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Giacomo. GACCI, nato 2 Prato il 1 febbraio 1968, entrambl’ liberi prnfesslomstl, con studlo in Prato,
rispettivamenite in via Malcantone e Vighone, 9 & via Migliore di Cing, 4, in data 3 giugno 2014 hanno
ricevuto incarico dai Commissari Giudiziali Dott. Stefano Conti e Dott, Fabio Tempestini di Prato, a loro
volta nomindli dal Giudice Delegato Dott.sa Maria Novella Legnaiali del Tribunale di Prato, in qualita di
esperti estimatori di redigere una stima del valore dellurijta imimobiliare a uso direztonale {ufficio}, sita in
Firenze, quartiere “Duoma”, via de’ Pecorl, n. 3.

A. Premessa.

Acquisita preliminarmente (2 documentazione necessaria per I'espletamento dell'incarico
affidato e.accertata i’attuale proprleté dell’immobile, i tecnici ihcaricati prende'vé'r’io accordi con la stessa

Durante il sopralluogo, eseguito dal Geomn. Glacomo Gacci, si dava corso al mandato, prendendo
visione del’imrnobile in parola ed eseguendo | necessari rilievi metnici e fotografici.

B. Oggetto dell’incarico.

Il combito dem'andato ai sottdscritti ¢ quello di valutare con la massima obbiett’i’vifé” ed in "m'odo

di mercato.
La seguente valutazione del bene sara fatta ri'elle condizion'i in cui ess’.‘o si trova oggi, secondo

.....

pit alta probabilita, si potrebbe oggi reallzzare, in una llbera contrattazione dr oomprauendita, in un
normale regime di mercato, considerando ordinari-i fatti, le cose e le persone implicate nella stima.

Non avendo un classico.quesito articolato in pili punti a cui.Flspandere, abbjamo proceduto alla
determinazione del valore delfimmobile, vcame specificatamerte richiesto; esperendo
contemporaneariiente’ tutti i tradizidnali accertarenti previstl nelle: perizie legali riguardanti i beni
immobili, ovvero la normale due difigence di prassi.

C. Descrizione dell’immobile.

C.1. CARATTEBISJICH£ GENERAL.
"_' estione & ubicatoc nel Comame\d\ Firenze, zona Centro Storico, quartiere
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“Duomo/San Giovanni”, via de’ Pecori, n.c. 3. Esattamente trattasi di un’unita Immobiliare a uso
direzionale [ufficlo) pdsta al piano secondo di un fabbricato condominiale di pii ampie dimensioni, di
tinque piani fuorf terra, oltre piano seminterrato e piano soffltta {¢ompreso piano-ammezzato), destinato
a uffici e negozi {al piano-terra) € “sefvitd* da tre vani scala principali con ascensori.

L'unita immobiliare in questibine ha ingresso, attraverso vano scala con accesso posto in
corrispondenza del civico 3 di via deé’ Pecori; pib precisamente dalle due porte di fronte per chi arriva al
piana dal vano ascensore, con ulteériore ingresso di servizio sul lato sinigiro.

| vani principali che '3 costituiscono sono in totale n® 7 (sette) {vani use ufficlo}, oltre ampio
ingresso/attesa, torridoi-e servizio igienico, dotato di antibagno, Completano la propriétd due piccoli
balconi post! in eorrisponidenza dell’angolo fra via de’ Pecori e via de’ Brunelfleschi,

Il tutto per una superficie commeérciale totale di mq 252,50, cosl ripartita:

1) PIAND PRIMO (UFFiCiB).....oore.evve i = MQ 251,00
2) PIANO PRIMO (balconi ~ convenzionalizzatt al 25% mq 6 00 X 25%} rrrsenrpenin = mg 1,50
TOTAI-E T T SR P PRIy SR AL UL AL L L T Y P P L S I LT P L R . mq 252’50

E‘ pertmenza dell’unlta immobiliare sopra descntta Ia relatwa quota proparzlonale sulle parti
CONFINI: vio de’ Pecon, vig'de’ Bruneﬁeschr,__partf condom:maﬁ su pi: a'an, 5.5.0. e pill recenti conj‘rnL

C.2. CARATTERISTICHE INTERNE EQ ESTERNE

ll fabbricato del quale [a parte P'unitd immobiliare [n parola rientra fra quelli oggetto del
risanarento del-Centro Storico fioréntino ad opera del Poggi, operato fra fottocento e il novecento del
secolo s¢orso;

)| fabbricalo, posto fra via de’ Pecorl, via de’ Brunelleschi e via del Capidoglio, denominato
*Palazzo Todescan”, fa parte degli edifici monumentale del centro cittadino.

Il grande edificio fu progettato tra 1} 1901 e 1l 1903.e anlicamente ospitava | "grandi magazzini,
all'industria Ingleése, Pola e Todesean”, specializzati nella vendita di-articoli a buon mercato.

L'ampia mole delledificlo, di impronta spiccatamente monumentale, si inserisce nefla maglia
ortogonale ottocentesca del centro cittadino, a breve distanza da piazza della Repubblica, piazza San
Giovanni{del Puomo} e piazza Strozzi,

Nella. parte basamentale, come prolungamento del tema -tipologico dei portici esistenti
nellattipya piazza della Repubblica, presenta su via de’ Brunelléschi un portico architravato,
comprendente In altezza il pian terreno ed il mezzanino. Oltre la spessa cornice marcapiano, ledificio si
eléva per altri tre piani fino alla conclusione del forte cornicione sostenute da mensole e-ai fastigi di
corofiaméntd del settoriterminali.

L'Impaginazione di facciata & affidata alle spessa lesene, prolungamento dei pilastroni fasciati del
portico, the sudd’ividono il fronte in-otte settori. AII'Tnternc dl questi, 5eparate da cam'piture ih’ mattoni a
‘aperture. rettangolan _lncormc:ate. U.na diversa e pil forte caratterizzazione & data ai settorl termlnall,
comprendenti la campafa d'angolo, dove lo spigole appare frantumato in una serie di piccoli segmenti
rinforzati dal rivestimento in. travertino della fascia marcapiano. Nei settori terminall, -quest'ultima si fa
aggettante per la presenza dei balconi al primo piano ed & sostenuta da quattro massicce mensolature
sulla fronte delle guali sono collocate pFotomi femminili di marca secéssionista.

Sul fronte principale, i pllastroni del portico sono rivestiti fino a due terzi delfaltezza in
travertino, mentre il rimanente risulta intonacato, e sono ribattuti sulla facciata sottopaftico da lesene tra
le quali si aprono le'ampie vetring degli ambientia piano terra e le finestrature architravate e tripartite del

mezzanino. Le uetrme sona profilate in travemwp:ggentano lateralmente, in alto, due mensale che
R u i
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sarreggano una fascia posta all'altezza del mezzanino. Nello spazia tra le inensole & collocata una cartela

rettangelare con due gocciolature.

Il porticato & pavimentato in marmo e chiuso da un solaio pizno decorato oOn cornici e
medaglioni, forse in grigine in funziong di reggi-lampade. Sulle faciate leterali, dove le scansioni segnate
dalle lesene siriducono a quattro, scompare il porticato e e vettine del piana terra ovvero le finestre del
mezzaiino - anche:in questo caso di forma réttangolare e tripartite da pilastrini, ma arrotondate alle
estremita superiori -, prospettano direttaments sulla strada,

Si accede alledificio da due ingressi aperti su via del Campidoglio e dal n. 3 di via de* Pecori. I}
fronte su via del Campidoglio & maggiormente caratterizzato rispetio al-fronte su via de' Pecori: 'aperiura
del portone & grofllata in travertino e il rivestimento detle lesene al plano-terra copre meta altezza.

Fino al’ultima consistente ristrutturazione che lo ha interessato, negli anni ‘30 del secolo scorso,
il fabbricato si presentava come unico organismo edilizio con destinazione a sede di lstituto di-Credito.

La struttura gortante & costituita da muratura in nattoni e pietra.con solal costituiti da volte in
laterizio e solai in orditura lignea, La copertura é a falde, variamente articolate, anch’essa con struttura
lignea, ¢on sovrastante manto di laterizio.

L'immobile nel complesso, sl presenta in buone condizionl di manutenzione generale, in guanto
ristrutturato integralmente negli ‘anni ‘80 del secolo scorso. L’unith immobiliare oggetto di stima, che
attualmente non & utilizzata, risulta perd in condizioni di abbandonoe, con lg finiture e le dotazioni
impiantistiche, completamente da recuperare o anche sostituire integraimente, in quanto oggetto di
manomissioni e danneggiamenti. ‘

Da un punto dl vista statica ¥immaobile non presenta segnl di-cedimento o sofferenza strutturale.

Le caratteristiche e finiture interne dell’unitd immobiliaré.sono le seguenti:

s povimenti interni: in prevolenza porquet e povimento sapraelevato in laminato, con alcuni.focali dotati
di moguette; ovvero servizio igienico in piostrelle di groniglia i marma; il tutto in pessimo stato di
consefvozione;
intanaci intérnl clvili tradizionall;
porte interne in legno;

s partoni di accesso in legno non blindgts; infissi esterni in legna can velra comera o vetio-monolastro,
dotati di persiani storrevoli inlegno e scurerti;

« |l servizio igienito, rivestito con piostrelle di ceramica formats cm 20x20, & correddto di sonitari di

L‘unita immobiliare ha le seguenti dotazionl impiantistiche:

* impionto eleltrico, allecciaro ollo pubblico fornitura Enel, in porte sottatroccio ¢ in porte alf’imterno di
ranaline di piostica applicate alle poret! o stese nelfintercopedirie del pavimenta soproelevato;
Pimpiénte non & funzianonte;

e impionto idrico-sanitario: sottotroccio dllaccioto oli‘ocguedotto pubblico con boyler elettrica per la
praduzione di ecque caldo sanitario;

v impiant! di riscaldoments; condominigle alimentoto da caldoie o gas metano can ventilconvettori
elettrici; gli stessi ventifconvettori assiturone if raffrescamentd estivo attraverso tinith motocondensanti
condaormninioli.

Il tutto come pit e meglie visualizzato nella decumentazione fotografica (allegato "A”) e nella
planimetria catastale di cui all’allegato "B,

C.3. SITUAZIONE [MPIANTISTICA

L'Irpianto .eletirico dell'unita immoblliare, non di recente costruzione, non & al momento
funzionante. -
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L'impianto di riscaldamento & in pessimo stato di manutenzione, anchesso non di recente
costruzione, Tale imiplanto & soggetto agli obblighi derivantl dalla normativa vigente. in materia per i
controlli @ Je manutenzioni periodiche previsti dalla stessa al fine di garantirne il buon funzionamento e
I'utilizzo In:sicurezza.

Per essi; soggetti comunque alla hormaie manutenzione ordinaria, la proprietad non ha fornito la
certrfcazmne di conformit di cui lia Legge n° 46/90, oggi abrogata dal D.M. n° 37 del 22.01.2008, né
tanto menu é.stato possibile-reperire la-stessa presso: gli uffici comunali.

C.4. ADEMPIMENTIIN RELAZIONE AL D. LGs. N” 19272005

in relazione al disposto dell'art. 6 del Decreto Legislativo 19 agosto 2005 n° 192 e successive
modilfiche ed integrazioni, §i fa .presente che attualmenta Vunitd immobiliare-non & dotata di attestato.di
certificazione energetica ovvérd. dell’attestato di qualificazione enefgetica previsto in sua sostituzione
dall’art. 11, comma 1-his, del Decreto Legislativo 29 dicembrg 2006 n® 311,

Per 1a sua redazlone, che-restera a carica della procedira, saranno da sostencre degli oneri che
possono essere quantificati in via presuntiva e cautelativa in complessivi-€ 500,00.

Nella valutazione del bene, terremo conto, @ titolo cautelativo, delle predette spese da
sostenere.

D. Proprieté e provenienze.

L'units immobiliare & di piena proprieta.della | N con sede in . c--. I
in virth di atto di fusione miediante incorporazione rogato Dott. Francesco D'Ambrosi, notala in Prato, in
data 1 agosto 2007, Rep. n* 34.488, Racc. n”® 14.327, registrato a Prato il 3 agostn 2007 al n® 10.296, setie
1T e trascritto a Firenze in-data 8 dgosto 2007 al n® 22,235 R.P., cor: il quale 1a socict: [ENEEG—GG_
I con sede in - C.F. INENENN i societs _ con sede in -
C.F. I - > socicts NN o :od- i~ - cr. D i
fondevano mediante incorporazione nella societa attualé proprietarla, ¢he suctessivamente cambiava
sede sociale {da [ 2. I, in virty di Verbale di Assemblea Straordinaria autenticato Dott. Nicola
Cinotti, notaio in Roma, in data.29 dicemhbre 2009, Rep. n® 1'32!DEB, Racc. n*50.295, peril trasferimento di
sede sociale, trascritto a Firenze in‘data 29 gennaio 2010 al n° 2,136 R.P..

Pil precisamente il bene.oggetto della presente relazipne, identificato nelfi‘atto richidmata dalla
scheda di cui al'dllegato “G”, faceva parte del patrimonio della societ2 RGN o
sede in [l che a sua volta [ aveva acquisito in proprietd con atia di campravendita rogato Dott.
Nicola Cinotti, notaio in-Roma, in data 14 dlcembre 2006, Rep. n* 122.221, trascritto a Firenze in data 29
dicernbre 2006 al n° 40.116 R.P; acquistandolo da *
I, Cn s de in I C.F. E—

Successivamente fino-al vériénnio 'itnmobile in quéstlone & stata oggetto del séguenti passagg)
di proprieta:

DA - I -
con sede i« I C.r NN can sede i [ C+. I
Atto di costituzione di fondo immobiliore regato Dotl. Corfo Mdrchetti, aorofo in Rho, in dota 28
navembre 2006, Rép, n° 2,385/1.163; troscritto o Firenze il 19 dicembre 2008 ol n° 38.887 R.P..

DAr—* A= I
ton.sedeéin. . ¢.r. N con sede in [ C.F. IR
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Atto di mutamento di denominozioné o raglone sacitle rogato Datt. Renato Maria-Giacosa, noteig.in |
Milono, in data 3 maggio 2005, Rep. n° 44.562/6.859, troseritto a Firenze Il 23 luglio 2005:al-n*20.229
R.P,.

DA =

I Az
_consede in R C.-. I 1 con sede.in IR C.-. NN
Atto di conferimento in societd rogato Dott. Pietro Sormani, notdioin Milona, in data 21 dicernbre 2004,
Rep. n° 313 022 trascritto.a. Firenze il giorno 11 gennaio 2005 aln®955 R.P..

Az I

f cort sede in I
Atto di conférimento in societ§ rogato Dett. Pietro Sermoni, notaio in Milana,
Rep. n°279.298, trascritto a Firenze il 16 aprile 2003 ol n* 9.939 R.P..

in data 27 marzo 2003,

DA = I A =
con sede jn SR, ¢ - IR con sede i C NN

Atto di fusione di sotietd rogato Dott.sa Rosa Voiello, nataio in Genova, in data.19 giugno 2002, Rep, n* |

70,601, trascritto o Firénze if 18 fugho 2002 ol n* 17.16G°R.P..
DA

= e —
con:sede in N L. F: con sede in I C.F. I

Atto oi cambio di denominazione roguto Dott. Corlo Vice, notaio in Bolognd; in dota 21 dicembre 1995;

Rep. n® 73.662/12.745, registroto o Bologna il 22 dicembre 1995 af ni® 16:543 € troscritto o Firenze.il 27

gennoio 1996 ol n° 2.403 R,P..

Pl ] A=
cen-sede in AL ¢+ con sede in [N <.-.

' Atto di fusione per incorparozione rogato Dott. Carlo Vico, notaie in-Bologno, in data 21.dicembre 1995,
! Rep. n® 73.667/12.745, registrato o Bologna il 22 dicembre 1935 of n° 16.543 e troseritto o Fireénze il 27
i gennaia 1996 o) i° 2.402.R.P..

I - /= acquisito in data anteriore al ventennio Fimimobile in

questione, per diversa consislenza.

E. Situazione ipotecarin dell'immaobile.

Alla data del 17 settembre 2014 a carico della societd [N con sede in [ C.F.
N - :liri soggetti, con riferimento al bene oggetto di slima, Fisultans le seguenti formalita:

E.l. ISCRIZIONI IPOTECARIE

ISCRIZIONE p* 12,186 dl Reglistro Partlcolare del 16.11,2007, IPOTECA VOLONTARIA derivante da
concesslonea garanzia di mutuo per la complessiva somma di €:4.000.000,00 a garanzia dell'importe
di € 2.000.000,00 inlinea capitale, di cul alt'atto di mutuo Notaio Francesco D’AmErasi di Prato, Rep,
n° 34.889/14.599 del 14.11.2007,

> afavore: “UNICREDIT BANCA D'IMPRESA 5.P.A." con séde in Verona, C.F. 03656170960;

» contro; "I con sece in [ <:F. INNGEGEGE

gravante su [‘intera piena proprietd-del bene in oggetio {Comuné di Firenze — F, 166, p.lla 204, sub
18).
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E.2. TRASCRIZIONI DI PIGNORAMENT!

= TRASCRIZIONE n® 23;399 di Registra Partlcolare dal 8.11.2012, ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
Ordinanza d| sequestro conservativo del Tribunale di-Prato dej giorno 16,10.2012, Ftep n®2.108,

> contro; ‘S come sopra generalizzata;
gravante sullintera quota di proprieta del befie in oggetto {Comune di Firenze — F. 166; p.lla 204, sub
1B), dlfa quale ha fatto seguito annotazione 1.897 di Registro Parlicolare del 01.07:2013, ATTO
GIUDIZIARIO ~ Sentenza condanna gsacutiva del Tribunale di Prato del 30.04.2013, Rep. n° 607/2013
con glistessi soggettl a lavore e contro della farmalita originaria.
» TRASCRIZIONE n° 14.162 di Registro Particolaré del 25.06.2014, ATTO GIUDIZIARIO — Decreto di
ammissione concordato preventivo del Tribunale di Prato del 18,03.2014, Rep, n* 23/2013,
» afavore: " "
¥ contro: " ' come stipra generalizzata;
gravante sull'intera quota di proprieta del ﬁen_e in oggetto (Comune di'Firenze — F. 166, p.ila 204, sub
18).

E.3. TRASCRIZIONI DI DOMANDE GIUDIZIALI
NESSUNA

E.4. ALTRE INFORMAZION! SUL BENE OGGETTO [ STIMA

Dagli accertamenti esperiti in ordine allimmobile oggetto di stima 2 dall'analisl della
documentazione a disposizione non & emerso a carico dello stesso nessun gravame né risultano vincoli
particolari,

L'unitd immoblliare fa parte di un condeminio denominato “Condominio Campidoglio-
Brunelleschi-Pecori”, pertante abbiamo richiesto al Rag. Marco Mazzocchi, amminlstratorg pro-tempore,
alcuni dati ad essa relativi che di seguito riportiama, come dal documento trasmessoin data 24.10.2014;

> miltesimi di proprietd generali fabbricato... et ey ecsnecessissnnessemeens 5 46,77 /1000
# millesimi.ripartizione spese implanto di nscalda mentu reaerabrasrar s nasat st epenany e T $9,99,/1000
> milllesimi ripartizione SPEse INBESSO0 .. e e = 96,28/1000
7 millesifi ripartizione spese stale = 135,21/1000
& millesimi ripartizlone 5pese asCensore .....ovweumreesereriens = 139,21/1000
¥ bilanclo preventivo dl spesa gestione ord. per I'esércizio 2014 .o ceronevorirenenr = € 62.507,99
»> bllancid consuntivo di spesa gestione ord, per Fesercizio 2013............. O, = €59578,66
» alla data del 24.10,2014 sono da versare le seguenti rate gid scadute

~ saldo inlzlo eserdizlo .....ocveeereninn = £€6.578.72

- Fata preventivo ordinaric ... et smsens cssrrenss e €3.544.98
TOTALE... s T £ 10.123,70
> alla-data del 24.10.2014-non sono state dehberate OpErE d| rnanuten.none straocdinaria.

Lo

F. Rappresentazione catastale dell'immobile.

Da un punto di Vista catastale Funita imimohiliare (vedi visura e planimetria — allegato “B*y &
identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze nel Foglio n® 165, Paiticella 204, Subalterno 18,

-

con i seguenti dat:M e -_,#. sepuito di Deniifcia d@a?%zieus per “diversa distrlbuzione degli spazi
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intérni“ prot. n® FID230386 del 20.10.2005 e successiva varlazione-dl classamento prot. n°® FID218849 del

20:10.2008, gia correttamente’inéerita in barita dati:

» Zona Censuoria I, Categorio A/10, Closse 4, Consistenzo 8,5 voni catastali, Rendito Cotastale €
4.872,77 (classamento e rendlto rnon rettificati entro 12 mesi doilo data di iscrizione-in atti deljo
dichiororione—D.M. 701/54).

Al sensi della Legge n® 122/2010Q {tonversione del D:M. n® 78/2010} si dichiara;

< che la ditta catastale corrisponde all’attuste proprieté od eccezione che per-Iindicazione dello- sede,
owero; NI, con sede in I (dovrebpe essere I, C.-. NN propriet per
Pintero, per carenro di valturo delVerbale di Assemblea Stroordinoria autenticato Dott. Nicola Clinotti
del 29 dicembre 2009, per ii trosfefimento di sede sociale, gid cltato nelle provenienze;

% che lo plonimetria cotostele ollegota carrisponde perfettomente ofle stoto dél luoghl, owero é
conforme o quello depositato presso I‘Agenzia delle Entrate — Territofio di Firenze;

w& che lo roppresentozione grofico dello mappo cotastale é conforme allo stato dei fuoghi ih quohto lo
portitello n*® 204 é regolarmente iscritta of Catdsto Terreni del Comiine di Firenze o Portito 1 — Areg di
ente urbon] e promjscui.

G. Dati urbanistici dell’'immobile.

G.1. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE

Gli strumenti urbanistici del Comune di Firenze sono al momento in itinere per ladozione nel
marzo 2014 del nuovo Regolamente Urbanistico.
Gli struienti urban|sticl vigenti quindi prévedeno per ¥area ove sorge I'mmobile in parola-e-per
lo stesso la seguente classificarione:
e REGOLAMENTO URBANISTICO ADOTTATO: EMERGENZE DI VALORE STORICO ARCHITETTONICO —~
Ambito del nucleo storico - Regoa‘are dogli ortt, 73/74 délie Norfne Tecniche di-Attugzione;
» PIANO REGOLATORE VIGENTE: Centro starico entro le- mura — Edifici di particalare interesse
storico/ambieiitole — Regolate dogif artt, 15/16/21 delle Norme Tecniche di Attuazione,

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

Daz-un punto di vista urbanistico-edilizie, in rapporto seprattutto alta Legge n° 47/85e al D.P.R. 6
giugne 2001, n° 380, come ‘modificate dal D. Lgs. 27 dicenibra 2002, n* 301 (Testo Unice dell’Edilizia),
nonché a lara successive modifiche ed integrazioni, il fabbricate del qitale fa parte Funitd immabiliare
oggetto di stima, &.stato edificato in data ampiamente anteriore al 1 settembre 1967 e suctessivamente-&
stato oggetto di interventl edilizi éseguiti In virtd det seguenti titoli abilitativl edilizi {con riferimento
all'unita immobiliare in parola e ali'intero stabile):

- Autorizzaozione Edilizio n® 2470 del 16 settembre 1983 (per la reolizzoziane di tompdnature interne e
sostituzione.divetrine);

- Autorirzozione Edilizia n° 3468 del 30 marzo 1984, successivamente volturato con richiesta prat. n°
4343 del 7 giugno 1984 (per lo realizzazione di tamponature interne e sostituzione infissi;

- Concessigne Edfﬁzia n° 115‘?/84 def 3 gen‘nuia 1985 r!.fascfaro a segur'tu di dorhando del 29 giugno
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1987, -rilosticto.o sequito didomanda prot. n° 293 del giorna 1. aprile 1986;

- Aytofizzazione Edilizia a°34 del 30 gennpio 1936 (per la realizzazione.di uno terrozza o tasca);

- Asseveramento.d! opere interre ai sensi-deli’art..26 della Leégde h® 37785 n° 2809 del & séttembre 1988,
prot. gen..n®11319/83;

- Asseverariento di gpere interne ai sensi dell’ort. 26 delielegge n® 47785 n® 2258 del 2 fuglio:1890, prot.
gen. n°10920/90;

- Autvrizzazione Edilizia n°:558 del 6 luglio 1994:{per la realizzuzione. dj lucernori a tetto);

- Concessione édifizio in sonatoria oi sensi dello legge 1° 724/94 n*® 822/C, rilascioto a sequita dj
domanda.prot. n° 13280/95 In dota 1 marzo 1988, Pratica n® /3034 (rigudrdants il piotio sottoietto
detlo stabile).

Quindi per Furiitd immdblliare in questione, per opere di manutenzione straordinarla eseguite in
difformita ai suddetti titoli abilitativi edilizi, & stata presentata domanda di concessione edilizia in
sanatoria ai sensj della L.R. Toscana n® 53/2004 in data 9 dicembre-2004, pratica n® A/1284, non ancora
ritasclata ¢ giacente ancora presso gli uffici camunali, ma comipleta a livello documentale e con
Yoblazione, pari a € 516,00 {oblazione statale) + € 51,60 {oblazione comunale), interamente versata n
data 3 dicembre 2004 con bollettini rispettivamenite n® 130 e n° 124, pagati presso VUfficio Postale
38/0285. Si precisa che non sano dovuti‘oneri concessori ¢ the non esisiono vincoli preclusivi al condono
edilizio af sensi degli artt. 32/33 della Legge n® 47/85.

Infine fa stessa unita & stata oggetto della Denuncia di Inizio Attivita Edilizia prot. n* 21447/2008
del 10 aprile 2008, DIA n° 1906/2008, perla quale ¢ stato richieste I"annuflamentn in data 23 aprile 2010,
prot. n* 21226, in guanto i lavori in'essa previstf, non sono mai stati eseguiti.

Cunita immobiliare e-priva del Certificato e/o Oichiarazione di Agibilita o Uso 0 quanto meno
nonh & stato posiibile reperirla presso gli archivi comunali.

Con-riferiiénto agli artt. 32 e 33 delts Leppe n° 47__[85 e surcessive modifiche ed integrazioni,

'unita immobil'ig're.oggetto.di stiria: & assolutamente commerciahile.

H. Stato occupazionale dell'immobife.

Al memento del.sopralluogo 'immaobile era libeta.
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1.1. CARATTERISTICHE DELLA ZONA

Il fabbricato ove insiste Funita immobiliare in parola & posto nella porzione del Centro-Storico
della cittad di Firenze, delimitata dai"viall di Circonvallazione-a dal Fiume Arno a sud, netle imimediate.
adiacenze di Piazza de| Duomo ¢ di Piazza della Repubblica.

La zoita & caratlerizzata da costruzion! storiche di varie epoche ma tutte con caratteristiche
tipiche del Centro Storico del Capoluogo Fiorentino, in parte destinate a residenza, ma anche ad usi
direzionali, pubblici e privati. | piani terra spesso sono caratterizzati dalta presenza di numerosi'e variegati
esercizi-comrecciali al dettaglio.

Su via de' Pacori si affacciano, oltre al Palazzo Pola e Todescan di cui fa parte-Funitd in parola, il
cinguecentesco palazzo Orlandini.del Bectuto e vari esercizi comierciali e servizi, Sulla via si trovava il
ghetto di Firenze-e prima del Risanamento di Firenze si trovava quianche il pittoresco arco dei Pecori.

La zona rientra nella Zona a Traffico Limitate (ZTLY il parcheggio nielle viabilitd pubbliche
pdiacenti non & moltd agevole, viste anche le caratteristiche delle stesse,

| servizi (negozi, uffici pubblici, scuole, ecc.) sono attimi, per quanto sopra delin; i mezzi pubblici
sono presenti in guantitd pilr che suffitiente e permettono il facile collegamento con tutti gli altri quartieri
della cittd e i centri abitati della Piana Fiorentina. La Stazione Ferrovidria di Santa Maria Novella &
facilmente raggiungibile anche a piedi in 10 min. a circa 1 kin di distanza,

1.2, CONDIZION| DEL MERCATO IMMOBILIARE

Le condizioni del mercato immobiliare attuali sono ancora sfavorevcli o.perlomeno in una-fase di
stagnazione ribassista, in quanto, la grande crisi economica che ha colpito pesantemerite il settore
deledilizia e dell'immabiliare in genere, & ancora oggl In corso e continua a mostrare tutta la sua
dirompente virulenza.

L'attuale fase congiunturale deriva dalla crisi economica internazionale iniziata negli Stati Uniti
nel 2006, con il crollo del mercato immobiliare americario, la cui acutezza.e complessita ha provocato un
effetto domino-anche sul resto del mondo. Naturalmente cid ha avuto effetti negativi anche sul mercato
immobiliare in Itafiz, a partire dal 200772008, periodi.in cui 5i'% regjstrato-un importante calg del numero
delle compravendite immoblliari. Successivamente le relazioni tra il settore creditizio ed il comparto
immohiliare italiano, hahno déterminato una riduzione dél volume dei mutui cancessi-pér:‘acquisto delle
abitazioni e degli immobili in genere, the ha portato all’acuirsi della situazione con importanti crisi di
liquiditad, che hanno prodotto peraltre un notevole aumento delle procedure fallimentari, anche di
imprese e/o0 aziende gperanti nel settore edile, e di esecuzlone immobiliare presso i Triiitnall di tutto il
Paese,

Cld ha ulteriormente ingenerato una regressione delle transazioni immiobiliari con conseguente
appiattimento deivalori.

Nel caso in questione, vista la localizzazione e le peculiaritd intrinseche del contesto ové & sita
Funita immohiliare, owvero délle caratteristiche architettoniche del fabbricato ove insiste, si ritiene, che la
stessa possa gssere. comunque apprezzata sul mercato locale: siamo infatti all'ititerno del centro storico
monumentale della citta di Firenze, sicuramente fortemente attrattiva come sede dirappresentanza perle
ne/carmerciali ed in particolare di quelle legate al “rnade in italy”.
oy

Pagina 11 di 14
weme fic:

i iciale ad uso‘éss o é{péonale - € vietata ogni
zione a scopo com\raj_g’r(quﬂ.e.;J Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Arch, Michelangelo Brachi

Via Maleantone &Vignone,.9 — 59100 PRATO
Tel. 0574.69:58.08 — Fax 0574.59.58.08
E-mail: info® mi helan'elshrachi It
Posta certificata: mi '

Geom. Glacomo Gacci

vla Migliaré di-Cino, 4 —59100 PRATO

Tel.0574.56.22.07 — Fax.0574.52,76.67
E- mall gggcg;@;ekglan‘

1.3. CRITERIO DI STIMA

L'unitd immobiliare & stata valutata adottando 1l erlterio di STIMA COMPARATIVA o SINTETICA,
basata sull'accertamiento del prézzl medi di mercato esistenti e applicatl nella zona, per unita immobhiliari
sImili, Jibere da persone, cose e gravami e per uguali parametri tecnici di comparazione. In particolare il
parametra-techico & il metro quadro-di superficie commaerciale derivante dalla superficie Jorda coperta.

| prezzi, riferiti-al suddetto paramelro, sono stati desunti:

- dolle nostra persoriole esperf'enéa bosota suilo protico professianale in ombito estimotive ormdi
ventenngle che ¢/ vede operace neffambito delle perizie immobifidri direttamente per importanti Istituti
di Credito nozianali e focali,-oftre che per sacietd private che operano nell’amhito delie valutazion! “real
estate” per conto df oitri istitut! di Credito, ovvero Fondi tmmobiflari, Istituzioni, Enti Pubblici e
Assicurozioni e, infine, per conta del Tribunaile df Prato in quolita di esperti estimatori;

- dolle ricerche che 5i'sorio indirizzote verso le pubblicozioni locali speciolizzate nel settore e i pareri di vari
aperotor! immobifiari;

- dallp-consultazione delle bonche dati disponibili tra le quoii FOsservatorio del Mercato fmmobiliare
{OM1) delf Agentio delle Entrote — Territoria;

- dolle Quotozioni Immobiiiari de “It Consulente Immohifiore” edita dal Gruppo Editorfale If Sole 24 are,
ediz. Primavera 2014.

In parlicolare, inoltre, sulle pubblicazioni locali e sul siti internet specializzati, & statz fatta
un‘accurata ricerca-dl quelli che in gergo estimativo vengono denominati “comporabili dinamici®, ovvero
immobili, con le stesse caratteristiche costruttive e di localizzazione, oltre che di taglio e di stato di
conservazione, offerti sul mercato reale delle compravendite immobiliarl, che quindi forniscono un dato
diretfa sulllandainento e sulle gquotaziani dello stesso, | dati raccoltl-sono stati elaborati e trattati hel
prospetto che segue (non si ritiene, per brevita, di riportare la descrizione pedissequa dei singoli
“comparabili che:camunque.sono disponibili presso-gli scriventi):

Sompstaslie] e ot e St Thokight - [Simnlta] | Fert (€] | Frecale] | Cotfond] SaLF | Scaco | -Searvor-
% QUGN || VALK v | CitimalRireturte Ansniincio 13734 ain.pob00 | 2.33%,35 T80 177,50 19,47 | LieeoaLaa-
i1 DAEFSE0 | Pz dea Ui Figtrit ] e P T AW TR D 100 1i67.00]-i4299] 10148R6,33
A GO | deasimme Sty AbtLsbs Aiingis 104,00| BRaCORLE § 395052 o0 | s3] 7631 2rTAnGY
& Tofeszmne | Piursi duis Resubbhit | Euanndhheairc Fanung'n 65,00| $35.000,00 | 761538 [T 71,50 | e 66 | 71483035,34

Valore medio Gritare . j - A426,72

Dirdizie stmdzrddnﬁifmwmha'abm A3

Yl inyad ddprzm:muﬁudlmum 849704

Vodars. miafase del pee o mistlio 8] #iensig - 195644

IMMUUILE DCGETTE DI SHMA

|suwhmtcm . | ashoe

Sy B¢ chirinerali dondecits ] . | sa1sd

too’fﬁdnud. pandér it de¥im L 1,30

" | Vaikars medio pesato o vendits delie LAtk camplone | . K70 3590,00

Vummmmoawmmdeﬂma‘m@wm e Timn 475700

Inoltre per avere Un riscontro basato anche sui valori disponiblli nelle banche dati immobiliari, |
tosiddetti “comparabili statici”, si & procedute utllizzando come fonts quelta offerta dall’Osservatorio del
Mercate Immebiliare (OMI) dell’Agenzla delle Entrate — Territonio, che nel caso specifico offre riscontri per
il Comune di Firenze, e guella offerta dalla pubblicazione "Il Consulente immobiliare” edita da 1l Sale 24
are, con riferiménto alla zona.

Ll dell\Deservitorio del Mercato Immebitare [OMI) dell'Agenzla delle Enirate - Territorio

|amw 14 comune Fasca] Zors
FEALE Firenze Lentrile/Centro Sarco
‘{WIZO‘GIA LT VALORE WERCRTO SOPERFICTE
Lonservativo Burafit j{¥.]
i ; RGRMALE i . AF0 L
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Dati dalle Quoragioni Immobiliasi de It Cansulents Immohillare edita dal Gruppo Fditarfale H Solc 24 ore, ediz. Primevera 2014

Tt Zona U . i
! SOPERFILIE
Firengs Centio jegmfm’g} - (Lt
B8N0 ) L

I valorl raccolti dalle varie fonti sone stati dai sottoscritt! opportunamente correiti e ponderati
per gli immobili:oggetto di stima.con particolare riguardo alla tipatogia costruttiva, alla vatusta, al grado di
manutenzione e tenendo corito delle qualithd estrinseche e intrinseche del bene da stimare, # profilo
statico, architettonico.e costruttivo dello stesso,
Pertanto ténuto conto:
che Ia superficie forda:commerciclfe determinata é pari @ mn-252,50, come indicoto of paragrafo.C.1;
" che oggetta di stimo & 'intera piena praprietd del bene;
che Funité-immobiliare é libéra;
che FOsservatoria det Mercato immabiliare {OMI] dell' Agenzia del Territorio per it Camune di Firenze
e la zonu ove ricade-l'immabile oggetto di stima Indico pér uffic in normole stato di conservozione
valari da €/mg 2.800,00 a €/mg 4.700,00 (media €/mq 3.750,00);
# che le Quotazioni Immohiliari de. "If Consulente immoblliore” edito dal Gruppo £ditariofe If Sole 24
ore, ediz. Primovero 2014, indicano per uffici nuovivalori pari a €/mq 6:800,00 e per uffici recent
valori pari @ €/mq.5.300,00;
chie sentito operotori del mercoto immobliliare e riferendosi allo nostra esperienza personale e
conoscenzo deflo stesso, studiagto anché sulla base dei “comparabili dinamicl® raccolti, abbiamo
appuroto cfie.obitazioni assimilabili o quelip di cui trattasi vengono mediomente poste in vendita con
prezzi da €/my 4.500,00 o-£/ing 5.000,00;
» che le comprovendite hanno subito negll uitimi templ una significativa generale contrazione
determinando una conseguente stagnazione del mercata imrnobiliore;
ritentamo equo valutare il pill congruo valore di mercato ernitarlo dl imobili-simili a guelli in oggetto pari
1 €/mnq 4.800,00, riferito alla superficie lorda commerciale.

VOV ¥ ¥

=4

L\ 1

J. Valore dell'immobile.

Sulla base. di'quanto sopra-esposto i ricava il seguente valore venale dell'immobile:
mq 252,50 x €/ind 4:800,00 .. reeemene®  £1:212.000,00
dal quale si detraggono-le spese da sostenere gia contablhzzate nei precedentl paragraﬂ, come segue:
¢ detrarre:

1) oneri per il ritiro del condeno edilizio Ron ancora Flastiato ... veeeee e erarraene e = - £300,00
2) oneri per la redazlong dell’'APE ... i e s v smr s rvssssosees seones = - £ 500,00
TDTALE GENERALE ............. P AR PPV R A R PN R a kg A PR R R A A A N h W RN P AV At PP R R RPN NI A R A RN - E 1 211 200 DD

Tenuta conto:
= df agni elemento acquisita in ordine a! pit probabile “valore di mercato”™ del béne di tui traflosi;
= delio scopo per cui siamo stati chiomati a stimare i bene;
s delle caratteristiche intringseche ed estrinseche deil’immohile che va o costituire un LOTTO UNICO;
* di tutto quanto sapro esposto in ordine olla tipolagio del bene ed aflazona in cuiesso ficade;
si ha:
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Arch, Michelangelo Brachi Geom, Giacomo Gacci

Via Malcanione:e Vigridhe, 8 —55100-PRATO \a Migliore di Cino, 4 - 59100 PRATO
Tel. 0574,69.58.08 - Fax0574.59.58.04 Tel, 0574.56.22.07 — Fax 0574.52.76.67

E-méil; i nfo@mmhelangg]ghrag,h;[; E-mail: g.gacci@t e_plan it
Posta eartificara s mich (o wi i Posta certlficata; placomo.gactij e

LOTTO UNICO
VALORE (artotondato)

La ptesente perjzia viene prodotta in un originale corredata degli aliegati, oltre in una copia
senza allegat); il tutte memorizzata.anche:su-€D.

Il tutta @ evasione deli‘incarice affidatoci pur rimanendo a disposizione per agni eventuale
chiarimento,
Prato, 24 ottobre 2014

Gli Esperti Estimatarl
Arch, Michelangelo Brachi

Aflegati:
1, decumentazione fotografica {aliegato “A”);

2. documentazione catastale {olegote “B”);

3. atti di provenienza della proprietd (oliegata “C*);
4. aniedilizl {aflegata "D*).
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