€ 22194387 ¢ € 2359800 =| € 24736787 -15.TI269 = € 231.655.18
Alloggio 3 Box 3

ISUB 513) (SUTR 5244

€ 26094608 + € 5238400 = £313.33(,28 12191 17= € 30133911
Alloggio 4 Box 4

(SUB S14) (SR 5253 _

€261.441.07 + € 45,766,000 = €37 M707 -12.159.26.= € 295.047 81
Alloggio 5 Box 5

SLUR 517 iISLTR 5260

€ 469 84895 + £ 35.976.44) = € 50582495 -B A2 6= € 482.297.30
Alloggio 6 Box 13 Box moto

iSUB 518i (SUB 528) (SUB 527) _

€ 280 34989 + 2572800 + E2340400= € 329.701.89 520811 = € 314,493,778
Alloggio 11 Box 12

(SUB 319) (SLB 32%)

€ 140.01447 4 € 1443120 = £ 15444567 2199000 = € 152, 455,67

Box 6 . A, = 1

(SUR 535) € 2342400 = ¢ 23.898.00
Posio auto i i ,

(SUB £42) € 973000 - ¢ 9.750,00
Posto auto T = ,

(SUB 243) € 9.750,00 = ¢ 9.750.00
Posto aoto . - i

(SUB S44) €9.750,00 = ¢ 9.750,00
Posto auto ; | 4

(SN 545 €9.750.00 = ¢ 9. 750,00

TOTALE STIMA IMMOBILI

€ 2.410,059,93

NB: La particella 1310 2

stata considerata come quota parte i propreta sul prezzo unitari d».. le singeoke il

Figura 7 Tabella riepilogativi stima deghl immobili

| VinG. Pascoll, 15 50124 Firenze
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10, STIMA FINALE
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STEFANO GRISOSTOMI
INGEGNERE

10, STIMA FINALE

Ritenendo di aver compintamente adempinte all’inearico  affidatoeli 1]

aottozetitte CTU rimefte la presente relazione in orisinale & su suppotto

informatico allerato alla stessa, rimanendo a disposizicne per gualsias

chiatimento che =i rendesse necessario.

Firenze, 11 11/06/2013,

Allegati:

AllA: Lesittimith Urbanistica,

¢  AllAL: Bepolamento Urbanistice, Norme generalt

o AllAlLl: Appendice 1, Scheda 2, Primo Repolamento Urbanistico,

o AllLALZ: Appendice 1, Scheda 2, Secondo Eepolamento Urbanistion,

o AllAa?: Convenzioni.

o AlLAZL: Convenzione del 26/05/2008.

o ALLAZ2: Comvenzione del [O000/2008,

c  All A2 3: Convenzione del 27/04/2011,

¢ AllLAZ: Dimostrazicne grafica residenze soctall,

s AlLAd Varante fine lavorin, 51 del 17/04/2012,

e 41145 Dichiarazioni di conformit impianti.

o All A Attestats di certificarione sneroetica,

AlLE: Ductaziond Immobiliart OMI [* semestre 2014,

AlLC:Indagni di mereato rmmobiliare.

AllLDxIspesioni ipotecarie & contrattl,

 All.D1: Ispeziond ipotecarie.

Via -G Pageoli, 1550120 Firenze

tel. (55537005 - fax 055/585113
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10, STIMA FINALE

o AlLD?2: Contratto di locazione -

o AllLD3: Schema frascriziom atti.

| ALLE: Visure per soggetto ed estratto di mappa catastale,

| AlLF: Elaborato  planimetrico, elenco  subaltermi, visure storiche e planumetrie
catastl,

| ALG:Stima nmmobil.

* _AILG1 alloggi

s AILG2: box wulo ¢ mofo

*  AlLG3: posti auto

o AlLHIL: Alloggio | sub 504,
s AILH2: Alloggio 2 sub S1{)
= AILH3: Alloggio 3 sub 513
e All.LH4: Alloggio 4 sub 514.
*  AlLHS5: Allogzio 5 sub 517.
*  AllLH6: Alloggio 6 sub 518,
o AILH7: Alloggio 7 sub 511.
*  AlLHS: Alloggio 11 sub 519,
| AILT: Stira Finale

e AlLLL: Stima finale sintesi

s AILTE: Stuna finale abbinamenti

| AlLT: Relazione fotografica
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