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RELAZIONE DI STIMA

| soltoscritti architetto Michelangelo BRACHI, nat6 a Prate il 4 novemnbre 1965 e geometra
Giacomo GACCI, nato a Prato il 1 febbraio 1968, entrambi liberi professionisti, con studio in Prate,
rispettivamente.in via Malcantone e Vignone, 9 e via Migliore di Cino, 4, in data 3 giugno 2014 hanna
ficevuto-incarico dai Commissari Giudiziall Dott. Stefano Conli e Dott, Fabio Tgm_pesiini di Prato,.a loro
volta nomingti-dal Giudice Delégato Dott.sa Maria Novélla Legnaioli del Tribunale di Pratg, in gualita di
esperti estimatori di redigere una sfima de) valare' deil’'unitd Immobliliare a uso civile abitazione, sita in
Firenze, quartiere “Santa Croce”, corso del Tintori; n. 7 = luhgarrio delle Grazie; n, 2.

A. Premessa.

Acquisita preliminarmente la documentazione necessiria per Tespletameénto dell’incarico
affidato e accertata I'attuale proprietd dell’immcblle, di cancerto con quest-*-'u"liima si proegrammava un
sopraltuvogo suff'immoblie per I"Infzio-delle opérazioni peritali in data 10-luglio 2014 alle ore 10;30:

Nel corso. del sopralluoge, esegulto dal Geom. Giacomo Gacci, si dava corso al mandato,
prendendo visione delfimmobile in parola ed eseguendo-i necessari rilievi metrici e fotografici.

B. Oggetto dell’incaricp.

H compito demandato ai sottoscritti & quelio di valutare con la massima obbiettivita ed in mado
imparziale.e disinteressato il bene immaoblle n oggetto, sottal'aspetto economico del pit prababile valore
di mercato,

La seguente valutazione del bene sara fatta nelle condizioni In cul esso sl trova dggi, .secondo
l’apprezzamento di mercato nel momento attuale e nelfimmediato futuro che-sia possibile prevedere.

In-altri termini la stima, ovvero la riduzione in‘denaro del valore del'immaébile, deve determinare
il réale.valore chie lo stesso ha attualinente in commercio; cidési dovra attribuire quel valore.che, con la
pilt alta probabilita; si potrebbe oggl realizzare; in una libera contrittazioneé di compravendita, in un
normale regime di mercato, considerando ordInari i fatt, le cose € le persone implicate:nella stima.

Non avendo un classico quesito articolato in piit punti a cui rispondere, abbiamo proteduto alla
determinazione del wvalore dellimmobile, come specificatamente  richiesto, esperendo
contemporaneamente tuttt | tradizlonali agcertamenti previsti nelle perizie legali riguardanti i beni
immohili, ovvero la nornmale due diligence di prassi.

C. Descrizione dell’immobile.

C.1. CARATTERISTICHE GENERALI.
L'immobile in g g5l ihEigsybicato nel Comune};&ﬂ‘gﬁs&, zona Centro Storico, quartiere “Santa
; )
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Croce”, rorso dej Tintori, n.c. 7 e lungarno delle Grazie, n.c. 2. Esattamente trattasi dh-uniunitd mmabiliare
a uso civile'abltazione posta al piano‘terra/rialzato dl un fabbricato conddminiale di pil-atpie dimensioni,
di cinque piani fuori terra, oltre piano seminterrato e compreso plano mezzanino, destinate a civile
abitazione, ufficl e riegozi (al pland terra sii corso dei Tintorl) e-“serviio” da tre vanl scala di-cuf il printipale
dotato di tre a_scensorir,

L'unitd abitativa [n questione ha ingresso attraverso androne comune con accessl a sua volta
dalle due vie pubbliche gid menzionate; pil précisamente dalla prima porta a sinistra per chi arriva da
lungarno avvero dalla seconda porta a destra, dopo gli ascensorl-e |a chiostrina interna, per.chl arriva dal
portone su corse.dei Tintarl,

I vani principali che la costitLiscono sono in totale n® 4 {quattro) {seggiorno, pranzo, cucina e
camera da lettd), oltre n°® 2 servizi igienici, dei quali uno con .actesso-dalia-carmiera da letto e uno senza
areazionefiliumioazione diretta, ripastiglio e-ampio ingresso/disimpegno. Completa la proprietd: un vano
a uso-cantina/deposito sito al plano semintermats del fabbricato.

1l twtto per wna supecficie commerciale totate di mg 126,50, castripartita fra 'appartamento e il
lacale deposito/cantina:

1) PLANO SEMINTERRATO {cantina/deposito-convenzionalizzata-sl 25% = mg 6,00 x 25%)= mg 1,50
2) PIANO TERRA/RIALZATO (BPPAFLAMENTO).... .. acmerircrramoursarmsanrersamssmesnesoermesmsosrmossesrmceess = my 125,00
TOTALE e isieaes coreneeemamrens smenes cevetrereearsrarersrressrsaes mq 126,50

E' pertlnenza delf’unitz immobiliare sopra descritia la relativa quots proporzionale sulle parti
comuni del fabbricato, eosi come risultano dall’art, 1117 del Codice Civile, dai titeli di provenienza e
dali’elaborato planimetrico allegato.

CONFEINI: lungorne delle Grazie, port! candominiali su pit iot, p‘ropr'iet_

ovent! causo, £.5.a. e piy recénti confirii.

.2, CARATTERISTICHE INTERNE ED ESTERNE

Il fabbricato, posto fra corso del Tintori e lungarno delle Grazie, & di antica costruzione. Infatti @
probabile che lo stesso sia slato fatto costruire dalla famiglia nella seconda metd dzl 1800,
edificando sulle strutture esistentt, su corso del Tintori, delle quali restano tracce nelle attuali cantine al
piano interrato. Uedificic dalla sua realizzazione ad -oggi ha mantenuto inalterato il suo aspetto esteriore,
mentre internamente ha sublto modifiche anche conslstentl,. specialmente-negli anni ‘50 del scorso corso.

Fino all‘'ultima consistente ristruttprazione che lo ha interessato, negli-anni ‘20 del secolo scorso,
1l fabbricato aveva destinazlone toristico/alberghiera.

La struttura portante & costituita da murature in mattonl e pietra con solai costituiti davoltine in
iaterizio e profilati in accialo, al piano terca e interrato, mentre ai piani superiori I'drditura portante &
costituita da solal in legne, La copertura & a falde, variamente articolate, con sovrastarite manto di
laterizio.

L'immobile nef complesso, sl presenta in ottime condlzlonl dl manutenzione generale, in quanto
di recente ristrutturazione totale; cosl come la stessa unita immobiliare opgetto di stima, che peraltro si
-caratierizza come dimora signarile, per il contesto storico/architettonico, per la localizzazione € per le
finiture delle parti-comunt.

Da un punto di vista statice Fimmabile non presenta segni di cedimento o sofferenza
strutturale.

Le caratteristichie @ finiture Interne sona 18 seguentl:

* pavimenti intern; In.parquet nel lacalf di abitazione e ceramica nel-servizi-iglenici;
s Intanoct interni civili tradizionafi;
= paorte fnterpe in legno di buonu fatiura;
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Posta certificata; mi; helaggplo brach @archiwordbec.it Pusta cerfificala:

» portoncino.di acceso di tipo. blindato; infissi esterni in legno (doppi sul lote fungarno) can vetra comerae
persitine i legna;
» i servizi igienici, rivestit! fina all’aftezzo di mi 2,00 can piostrelle di ceramiéa formato cm 20%20, sono
corredati di sanitari di-gorcelfana di varie marche e tipologie di tipo commerciale.
L’unita immobiliare ha le seguenti dotazioni implantistiche:
» impianta eletlrico soltotroccio offoccioto ofla pubblica fornitura Enel; [implanta & perfettamerite
funziononte;
» impionto idrico-sanitario: soktatraccio alfacciata off'acquedotte pubblico can produZione di acqua coldo
sanitario da-coldaia o gas metdno;
o implanti di riscaidomenta: alimentoto do coldaio o gas metano con tefmosifoni in alluminia;
s irnpianta videocitofonico.
Il tutto come pill € meglio visualizzato nella documentazione fotografica (allegato “A”) e nella
planimetria catastale di-cuiall'allegato “B”.

C.3. SITUAZIONE IMPIANTISTICA

Limplanto elettrico dell’unita immobiliare, di recente costruzione, & in buono stato di
conservazione e funzionante.

Limpianto. dl riscaldamento & in normale stato di manutenzione, anch’esso di recente
costruzione. Tale-impianto & soggetto agli obblighi derivanti dalla normativa vigente in materia per |
controlli.e le manutenzioni periodiche previsti dalla stessa al fine di garanltirne il buon funzionamento e
Iufilizzo in sicurezza.

Per i suddettlimpianti, soggettlalla normale. manutenzione ordinaria, la propriets'non ha fornito
la certificazione di conformiith di cuialla Legge n® 46/90, ogpi abrogata dal D.M. n> 37 del 22.01.2008, né
tanto meno & stato:possiblle reperire [a stessa presso-gli uffici:comunali.

C.4. AREMPIMENTI IN RELAZIONE AL D, LGs. N® 1592/2005

In relazione al disposto dell’art. 6 del Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n® 132 e successive
medifiche ed integrazioni, si fa presente che attualmente I‘unita immokiliare non & dotata di attestato-di
certificazione energetica ovvero dell’aitestato di qualificazione energetica previsto in sua sostituzione
dall'art. 11, conima 1-bis, del Decreto Legistativo 23 dicembre 2006 n® 311.

Per la sua redazione, che réstera-a carico della procedura, saranno da sostenere-degli oneri che
possono essere quantificati'in.via presuntiva e cautelativa in complessiviE€ 300,00.

Nella valutazlone del bene, terremo conto, a Litolo cautelative, delle predette spese da
sostenere.

D. Proprietd e provenienze,

L'unita immetiliare & di piena proprieta della | C.F c i+ )

in virtii di Verbale di Assemblea Straardinaria autenticato Dott. Nicola Clnotti, notaio in Roma, in data 29
dicembre 2009, Rep. n*"132.068, Racc, 11° 50.295, per il trasferimento di sede sociale (da [N = 1),
trascritto a.Firenzein-data 29 gennaio 2010 3l n® 2.136 R.P..

Alla I o sede in [l i| bene era invece pervenuto con atto di compravendita
rogato Dott. Frencesco D’Ambrosi, notaio in Prato, in data 23 giugno 2008, Rep. n* 36.301, Ract, n°
15.587, registrato a Prato il giorno 11 luglio 2008 al p«—ﬁa*}'&a serie 1T e trascritto a Firenze in data 11
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luglio 2008 al n* 19.005 R.P., dove la parte venditrice era la signorz R not> - [
W C.r. _

Successivamente fino al ventennio Yimmobile in questione & stato oggetto dei seguenti passaggi
diproprieta:

A - A I
nato o N N C.¢. N | rato o N I .- I
Atto di compravendita rogato Dott. Emitio Bonoty Boriazzi, notaio in Prote, in data 24 ottobre 2005, |
Rep. 7" 216.360, régistroto @ Proto il glorno 8 novembre 2005 é trascritto o Fireiize Jn doto 10 npvembre
2005 i n® 32.137 R.P.. . '
oA = I A= I
con sede in [N, C.F. I roto o NI i D ¢+ I

Aito di comprovendita rogato.Dott. Matirizio PEtFari, notaio in Prato, in data-28 dicéembre 2001, Rep. n* |
201.207, registrato @ Prate il 2 gennaio 2002 of n® 4 e trascrivto a-Firenze il 4 gennaio 2002 of n° 211
R.P.

- : : P - —
con séde in I .- I can sede in I CF. “

Alto di compravendita rogato Dott. Giuseppe Marcelo Marlani, notaio in Firenze, .in dato 10 d:cembre
1996, Rep. n” 16.431; registrate a Firenze il 27 dicembre 1996 ol n* 8,603 e trascritto.a Firenze il giorno
&8 gennaiv 1997 ol n° 509 R.P., .
DA => I A = I
rots o I I - con sede in NN C.-. DN~~~ |
Atto di'compravendita rogato Dott. Poolo Coltabianoe, nataio Ir Firenze, in dato:27 giugno 1894, Rep. n*

22,991, registroto:q Flirenze I 15 fuglio 1994 of n* 4.649 2 trascritta a Firenze if 28 giugna 1994-al n°
10684 RiP..

La signora I 2veva-acquisito In data-anteriore:al ventennlo I'immobile in questione,
per successione a causa di morte: del signor [ R r2tc 2 NN | BN - deceduto il
I -ome da Denuncia di Successione registrata a Firenze*al ri° 56, vol. 3.023 e trascritta a Firenze il
17 settembre 1992 al n* 15.587 R.P. e successive denunce integrative. Ai fini della continuita delle

trascriziand si precisa che dai controlli ipotecari risulta_ mancante Vaccettazlone deli'ereditad relitta del
signoy NENNGEGG_GGG

E. Situazione ipotecaria dell’immobile.

Alla data del 17 ottobre 2014 a carleo della socleta_ can sede in - CF

E.1l. ISCRIZION! IPOTECARIE

»  ISCRIZIONE n* 6.044 di Registro Particelare del 11.07.2008, IPOTECA VOLONTARIA derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario per la complessiva somma di 1.700. 000,00 a garanzia

dell'importo_di“€ 850.000,00 In linea capitale, di cui all'atto di mutuo Notaio Frantesco D’Ambrosi di

Prato, Rep. n°.36.302/15.588 del 23.06.2008,

» afavore: "BANCA TOSCANA $.P;A:".con sede in Firenze, G:F.-05272250480;

> contro: ‘SN con sede in [, C.F. I

gravante su l'intera piena proprieta def bene in og Wmune di Firenze - F. 174, p.lla 457, sub
; ; b o4 p
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E.2. TRASCRIZIONI DI PIGNORAMENTI

L] TRA‘SCRIZ[QNE..n' 23,399 -di Registro Particolare del 8,11.2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
Ordinanza di sequestro consefvativo:del Tribunale di Prato del glorno 16.30:2012, Rép. n*2.108,
5 e viz, RE
» contro: ‘I come sopra generalizzata;
gravante sull'intera quota dl propriets del bene in‘oggetto {Lomune di Firenze — F. 174, p.lla 457, sub
508), alla quale ha fatto sepuito anndtazione 1.897 di Registro Particolare det 01.07.2013, ATTO
GIUDIZIARIO —Sentenza condanna esecutiva del Tribunale di Prato del 30,04,2013, Rep. n® 607/2013
con gli stessi soggelt] a favore e gontra-della fermalita originaria.

¢« TRASCRIZIONE n® 14,162 di Registro Particolare del 25.06.2014, ATTO GIUDIZIARIO — Decreto di
ammissione concordato preventivo.del Tribunale di Prato del 19.03,2014, Rep. n° 23/2013,
> afavore:® ny

r

> contro: ‘T ome sopra generalizzata;

gravante sull'intera quota dl proprieti del bene In vggetto (Comune di Firerize —F. 174, p.la 457, sub
508).

E.3. TRASCRIZION| DI DOMANDE GIUDIZIALL
NESSUNA

E.4. ALTRE INFORMAZIONI'SUL BENE OGGETTO DI STIMA

Dagli accertamenti espefiti in ordine allimmobile. ogeetlo di stima e dallanalisi della
documentazione a disposizione non & emerso a cartico dello stesso nessun gravame né risultanc vincali
particolari, '

L'unitd immobiliare fa parte di un condeminio denominato “Corso Tintorl, 5/7 — Lungarno-Gratie,
2", pertanto abbiamo richiesto al Geom. Fabiola Giovannetti, amministratrice pro-tempore, alcuni dati ad
essa relatlvi che diseguito sl riportano, come dal documento trasmesso in data 21.10.2014:

> millesimi di proprietd generali fabbricato......covoerpeieimrssrissremrems s sreresmenscoss = 40,16/1000
» millesimi di proprieta accesso cantine corso del TIEOF, 5 .o eceeevereecssieresenrones = 5,36/1000
* milleslmi dl propri2ta accesso. cantine corso dei Tintori, 7 .... wrrreesn e 9,50/1000
» millesimi di proprieta cantine .. e e e e b resbasbs o resns e cwsne s s 45,82/1000
» millesimi di proprieta andronle. coﬂegamenti b e e Ab b brre s nan T 44,76/1000
5 millesimi di Broprietd ascensori........c..... - 50,72/1000
» bilancio preventiva di spesa gestione urd per I esercizio 1 03. 2014*28 02 2015 = €41.389,60
» rparto preventivo di spesa gestione ord. per Fesercizio 1.03.2014-28.02,.2015 = £2.135,45
» importo 1° rata quadrimestrale per [‘esercizio 1,03,2014-28.02.2015 ceemrensenns & €1.205,00

{scodenza 1.03.2014 — da versore)

» importo rate successive (n® 3} per 'esercizio 1.03.2014-28.02.2015 .....covirisvin. " €310,00
(scadenze 1.06.2014-1.09.2014-1.12,2034 ~ da versare}
# alladata del 21,10,2014 pertarto seno da versare le seguenti rate gia scadute...= € 1.825,00

# alla data del 21.10.2D14 non sono state déliberate opere di manutenzlone straordinaria.
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F. Roppresentazione catastale dell'immobile.

Da un punto.di vista catastele Funita immobiliare (vedl visura e planimetria - allegato "B} &
identificata al-Catasto Fabbricati del Comune di Firenze nel Foglio n® 174, Particella 457, Subalterno 508,
con i seguenti dati censuari, 3 seguito. di Denuncia di Variazione per camble di destinazione prot, i°
HC0130 del 21.11:1996; git correttamente inserita in banca dati:

v Zonag Censuarig 1, Gategaria A/2, Classe 5, Consistenza 5,5 vani catostali, Rendita Cotastole-€1.647,50
{classamento praposto e vaiidagte — D.M. 701/94).

Ai sensi della Legge n* 122/2010 (conversione del D.M. n® 78/2010) si dichiara:

& che fo dittc cotostale corrisponde all'aituale proprietd od ecceziune che per [Indicazione della sede,
ovvero: . con sede in [l (dovrebbe essere IR, C.-. NN croprieta per
Fintero, per carenza di veituro del Verbale di Assembleo Stroordinaria autenticato Dott, Nicola Cinotti
del 29 dicembre 2009, per il trasferimento di sede socicle, gits citato nelle provenienze;

= che la planimetria catastale allegatu non corrisponde perfettamente olfo stato dei fuaghi, seppur lo
modeste madifica-interna riscontrota siartole da.non-comportore variazione dei suoi dati censuorl, mo é
conforme a guelia deépasitata presso (‘Agenzio delle Entrate — Térritorio di Firenze; si rilevo anche un
errore- materinle sull’uftimo elobuoruto-pldnimetrico del fabbricato condominiafe dave Fappartamento é
erroneamiente identificato con llsubolterna 505 anziché con il subolterno-corretto S08;

. che !a 'rapj:‘:-resentaziane gra”ﬁ'ca della mappa catostile fn rffen'm ento aﬁa parrr'ceﬂa n°45 7 def Faglio n®
] FJmnze - Part:‘ta 1 come "aree:dientiurboni e promiscui”,

In ogni caso, per il perfetto riallineamento della posizione -catastale dell’unitd immobiliare, si
rende necessaria redazione di VariaZlone Catastale a Catasto Fabbricati con procedura DOCFA per
I'aggiornamento della scheda planimetrica per diversa distribuzione interna; pur rimanendo ['immobile fin
da ora univocamenite identificato a livello catastale:

(I suddetto -aggiornamento catastale comporteta oneri che possono quantificarsi in via
presuntiva in complessivi-€ 300,00, cos ripartiti:

1} spese tecniche per rilievo evariazione DOCFA..........ccovirravreveeumremearssenerersstssasnns S € 250,00
2] I CaLASTAN L, ee s eere e rier s sre s e e s e e e s s et e evurnar e s snaranrraryp e rebanssaresrprasenes € 50,00

TUTALE L I I T T T T T T T PP e, T LTI snnavdeRvERNsaNE — € 300}00
Nella valutazione del bene, terremo conto, a titolo cautelativo, delle predette spese da
sastenere,

G. Dati urbanistici dell’immobile.

G.1, UTILZZAZIDNE PREVISTA DALLO:STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Gli strumenti urhanistici de! Comune di Firenze soao al momento in itinere per I'adoziohe nel
marzo 2014 del nuovo Régolamento Urbanistico che prevede per I'aréa ove sorge I'immobile in parofa e
per lo stesso la seguente classificazione:
9 REGOLAMENTO URBANISTICO ADOTTATO: TESSUTO STORICO O STORICIZZATO PREVALENTEMENTE
SERIALE — Ambito del nucleo storico — Regalate dagli ortt. 73/74 delle Norme Tecriiche di Attuazione;

*  PIANG REGOLATORE WGEN £ Centro storico entro jemu{i:\ Classe 1, edifici di particolore interesse —
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Regolate dagliortt. 16/18 deile Norme Tecniche dl Attuozione:
Si rileva inoltre che Fimmobile @ pravale da vincolo ambieritale ai sensi del B, Lgs: n* 42/2004,
art, 136 (ex Legge n® 1497/1539)— D.M. 31.07.1553,

G.2. CONFORMITA DEL BENE ALLE AUTORIZZAZIONI O CONCESSIONI AMMINISTRATIVE

Ba un punto di vista urbanistico-edilizio, in rapporto soprattutto alla Legge ri* 47/85¢ al D.P.R. &
giugno. 2001, n° 380, come modificato dal D. Lgs. 27 dicembre 2002, n® 301 {Testo Utiico dell’Edilizia),
nonché a loro succéssive medifiche ed integrazioni, il fabbricato nel quale & sita F'unitd Immobiliare
oggetto di stima, & statosedificato.In data ampiamente anteriore al 1 settembre 1967 e successivamente &
stato oggetto di richiesta di sanatorid edilizia ai sensi della Legge n® 47/85, prot. n® 87925 del 17 luglio
1986, Reg. Gen, n® $/37857, in dipendenza della quale & stata rilasciata Concesslone Edilizia in sanatoria n®
6571/S In data 2 dicembre 1997, per opere eseguite in difformita alla Licenza Edilizia n° 69 del 25 maggio
1971.

Le opere dI ristrutturazione e camhbio di destinazlone d'uso da esercizio alberghiero a civile
ahitazione, negozi e uffici, sono state esepuite in virtu dei seguenti titoli abilitativi edilizi;

- Concessione Edifizia n® 45/93 del 31 marzo 1993, rilosciota. o seguito di domondo prot. gen. n®
20324/91.del 15-novembre 1991, Pratica n* 2415/91, si.preciso chie Jo pratica @ stota aggé’.jtro.,df vafturo
rilosclota in ddto 3 oprile 1985, a-sequite df istanza prot, n* 9133/95.del 20 morzo 1993;

-~ Concessione Edilizio fper varionte-in carso d'opera allo Pratica n® 2415/91) n® 365/95 del 25 ottabre
1595, rilgsciota d sequito-di domondd prot. gen. n° 7492/95 del 7 migr20 1995, Pratica h® 249/95;

~ Varionte in corso d’opera oi sensi deilart. 15 dello Legge n® 47785 (rif. Pratica n® 2415/91) prot. gen. n°
55106/96 del 12 dicembreé 1996,

(nfine Funita immobiliare In parola é stata oggetto di opere di manutenzlone straordinaria
{opere interne) in virtii di-Denuncia di Inizlo Attivita Edilizia prot, n® 5238 del 20 novembre 2001, Pratica n°
1129/01, per la quale & stata depositata-contunicazioné di fine lavori é certificato di conformitd ai sensi
della normativa regionale vigente in data 14 giugno 2002;. si precisa che | lavorl previsti.dalla suddetta
pratica edilizia sono statl eseguiti solo in manjera parziale e in parte in difformita (spostamerito della
cutina nell'adiacente vano originariamente a uso studio).

L'unitd abitativa & priva dél Cértificato ofo Dichiarazlone di Abltabilitd o guanto meno non &
statn.possibile reperirla presso-gli-archivi.comunali.

necessaria ulteriore nch1esta di concessione. e/o autorirzazione alla autoritd competente del Comune di
Firenze, ad eccezione, di leggere modifiche interne {mancata chiusura di una porta interna prevista
neli’ultimo tiolo edilizio e spostamento del vano cucina),

Per tale modeste difformit, si pud ipotizzare sia-la rimessa in pristino sia I'eventuale sanataria,
in quanto ne ricorrerebbern i presupposti tecniti. Gli oneri per I‘una o Ialtra soluzione possono essere
quantificati in via presuntiva e-cautelativa in complessivi € ?'00,00.

Nella valutaziorie del bene, tefremo cento, a titolo cautelativo, delle predetie spese da
sostenere.

Con riferimento agti artt. 32 e 33 della Legpe n* 47/85 e successive modifiche ed integrazionj,

Fimmobhile oggetto di stima & comungue, gi4-nailo stato attuale, visto Ja modestia e le caratteristiche della
difformitd, assolutamente-commerciablle,
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H. Stato occupazionale dell’'immobile.

Al moinenlo-del-sopralluogo I'immobile era libero.
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l. Vaolutazione.

I.1. CARATTERISTICHF DELLA ZONA

Il fabbricato oue insiste "unitd immobiliare in parola & posto nella porzione dél Centro Storico
della cittd di Firenze, delimitata dai Viali dl Circonvallazione a dal Fiume Arno a sud, nelle Immediate
adiacenze di Piazza Santa Croce e prospiciente-il [Ungarno.

La zona & caratterizzata da costruzioni storiche di varle epoche ma tulte con caratteristiche
tiplche del Centro Stofico del Capeluégu Fiorentino, in parte destinate a residenza, ma anche ad usi
direzionali, pubblici e-privati. | pfani terra spesso sono caratterizzati dalla presenza di numerosi e variegati
asercizl co'n‘imerciali al dettagll'o
dell'X1-x¥ secolo, appena fuon dalla Porta al Buol nella “cerchla antyca" d_el X secolo Alla fme def %ill
secolo ed entro linjzio de! XIV Ja zona fu inglobata nelle mura di Arnolfo e fu [n prevalenza destinata, per
la sua vicinanza all'Arno, a tutta quella serie di lavorazioni poco nobili, che necessitavano di un costante
afflusso-d'acqua. In particolare sy questa spanda si concentravang, fino alle.mura, gli opifici dei tintori.

Inizialmente fa strada si chiamd "Borgo dei Tintori", con i tipici agglomerati di case lungo le
direttrici uscentl.dalle porte cittadine, Cambid nome in "corso” quando vi §l infZid ad organizzare ta festadi
sant'Cnofrio, un palio in cui gareggiavano | cavalli, gli asinl e i muli utilizzati guotidianamente dai-tintori
per trasportare. le balle dei tessuti.

Con la-perdita di importanza dellg- attivité manlfattur]ere, dal )'WI secolo Inizlarono a chiudere le
caratterizzano, corne zona signorile deI cen_tro storico.

La via -2 stata nel tempo anche residenza di importanti personagei dellarte e della cultura
italiana come il Rosso Figrentino, ai primi del 1500, e successivamente del giovane Gabriele D*Annunzio.

La zona rientra nella Zona a Traffico Limjtato (ZTL); I§ parchegglo nelle viabilita pubbliche
adiacenti non & molto agevole, viste-anche le caratteristiche-délle stesse.

| servizi (negozi, uffici pubblici, scuale, ecc:) sono oftliml, per quanto sopra detto; | mezzi pubblici
sgne prasenti in quantlt pji che sufficiente e permettono 1l facile collegamento con tutti gli-altri quartieri
della citth e i centri ahitati delia Piana Fiorentina. La_Stazione Ferroviaria di Santa Maria Novella &
facilmente raggiungibile anche a piedl in 20 min..a circa 2 km di distanza.

1.2. Commzmm REL MERCATO IMMOBILIARE

stagnazione ribassista, in quanto, [a .grande cr_lsI econornica che ha colpito pesantermente il settore
-dell’edilizla e del’immobiliare in genere, & ancora oggi in corso e ¢continua a mostrare ‘tutta la sua
dirompente virulenza..

L’attuale fase congiunturale deriva dalla.c¢iisi economica intermazionale iniziata -negli Stati Unitl
nel 20086; con il crollo del mercato immobiliare americano, la cui acutezza e complessita ha provocato un
effetto dumino anche sul.resto del mondo. Naturalmerite city ha-avuto effetti negativi anche sul mercato
immobiliare in Italia, a partire dal 2007/2008, periodi in cui si & registrato un importante calo.del numero
delle compravendite immaobiliarl, Successivamente le relazloni tra il setiore creditizio ed il comparto
jmmobilliare italiang, hanno d&tepminato una nduz{gae‘&:’eﬁvo{ume dei mutui concessi per 'acquisto delle
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abltazioni e degli immiobili in genere, che-ha portato ail’acuirsi della situazione con importanti crisi di
liguidita, che hanno prodotto peraltro un notevole aumento delle procedure fa]hmentarl, anche di
imprese e/o aziende nperantl nel settore edile, e di esecuzione immobiliare presso i Tribunali di tutto il
Paese,

Cid ha ukeriormente [ngenerato una regressione delle transazioni immobiliari con conseguente
appiat_time‘nto -dei valofi.

Nel caso in questione, vista la localizzazione e le peculiarita intrinseche-dell'immobile si ritiene,
perd che lo stesso possa ancora essere cpmyngue apprezzato sul mercato locale, avendo caratteristiche,
dotazioni e finiture d| livelio signofile, che s6no esaltate anche in riferimento alla. zona ove esso sorge, le
cul caratteristiche sono stale ampiainente descritte in precedenza,

1.3. CRITERIO DI STIMA

L'unitd immpbiliare & stata vaiutata adottando il criterio di STIMA:COMPARATIVA o SINTETICA,
hasaia sull’accertamento dei prezzi medi di mercato-esistenti e-applicat! nella zona, per unitd-immobiliari
simili, libere da persone, cese & gravaml e per uguali parainetri‘tecnici di comiparazione. In particolare il
parametro tecnico é il metro quadro di superficie commerciale derivante dalla superficie lorda coperta.

} prezzi, riferiti al suddetto parametro, sono stati desunti:

- dalle nostra personoie. esperienza buselo sufly protica professiongle in omblte estimotivo ormoi
venterinale che civede aperoré nefl’'dmbite delle périzie immobilior] direttamente per impaortonti istituti
di Credito nezionoli e locoli, oltre che per societd private che opergho nei'amblito delle volutozioni “real
estate” per conto di oltri Istituti di Credito, ovverd Fond! Immobiliari, Istituzioni, Enti Pubblici e
Asslcurazioni e, Infine, per.conta del Tribunole di Proto in quolits di esperti estimotori;

~ duille ricerchi che si'sono indirizzate verso le pubblieazioni Jocdii specializzate nel settore e i pareri di vori
operator! immobliiari;

- dallo consultnzione delle bonche doti disponibilitre le quali I'Osservatorio del Mercato Jmmobilicre
{OM1} defl’Agenzio-delle Entrote — Territorio;

- dolle Quotozioni Immobiliari de “Il Consulente limimobiliore” edito dol Gruppo Edltoriale I Sale 24 ore,
.ediz. Primovero 2014,

In particolare, inoltre, sulle pubblicazioni locali e sui siti infernet specializzati, & stata Ffatta
un’accurata ricerca di quelli che in gerpo estimativo vengono dénomlnati “comparabifi dinomici®, ovvero
immobili con ]e stesse cara"ﬂerisflche costrutiive & di localizzazione ollre che di taglio e di stato di

“comparabili” che. comunque sono disponiblli presse: gll scriventi):

ersonale - é vietata ogni

ComparubBel  Ootd - ‘Iany Tipokapls .,  PSumafmal [ Prenio [6]. ] sreero IO ] toktond. | SacP] Seardo | gearto’.
1 FHOSRA| | Wi Aol Resn Crtimo? b J6150) FE0O0000 | 427245 |  &00  [usas| aris | sdasge
N BT i Glillstios il ARG 25ep] oncosa | sp9530 | osm 64,15 | ad151 | 19755980,
3 aranoie ] Viedei Pandotini | Omimpinl Atnusei w1500| Ses000,00 | a3 0,32 [o3.50] eaz4q | pusaxy
4 D4 Tants (e Aniuse 133,00] s5s.000.00-| 373,80 8,80 [1970] vame0 | sarsedas
valu;-mrdn yrttida fma 355047
Y ua_ﬂmm"mﬁ wifmq 5'59.!9
valwmmimmmummédodi " Mima oAy
Waliwa rénlmie det prétzd midladl mesédta &fmg BREGTL
muoau.:osssr‘omsnm
wSumﬂdﬁotah 131,00
e - O]
Mctemdi poadersziond e meislie 1,1
Valoe meda mmdi yeiwdia el unila cmgpione 352,00
wlmm&ommdiwndaammumma 5336,11
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Inoltre per avere un riscontro basato .anche sui valori disponibili nelle banche dati immobiliari, i
cosiddetti “comparabili statici”, si & proceduto vtllizzando come fonte quella offerta dall’Osservatorio del
Mercato Imimobiliare (OMI) dell'Agenzia delle Entrate ~ Territorio, che hel caso specifico offre riscontrl per
il Comune- di Firenze, e quella.offerta dalla puiblicazione “Il Consulente Immuobiliare” edito da Il Sole 24
ore, con Tiferimento alla zona.

Diiti el Dssenmtonio del Mercato lmmabiliare M) dell, kgenxl a deile Entrate - Terdtorlg

ANBY 2013 Provings rasoalona | Codiceronad Erozons cat.
med Firenye Ceiten itk | 1
' TIPO%%&?J% Sale AUIRE MERCATO: 1. ¢ ]
conservalivo T [L/N)
Abitation civil NORMALE | AD0. |. . - w800 ¢
Dat! dafie Quotazioni Immobillar] de i _CcﬁsuEenti_'lmmnbnrare edlln dst Gruppu Editorlate’ il
t] Lo ionl
Firenme Centro
‘53068

I valori raccoltl-dalle varie fonti sono stati dai sottoscritti opportunamente corretti e ponderati
per gli immobili oggettodistima con particolare ripuardo alla tipalogia costruttiva, alla vetustd, al grado di
manutenzione e tenendo conto delle qualita estrinseche e intrinseche del bene da stimare, il profilo
staticn, architettonico e costruitivo dello stessa.
Pertanto tenuto.conto:
eha la supérficie forda commerciale determinatn é parf a mg 126,50, come:indicato of parografo C.1;
che oggettodi stima.é ('Intera piena proprietd del bene;
che Funitiyimmohiticre é libero;
che VYOsservatorio del Mercato immobillare (Of1) deli'Agenzia del Territoric per il Comune di Firenze
e lo zona ove ricade immobile oggetto di stimd indico per abitdzioni ciwili in normole stato di
conservozione volari da €/mq 3.000,00 o-€/mag 4.800,00 fmedio €/mq 3.900,00);
che ie Quataziosi Immobiliari de “If Consulente immobiliore” edito dal Griippd Editorigle 1] Sole 24
ore, ediz. Primavero 2014, indicanc per abitazioni nuove valori pori-o-€/mq 6.800,00 ¢ per obltozioni
recénti vofori pari o €/mq 5.300,00;
¥ che sentlta operateri del mercoto Immuobiliare e riferenddsi ollo nostro esperienza persondle e
conascenza dello stesso, studiate anche sullo bose dei “compurobll) dinamic” raccolti, abbiome
oppuroto che chitozioniossimilobili o guella: di cuf trattasi veilgona mediomente poste in veidito con
prezzi do-€/mq 4.500,00-a €/mq 5.500,00;
» che le compravendite hanno subita pegli witim! templ uno significativa geherale controzione
determinandd uno conseguente stagnozione def mercato.immabiliare;
riteniamo equo valutare il plu congrue valore di mercato unitario di immonbili simili a quelll In oggetto pari
a2 €/mq 5.300,00, riferito alla superficie lorda commerciale.

¥Y YV

v

J. Volore dellimmuobile.

Sulla base di quantc supra esposto si ricava il seguente valore venale dell'immobile:
mq 126,50 x €/mq 5.300,00... i = €670.450,00
dal quale si detraggono le. Spese da sostenere gla cuntabmzzate nei precedentn paragrat‘ come segue:
o detrarre:

1j oneri'per la redazione dellAPE ... = -€ 300,00
2) aneri per il naihneam} qu)wmne catastale;,d(il Bﬁhg\ rrververn B -€ 300,00
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3) oneri per la sanatoria-o fimessa in pristino dei lueghi....ocv.
TOTALE GENERALE. ... ceeccncrsrirenresaaraas

Tenuto conto:

ZhigRarchiwsiidpec,it

PP P T

Geam. Giacomo Gaccl
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Posts certificatasgi

=€ 700,00

sssssssninsasnnnan = 4.668,150,00

» diogni elemento acquisito in ordine al pit probabile “valare di mercato” del bene di ciff trattosi;

» della scopo per cui siamo stdat chiomati o stifnare il bene;

» delle cantteristiche intrinseche ep estrinsechie dell’immobile che.va o costitulre.un LOTTO UNICO;
» dj tutfo quonto sapra espasto irrordine ofla tipolegia del bene ed allg zono-inrcui esso ricade;

si ha:

LOTTO UNICO
VALORE (arrotondato)

'euro sefcentosettantamila/00)

La presente perizia viene. prodotta in un originale corredato degh allegatl, oltre in una copia

senza allegati; il tutto memiorizzato-anche su CD.

Il tutto a evasione dell'incarico affidatoci pur rimanende a: disposizione per oghi eventuale

chiarimentg.
Pralo, 24 ottobre 2014

Arch, Michelongelo Brochi

Hlegati:

Fope R

attl edilizi {oitegute “D7),

Gli Esperti Estimatori

documentazione fatografiza (ailegoto “A”);
documentazione.catastale {offegoto "8”};
atto di provesienza della proprietd-{alfegato “C7j;
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