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11 sottosceitto geometra Siefsno Forlucci, con studio in Firenze, Via

Pandolfini 26, inearicato dal G.D., ha.provveduto alla stims del pid
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probabile valore di mercato delle unitd in firenze e Sesio Fiorentino
(F1) meglio descritte di seguito, neél termpe a dispodizione, senza
escguire le necessarie- ricerche alla Cooservatoria dei Registri
Immobitiari di Firenze per verificarne la provenienza e  gravami, cosl
come iodicato dal-dottor. Francesco Mancini.

Effettuale le nécessarie indagini {(presso I’Ufficio Tecnico comunale
del Comune di Firenze ¢ Sesto Fiorentino, I'Agenzia del Territorio-
servizi Catastali di .Firenze, il sopralluogo su tutte le unitd per
I'esame dimensionale per i controlli urbanistici, le relative
informative presso gli Uffiei Tecnici del Comune, eseguite
informative presse vari colleghi, sentito I'Arch. Giovanni Ceccatelli
esccutore della Stima di parte dei detti beni, si _prowcdc. & questa
relazione sostanzialmente rispondendo ai punti da 1 a 10 guoali
elencati nell'indice appena riportato.

1} Deacrizlone dei benl In Firenze (I riferimenti 'sono alie tre
planimetrie catastali in scala 1:200 ed alle 45 fotogralic che,
scattate dallo scrivente, si allegano).

In sintesi:

tratiasi di{t'r'e"ﬁ‘ﬁ‘iu immobiliari ai piani terzo ¢ gquario dell”edifici y 2

rc_.p nd om inialein=Firenze,—V.ia~della~Vi 2 Dem idoff,_.f.on"'a ccess o?

Cplurimo-d'ai"EWiEi'GH'IE'E'GZ?IgE 'rre"_p'osli"&'ﬁto'.sc"&"ﬁ'é'rt'i's‘.i.i'l'ﬁiazznl: T

tcondominialo._.?
Caratteristiche estrinseche

B fatte riferimento all’cstratte di mappa (ailegate A), alle- tre

‘planimetrie catastali detle unith (allegati: B "unitd sub. I1, C Punith
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sub. 24 ¢ D l'unitd sub. 27) meéntre pér i tre poati auto non risulta
essefe mai stala présentata la refative planimetria calastale ed essi
sono ricompresi interamente nelle rispertive particelle 1700, 1702 e
1703, e alla documentazione fotografica (alleégato E) suddivisa per le
tre unita.

La zona & quella ‘di Novoli, non molte pregiata, essendosi espansa

in epoca abbastanza recente con ésagerata intensitd, Di contro & da
-dirsi che essendo zona piuttosio moderna comprende anche un po’
di spazi a verdc. E servita come. tutte fc zone cittadine, in fasc di

sviluppo ¢ valorizzazione per !'inserimento nei pressi del nuovo

Tribunale, ¢ di nuovi insediamentli commerelali. Delle varie parti

deliaz zona di Novoli quella in esame, prossima a Via di Novoli, &

una delle pild intense ¢ pertanto meno apprezzale.

e — e ——

" L’cdificio costruito alla fine degli anni sessanta & per sua fatura

assai semplice, di notevole grandezza, sei piani fuori terra oltre
seminterrato, avente duplice accesso e doppio ascensore a servizio
delle due porzioni distinte in cui & diviso e ricadono le unitd, con
piazzale tergale accessibile lateralmente, nel qualé sono collocati i
posti auto scoperti.

Caratteristiche intrinseche.

1 tre appartamenti oggetio della presente, posti il primo nel blocco
avente accesso dal civico 64/E, gli altri due sul blocco civico 64/D,
sono simili per faltezza ¢ superficie. 'I tre posti auio scopefti sono
collocati ncl piazzale tergale condominiale tutti della stessa

dimensione.
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a) agtamenio al piang te ¢ esso. dal civie s
11 catastale):
I'appartamento, con affacci. laterali rispelto alla via, & costiluilo da
ingresso (foto 8), un lungo corridoio {foto 9) dal quale si accede a
tutti gli altri locali, una cucina finestrata aila sinistra rispetto
ail’accesso (foto 10) con annesso piccolo ripostiglio (foto 11), un -
ampio salotto con duplici finestre (folo 12 ¢ 13), un servizio
igienico finestrato con doccia (foto (4), una camerz con
portafinestra (foto 15 ¢ 16) dalla quale si accede .ad una terrazza
con affacci Iaterali vérso Via di Novoli (foto 17 ¢ '18).
La superficie utile & di circa mq 67 ¢ mq 2 circa la terrazza.
Considerande la superficie commerciale usualmente ulilizzata per le
stime del valore di ‘mercato, quindi anche con i tramezzl imternl e
‘quelli esterni, -fine rlla mezzeria per quelli confinanti con altre unitd ¢
fino a cm, 30 quelli confinsnti con 1’eslerno o con -porzioni a comune,
si pud considerare la supetficie commerciale complegaiva di mq 76.
b) ria al pi €7Z0, CON ACCESFO fvi 4f u
24 catastalé):
I'appartamento, con affaeci laterali rispetto alla via, & coslituito da
ingresso (foto 20), un lungo corridoio (foto 23) dal quale si accede
o tutti gli altri locali, una cucina finesirata alla destra rispcito
all’accesso {foto 21) con annesso piccole ripostiglio (folo 22), un
salotto con finestra (foto 24 ¢ 25), un servizio igienico finestrato
con doccia (foto 26), una camera con portafinestra (foto 27) dalla

quale si Accede ad una terrazzé con affacei laterali verso Yia di
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Novoli (foto 28 ¢ 29) ed 'un piccolo giardaroba finestrato (foto 30)
g tra il salotto ed il servizio igienico.
La superficte utile & di eirca mq 70 & mq 2 cirea la fterrazza.
Coosiderando la superficie commerciale usualmenie uiilizzara per lc
stime del valore di mercato, quindi aoche con i tremezzi .juterni e
quelli esterni, fino alla mezzeria per quelli ¢confinanti con altre unitd e
fino a cm. 50 quelli confinzoti con 1'esterno 0 con porzioni a comune,

si pud considerarc la superficic commerciale complessiva di-mq BO.

<) ' iap dal. civico §4

ZZ cg:ngla!e }:

I’appariamento, con affacei {aterali rispeito aita via, & costituito da
ingresse (foto 32), un lungo corridoio (foto 33) dal quale si accede
a tutti gli altri locali, una cucina finestrata alla destra rispelto
all'acccsso (foto 34) con annesso piccolo ripostiglio ‘(foto 35), una
prima camera f{inestrata (foto 36), una camerctta finestrata (foto
37), un servizio igicnico finestrate -con doccia (fote 38),
{ un’ulteriore camera con Porlaﬁneslra {foto 39 e 40) dalla quale si
accede ad una terrazza con affacei laterali verso Via di Novoli
(foto 41 ¢ 42).
La svperficie utile & di circa mq 70 ¢ mqg 2 ciréa la terrazza,
Congiderando la superflcie commerciale usualmente utilizzata per le
stime del valore di mercato, quindi anche con i tramezzi tutcrni e
quelli eaterni, finp alta mezzeria per quelli .confinanti con altre unitd ¢
find a ¢cm. 50 quelli confinanti con I'csterno o con porzioni a comune,

ai pu'd considerare la superficic commerciale complessiva di mq 80.

. W AR R AT M W E o 1 R U

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

LT Th s e T LT S, PP



d)1 tre posti auto scoperti sono collocati nel piazzale tergale
condominiale (folto de. 43 a 45).

2) Individuazlone catastale

Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze le unitd, €sattamente in

conto al signor_ sono rappresentate nel

foglio di mappa 42 dalla particella 1;123:

» sub. i1, in Via della Viila Demidoff 64D, piano 3, zona ceénsuaria
3, cn:egori’n Af2 di classe 2, con la consistenza di vani 4. ¢ la rendita
di € 506,13, Con rifefimento alia planimetria sopra-allegata (B), che
corrisponde soslanzialmente al bene,

Confini: (D WD r::ti condominiali, s.s.a.

¢ sub. 24, in Via della Yilla Demidoff 64D (erronca 'indicazione del
civico 64D, corrctto sarebbe 64E), piano 3, zona censuarin 3,
categoria A/2 di classe 2, con la consistenza di vani § e la rendita di
€ 632,66. Con riferimento alla planimetria sopra allcgata (C), che
corrisponde sostanzialmente -al ‘bcnc.

Confini: WiIEE - parti condominiali, s.s.a.

» sub. 27, in Via della Yilla Demidoff 64D (crronea Vindicazione del.
civico 64D, corretto sarcl;be 64E), piano 3, z2o0na censvaria 3,
categoria A/2 di classe 2, con la consistenza.di vani 4 ¢ la rendita di
€ 506,13, Con riferimento aila planimetria sopra allegata (D), che
non corrisponde. al bene in quanto il 'grande salotto & oggi diviso in
.due locali distinti.

Confini: — parti condominiali, s.3.a.

[ tre posii aulo scoperti, csattameste in conto al signor (N
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—sono rapprésentati nel foglio di’ mappa 42 dalla

particelln:

« 1700, in Via della Villa Demidoff 72, piano Terreno, zone tensuaria
3, categoria C/6 di classg 2, con In consistenza di mg 9 ¢ In rendita
di € 32,07. Nessuna planimetria & mai stata depositata in catasto,
eseguito solo il censimento d'impianto con mod. §:

Confini:_,parli‘condominigli. s.5.0,

= 1702, in Via della Villa Demidoff 72, piano Terreno, zons. censuaria
3, catcgoria C/6 di classe 2, con In consistenza di mg 9 ¢ Ia rendita
di € 32,07. Nessuna planimetria’ & mai stata depositdla in catasto,
escguilo solo il censimento d'impianto ¢on mod. 5.

Confini: Stessa ditta, JJ® ra:ti condominiali, s.5.a.

+ 1703, in Via della Villa Demidoff 72,. piano Terreno, zona censuaria
3, categoria C/6 di classe.2, con la consistenza di mg 9 e la rendita
di € 32,07. Nessuna planimetria ¢ mai siate depositata in catasto,
eseguilo solo il ccnsimento d'impianto ¢con mod, 5.

+ Confini: Stessa diua‘,—par;i condominiali, s.s.a,

5) Siluazione urbanistica e urbanistico-amministrativa

H fabbricato al cui interno insistono le unitd sopra dascrilte, ricadono

nel PRG di Firenze in zonz omogenca B, sottozzena Bl, regolata

dagli art. 28 a 29 delle Norme Tecniche d’Attuazione, Vi si legge

che, sono consentiti, tramite intervento edilizio diretto:

- tutti gli interventi sul patrimonio cdilizio esistente fino alla

ristrutturazione edilizia;

- pgli interventi di sostituzione cdilizia e di ristrutturazione
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urbanistica qualora la superficie utile lorda

previsia non superi i 500 mq ¢ siano rispettate le prescrizioni indicate
dallart. 29, comma 2;

- gli interventi previsti dalle disposizioni.a carattere straordinario di
cui alls L.R. 24/2009 per il periododella sua vigenza.

L'edificic ¢ stato costruito in forza della Licenza di Costruzione n.
1607 rilasciata dal-Comune di Firenze in data 7.8.1978

[n data 1.2.1986, protocollata al n. 54693, pos. S/12159, & stata
chiesta sanatoria ex L. 47/85, per le tre unitd (progressivo n. 2 per il
sub. 24, n. 3 per il. sub. 27 e 4 per il sub. 11) ancora oggi non
rilasciara, nonostante che in data 9.6.2006 il signor_ a
seguito della degli ‘oneri concessori richiesti dal Comune pari a €
2,123,22 e di diritti. di segreteria pari a € 206,58 per il rilascio delta.
‘Concessione, avasse provvediito ‘al pagamento di detti importi.

In dala 1:2.1986, protocollata al n. 67103, pos. $/21496, & siata
chiesia sanatorin ex L. 47/85, per il condominio cui ha fatto seguito-
I'sutorizzazione edilizia in sanatoria n. 123/5 in date 13 maggio
1989.

Tufto cid esaminato, il subalterno 11 risulla conforme alla domanda
di sanatoria richiesta, mentre sin il sub. 24 chc il sub. 27 risultano
difformi per !a realizzazione dello stesso tramezzo a divisione
dell’ampio saiotto,

6) Eventuall occupazion!

L'unitt individuata dal subalterno |1, cosi come i posti auto, sono

liberi da vincolo ldcativo. L'unitd individuamta dal subalterno 24 ¢
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toceta &l signor —'con conlratto defl’§.10.2010,.

registrzato in date 28.10.2010 ol n. 6115 e L'unitd individuata del
subalternp 77 ¢ ‘locata alle signora —
-on contratto detl’).4.2010, registrato in data 29.4.2010 al
n. 19717,

9) Stima del Valore di mercato

La stime si pud eseguire nel caso solo con il metodo delila
comparazione dirctta in base slle conoscenze proprie del mercato ed
eile informetive appositementc -sssunte, anche perché tutti gli aliri
metedi confluirebbero nelle competazione anch’essi. Da quante gid
esposto si ritiene, tenuto conto delle condizioni in qui gli immoebili si
trovano, stante che i prezzi medi della zone oscillano de € 2.200 a €
3.200 al mq, visto che le caratteristiche costruttive sono le medesime,
di dover assegnare ai beni il valore di €/mq 2.600,00, mentre per i
posti suto scoperli; considerande anche le modesta dimensione si
considere un velore uniterio pari ad € 20.000,00 cisscuno, quindi:

a) artame al pi : cesso dal civico 64/ ub.

Il catagtafe): )

Considerando la gia indicata- superficie commerciale di mq 76, ne
consegue (mq 76 x € 2.600 = € 197.600,00) il valore arrolondafo di €

200.000,00 (curo duecentomiia/00).

b} rt to a} pjafi 0, € c dei civico 64/D {su
24 catastale):

Cousiderando la gid indiceta superficie commerciele di mq 80, ne

consegue (mq 80 x € 2.600 = € 208.000,00) il ‘velore arrotondeto di €

]
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210.000,00 (euro duecentodiecimila/00).

¢) Appartamento al piang.quarto, con accegso dal civieo 64/D (sub,
27 catastale);

Considerando la gia indicata supcrficle commerciale di mq 80, ne
consegue {mq 80 x € 2.600 = € 208.000,00) il valore arrotondato di €
210.000,00 (euro duecentodiccimila/00).

d) Al tre posti auto scopcrti sono collocati nel piazzale tergale
condominiate, viene assegnato un valore di € 20.000,00
ciascuna.

Tenuto conto deila situnzione locativa delle unitd al piano terzo ¢

quarto del civico 64/D, individuate rispettivamente dai sub. 24 locata

al signor— con contratto dell’1.10.2010,e sub. 27
locata atla signors (R o contrao

dell’1.4.2010 si ritiene di dover scontare il prezzo di un’importo part
al 20%, quindi:

- Sub. 24: 210.000,00 x -20% = € 168.000,00;

- Sub.27:210.000,00 x -20% = € 168.000,00.
Ricpilogando:

- Abitnzione sub, 11: € 200.000,00;

~ Abitazione -Sub. 24; € 168.000,00;

- Abitazionc Sub, 27: € 168.000,00;

- Posto aute scoperio p.lla 1700: € 20.000,00;

- Posto aute scoperio p.lla. 1702: € 20.000,00;

- Posto aute scoperto p.lla 1703: € 20.000,00.
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