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1. ldentificazione del bene oggetto di perizia:

e —1
a) Dei confini e def dalf catastali e della loro corispondenza a quelll intestali alia societa oggetto df

faiflimento;

Dalle visure eseguite all'inizio dell attivita peritale in data 08/04/2024 risulta quanto segue:
[ ric

Tabellan.1 - M CELU Comune Censuario di Firenze (Codice DE12) - F1.
Gatasto Fabbiicati - Provinga di Firenze. '

Foglio Particella Sub ZC. MZ. Cafegoria Classe Consistenza DatidiSup.  Rendita
144 154 501 3 . ch 4 438 m 494mg  E. 1196641
144 2747

Indirizzo Via delle Cinque Vie n.51 - piano T-1;

Intestati catastal:

B - i Ficnee F) CF I o= 18/09/2012, ma in effetti di
proprieta di --_ sade in Firenze (FI), G.F.:_. come gia precisato,
diritto di proprieta per 1/1.

Dali derivanti da: Variaziona del 18/09/2012 Pratica n.FI0203052 in atti dal 18/09/2012 Ampliamenio
~ Diversa distribuzione degli spazi interni (n.32288.1/2012).

Confini in senso orario: part. 2750, part. 2751, part. 2746, part.217 salo se aliri.

| dati catastali riferiti nella visura catastale non risultano corfispondere alla societd proprietaria, né al
su0 indinizzo,

La planimetria calastale deposilata prasso.i Servizi Catastali dellAgenzia delle Entrate di Firenze
corfisponde allo stato di fatto dell'immobile ad eceezione di modifiche apportate alla distribuzione
interna del 17 piano che non alterano la consistenza del subalterno ed inoltre al piano terreno diverse
tefttoie -gia abusive urbanisticamente- sono state trasformate in verande allerando la consistenza
ma che comunaue dovranno essere demolite.

CONFORMITA GATASTALE

Art.29 comma 1 bis Legge 27/2/1985 n.52 e s.m.

Al sensi dellat. 19, comma 14 del D.L. n.78/2010 convertito nella L.122/2010, la planimetria
depositala presso i Servizi Catastali dell'Agenzia delle Entrate di Firenze il 18/09/2012 identificante
il bene in oggetto non & conforme allo stato di fatto, sulla base delle vigenti disposizioni in materia

catastala,

A 20 Magh 220 000 w8 condid Tpatic O ch o & dhisdl B Irasonncng, Birnen il e din 05560 Siragnalo anche con TPECamong o el i ing o sudr confin
1-big. G a2l pubbiic @ lo sontiure pevale sutenticate re wa aventl ad ogoetio d irasfenmento, la cosbibzione o ko ecsoglmento df camunone d Sl real eu fabbnceb
G esistonti, ad esclusione da dint reak o garanoa, Sevond conbenene, Poer ke unilh mmobilan witans, & pera gt oive sl deedifican one calastaled rildamiento
alle plaremetng Jeposilale in CEASO & |8 JCharEnOne, fe3a N Bl 38l rlesiatan, Oella conformmich &0 sao O FAm0 o8 JE cal&stal o dele planimetie, sUlE Dase
gelle Chposmon vigenti in meteris cBiRaiak. LA predetia dchiamsmions pud essers sostituta da unaibestazione.or confommibi fiesciats/da un [eo oo abdiato slle

ErisErtamons Segh i 4 agogiorndrmants citnstale Prird deln Stpuls S prsdatt 8 il noteid indridus O irtestaten catmstah & wanifics B lon onformith con le
neulienze Ca regrsn immobien. (5

Si segnala che su specifica richiesta dell’ Agenzia delle Entrate — Servizio Catastale fu presentato un

I mi pur essendo un solo subalterno senza parti comuni da
distinguere oltrealla particella graffata dove insiste un gazebo,_anche quello oggello di demalizions
S
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Considerando che la particella 154 prima dell'ulimo aggiornamento, risultava con due subaltemi,
owero sub 1 e sub 2, a seguito di ulteriori approfondimenti, si consiglia di fare una visura storica
allargata, sia al catasto fabbricati che al catasto terreni, in quanto la situazionenon @ visibile agli atti
informatici ma in quelli cartacei presso l'archivio catastale di Firenze se non alluvionati.

Si riferisci, inoltre, come si vedra pid avanti, che risultano delle tettoie -alcune successivamente
chiuse come verande- e depositi, gia accampionati catastalmente con la variazione su riferita, onde
poter dar luogo al trasferimento del cespite dal punto di vista fiscale che pero non risultano assentiti
dal punto di vista urbanistico e quindi oggetto di demolizione

Di sequito occomme la sua regolarzzaziona presso I'Agenzia delle Entrale — Senvizi Catastali
presantando un aggiomamento della Variaziona Mappale e dello stato attuale e definitivo (a seguito

delle demaolizioni) della planimelria tramite procedura Docla,

Per i terreni risulta:

Tabellan.2 - NG T Comune Gensuario di Firenze (Codice D612) - FI
Catasto Temeni — Provinda di Firenze.

Foglio Particella Sub Porz Qualité Superficie Deduz  Reddito Reddito
Classe m| Dominicale  Agrario

144 2746 - - Semin arbor 2 7.503 - E 34 87 E 13,56
144 2750 = - Semin arbor 2 1.590 - E 739 E 287
144 2751 - - Semin arbor 2 4170 - E 1938 E 754

Dati iclentificativi derivali da: Tipo mappale del 11/09/2012. Pratica n.FI01 99400 in atti dal 11/09/2012
prasentato il 10/082M2 (prot. n. 189400.1,2012). Soltanto le prime due particelle sopra indicale
sono di proprieta di ||| |G et 1@ teza e tutte quelle riportate nei prospetti che

sequono sono di proprieta [_1_ per ke ragioni gia illustrate nella prefazione.
Tabellan.3 - NG T Comune Censuario di Firenze (Codice D612) - FL

Catasio Terreni - Provinda di Firenze.
Foglio Particella Sub  Porz Qualita Superficie Deduz  Reddito Reddito
Classe me Dominicale  Agrario
144 497 - -  Bosco misto 2 80 - E 0,06 E 0,01

Dati identificativi derivati da: Frazionamento in atli dal 19/06/1987 (n.92.1/1986).
Tabellan.4 - N.CT Comune Censuario di Firenze (Codice DE12) - FIL

Catasto Temeni - Provincia di Firenze.
Foglio Particella Sub Porz Qualita Superficie  Deduz  Reddito Reddito
Classe me Dominicale  Agrario
144 2665 - - Semin arbor 2 325 - E-1.51 E 0,58
144 2669 - - Semin arbor 2 150 - E 0,70 E 027
144 2670 - - Bosco misto 2 80 - E 0,06 E 001

Dati derivati da: Frazionamento del 18/10/2006. Pratica n, FI0216470 in atti dal 19/10/2006 (prot.
n.216470.1/2006).

Tutti i terreni intestati a: || || G—__G o scde in Firenze, CF | oopicta per

1/1. Tuttavia, sitibadisce che i terreni identificati al foglio 144, part. 2746 e 2750 sono di proprieta di
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aspirazione. Esternamente & rifinita con intonaco civile, pavimenti perimetrali in cotto, infissi con
scuri in legno verniciato, tetto di tegole, pluviali in rame.
Mella parte esterna, a sinistra della colonica, & ubicata una piccola costruzione -probabilmente
contemporanea alla colonica- destinata a vano tecnico.
Inoltre risulta al piano terreno ulterion costruzioni senza legittimo titolo come di seguito descritte; n.5
verande (ex tettoie) circondanti parte sinistra della colonica per chi guarda dal progpetto principale;
nalla parte tergale: una area taverna, n.3 deposili e altre teltoie di legno molto precarie & non
stabilmente ancorate sul terreno. Par ultimo a destra della colonica insiste un gazebo di forma
asagonale con struttura di legno nel quale insisleva un permesso temporale scaduto
Perimetraliments alle verande e taverna cosi come nel resede frontake e a destra della colonica
risultano ‘mureti bassi—=di 'diverse allezre- non assentii agh atti comunali cosi come la
pavimentazione della parte frontale della colonica.
Nel deltaglio I'unitd immobiliare oggetto di perizia @ costituita da;

Tabella n.5 - Superficie calpestablle

N.  Locale Superficie calpestabile Altezza
COLONICA: Piano Terrena

1 Ingresso - scala mg  5.44 circa

2 Bar - caffetteria mq 15.52 circa mt. 325 ca.

3 Cassa - office mq 26.48 circa mi. 281 ca.

4 Anti wel mq 2.15 circa Hm2.50 c.a.

] We 1 meq- 3.78 circa Hm 2.50 c.a.

6 Antiwe 2 i, 211 circa Hm 2.50 c.a.

7 We 2 mq  3.71 circa Hm2.50 c.a.

8 Sala da pranzo 1 mq 41.41 circa H463-359%ca.

] Cucina mg) 32.06 circa mt. 286 c.a.

10 Disimpegno 1 mg 412 circa

11 Pizzaria me 19.77 circa mt. 290 c.a.

12 Forno mg  3.43 circa

13 Lavaggio my 13.32 circa

14 Sala frigoriferi meg 18.29 circa mt. 2.95 c.a.

15 Office me 19.86 circa mit. 330 ca.
COLONICA: Piano Primo 211,45

16 Disimpegno 2 mq 417 circa

17 Sala da pranzo 2 mq 2992 circa mt. 305 ca.

18 Sala da pranzo 3 mq 17.08 circa mt. 3.05 c.a.

19 Magazzino me 27.06 circa mi. Mass 268 c.a.

20 Disimpegno 3 mq  B8.71 circa mt. 251 ca.
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21 Bagno 1 mq 420 circa non reperita

22  Saladapranzo 4 mq 19.98 circa mt. 293¢ca

23 Ufficio 1 me 18.88 circa mt. 2.97 c.a.

24  Bagno?2 mq 461 circa mt. 250¢.a,
Ufficio 2 me 19.24 circa mt. 298 c.a.
___

- AREE ESTERNE

26 Loggia mej 37.84 circa

27 Vano tecnico mg  6.19 circa

28" | Rasede pavimentalo me 213.83 circa

29 Resede giardino mi) 205.45 circa
Resede laterale 54 .71 circa

-___

ﬂ I’.ocda Sup. +q.p.mur  Sup. Commerciale

PT colonica - sup. lorda mej 258 .96 258.96*100% mq 258..96 r;:ir-:}a
1°P colonica - sup. lorda mq 177.15 177.15%100% mg 177.15 circa
1°P qp sottotetto —sup lorda Mg 13.20 13.20*30% mq  3.96 circa

26 Loggia - sup. lorda me 37.84 37.84730% mq 11.35 circa

27 Vano tecnico mq /839 8.30725% mq 210 circa

Resedi m) 473.99 473.90%10% mq 47 .40 circa
Area dei locall  da meq 366.53 366.53%2% mg 733 circa

demolire

Calcolo delle superfici non assentite che dovranno essere demolite come si vedré pit avanti:
?qfwwmmmm =

100 Veranda 1 ‘mq 18.69 circa -
101 Veranda 2 me) 49.80 circa 270=236c.a
102 Veranda 3 mq 107.19 circa 280 - 236 c.a.
103  Veranda 4 maq 39.74 circa 295-236ca
104  Veranda 5 e 37.61 circa 330-236ca
105 Taverna mq  9.72 circa 330-236ca,
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106 Deposito 1 me 16.32 circa 330-250c.a.

107  Deposito 2 mq 14.68 circa 8.30-250¢c.A.
108 Deposito 3 meq 16.60 circa 330-250ca
109 Tetltoia 1 mq  5.00 circa

110 Tettoia 2 mq  7.70 circa

111 Tettoia 3 meg V.15 circa

112 Gazebo meg 1290 circa Hm250c.a,

Part. 2746 mq 7.5083 circa Seminativo arboreo 2
Part. 2750 mq 1.580 circa Seminativo arboreo 2
Part. 2751 mq 4170 circa Seminativo arboreo 2
Part. 497 mg  80circa Bosco misto 2

Part. 2665 mq 325 circa Seminativo arboreo 2
Part. 2669 m¢q 150 circa Seminativo arboreo 2
Part. 2670 mg 80 circa Bosco misto 2
Buperficie terreno agricoli mq 13.898 circa

Mota: Le dimensioni, alterze, superfici dei locali @ superfici complessive sono slate calcolate in modo approssim ativo, pur
sulla base di un rilievo in loco ma senza tenere conto di possibill farse squadre, ecc. Inolire le superfid sono calcolate con
programma di disegno che polrebbe modificare automaticamente ke quote, quindi utii al solo fine di una valtazione
dimensionake discrezionale del'imm obile

E possibile che le superfici qui riferite non rispecchino quelle riferite nelle pratiche edilizie e quindi
sono da considerarsi ulili al solo fine della stima oggelto di perizia.
Vedi: All.3. Documentazione fotografica;

AllL4. Elaborato grafico: Piante quotate e calcolo delle superfici dei locali;
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Vedi:  AllL2. At di provenienza: n.2 di compravendita e n.1 cessione aziendale e note d'iscrizione

e trascriziona presso | AJE - Servizio di Fubblicita Immobiliare;

7. Regolarita edilizia e urbanistica del bene, nonche l'esistenza della dichiarazione di
agibilita dello stesso, segnalando eventuali difformita urbanistiche, edilizie e catastali.

Indichi l'utiizzazione prevista dallo strumento whbanistico comunale; se frattasi df terreni, la verifica
dellesiztenza dei dirith di impianto, soffo riportata tra gl allegatli; altreslindichi in padicolare gl esiremi
deifa . concessioneflicenza ad ediicare o del permesso df costruire e defla evenluale
concessionelpermesso in sanatoria owero dichian che la costiurione & iniziala prima del 1°
seffermbre 1967, indicare l'ulifizzazione prevista daffo strumento urbanistico comunale. Ove consti
l'esistenza di opere abusive, conlrolli la possibiiita of sanatoria ai sensi dellart. 36 dp.r. 6 giugno
2001, n.380 e gl eventuali costi della stessa; altriment, verifichi l'evenluale preseniazione di istanze
di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza defla quale listanza sia stala

presentala, lo stato del procedimento,

POSIAONHE URBANISTICA

Considerato che al momento della redazione della presente perizia, con DC/2023/00006 del
13.03.2023 il Consiglio Comunale ha adoettato il Piano Strutturale (PS) e il Piano Operativo (PO), a
partire dalla data di adozione e fino al conseguimento della sua efficacia, si applicano le misure di
galvaguardia di cui allart. 103 della LR 65/2014,con le specifiche di cui all'art.8 delle NTA del PO.

Il Regolamento Urbanistico (RU) resla in vigore fino all'approvazione del PO.

Al momento della redarione della presente perizia, con Deliberazione del Consiglio Comunale n.
DC/2024/00020 del 27.03.2024 & in fase di Approvazione del Piano Strutturale e il Piano Operativo
e quindi attualmente quest'ultimo si trova in ADOZIOME di nuove previsioni @ RIADOZIONE artt.
3214 03215 del PS e art. 37, comma 5, e arl. 87, comma 2, del PO quindi sono vigente le misure
di salvaguardia, gid accennate, ovvero, si deve considerare la norma pit restrittiva tra lo strumento

in decadenza e quello adottato. Per questo maotivo di seguito si riferiscono i due strumenti urbanistici.

Strumento in decadenza: Secondo il Regolamento Urbanistico limmobile ricade;
sub-sistemi @ ambiti - vigente: sub-sistema dei fiumi Amo, Greve e del torrente Eima. (art. 56 NTA
del RU)

classificazione - vigente: edifici singoli o aggregati di interesse documentale - spazio edificato.
Inoltre |'area dove risiede il bene risulta affeltato dai seguenti vincoli sovraordinati:

s beni paesaggistici: DM 23.06.1967 - Dichiarazione di nolevole interesse pubblico di una fascia
diterritorio laterale dellautostrada del Sole;
26
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& fiumi, torrenti @ corsi d'acqua di interaessa paesaggistico;

e invarianti strutturali; invariante dei fiumi e delle valli

& [nvarianti PTCP 2013 arl.10 - ambili di repanimento per listituzione di parchi, risave & ares
naturali protette di interesse locale,

s zone con esclusiva o prevalente funzione agricola;

* pericolosita geologica media - G2,

o pericolosita idraulica molto elevala - 14

e pericolosita sismica locale elevata - 53,

Stromento Adottato in via diApprovazione: Secondo il Piano Operativo I'immobile ricade:
sub-sistemi e ambiti - variante adottata: sub-sistema della pianura coltivata (art 59 NTA del PO);
‘Definizions e generalifa. Il sub-sisterma comprende le parti di territorio individuate nef Fiano Struthurale quale
sub-sistema delia pianura colfivata inferessale dallinvariante sireffurate i fiumd e e valli’ e *il paesaggio
aperfo’. Lathivité agricola, definibile a carattere “periurbanc’ per ubicazione e tipo di produzione, & presents
ed integrata con il sisterma ecologico e ambientale olfreché per alcune porzioni, elemento di nilievo
paesaggistico.” (omissis)

classificazione - variante adoltata: edifici singoli o aggregati di interesse documentale - spazio
edificato

‘Definizionz. S infendono per edifici singoli o aggregali di inferesse documentale quegli edifici o complessi
edilizi isclati o aggregati a formare nuclel o porzioni di lessuto, che si carafferizzanc come permanenze
storiche allinterno dellinsediamento recenle e del terrtorio rurale.” fomissis)

Discipling degll inferventi. Gl interventi  consenlitt sono; manulenzione ordinaria, manutenzione

straordinaria, restauro e nsanamento consernvativo, ristrutfurazione edilizia, con le fimitaziond oi cui al
successivo comma 10.2, nenché nel rispetlo della disciplina della Parte 4 relativa a sub-sisfemi ed ambiti”

Inoltre I'area dove risiede il bene risulta affettato dai sequenti vincoli sovraordinati:

= beni paesaggistici - variante adottata: descrizione: OM 182-1967 del 23.06 1967,

= fiumi, torrenti e corsi d'acqua diinteresse paesaggistico - variante adottata: fiumi, torrenti e corsi
d'acqua di interesse paesaggistico (artt. 9 e 10 NTA PS),

= invarianti strutturali - variante adottata; descrizione: invariante dei fiumi e delle valli (ardt. 7,9 e
11 NTA PS);
= jnvarianti PTCP - variante adottata: descrizione: PTCP - art.10 - ambiti di reperimento per

ligtituzione di parchi, risenve e aree naturali protette di interesss locale;

= zone con esclusiva o prevalente funzione agricola - varante adollala; descrizione: zona a
prevalente o esclusiva funzione agricola;

= beni paesaggistici - vanante adottata: descrizione: DM 182-1967 del 23.06 1967,

*  pericolositd geologica - variante adottala: pericolosita geclogica media | G2 (art.13 2 14 NTA
PS);

= pericolositd-sismica - variante adottata; 2 | pericolositd media (art.13 e 16 NTA PS);
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Dalla relazione tecnica si evince che i lavori riguardano soltanto la parte deruralizzata della colonica
(p.t. & 1°p) con variazione di destinazione a civile abitazione (a sequito. della deruralizzazione) e
consistono in: modifiche dei progpetti, rifacimento del tetto, rifacimento e spostamento della quota
di solai, modifiche interne, realizzaziona di nuovi impianti. Mon risulta data Inizio lavori e Fine lavori,
Mon risulta alcun deposito presso il Genio Civile.
MNota: Da una verifica effettuata dai VW.UU. il 2B/02/87 e successivamente prot. 681 del 22/04/87
emerge al pto 3) che “def Evorf previsti dal progetto ne sono stali esequill sofo alcunial pt. ..."
Inoltre emergavano altre imegolarita per le quali | WW.UU. ritenevano che dovesse essere emessa
I'ordinanza di ripristing. Non risulta provwedimento comunale per decadenza della concessions ai
sengi art 15 dpr 380/01 g-come da condizioni generali allegate alla concessiona rilasciata,
= Prat. B.721/89 - Richiesta di Aulorizzazione Edilizia presentala il 28/04/1982, prol.5837/89.
Rilasciata Autorizzazione in Sanatoria Ed. n.251/90 del 27/02/1990. Intestata a: XX (in qualita
di Curalore del Fallimento di X¥X). Oggetlo: Modifiche apportate alla telloia, alle aperture ed

interne relative al fabbricato posto in Firenze via delle Cinque Vie n.51;
MNola: Dal confronto tra lo stato di progetto della precedente pratica B 1447/84 & lo stalo iniziale della
presente sanatoria risulta che il tecnico rilevatore abbia considerato come stato iniziale o stato di
rilievo della precedente B 1447/84 relativamente alla parte deruralizzata della colonica pt. e 1°p
senza considerare la parte rurale. Quindi si deduce che diversi lavor assentiti dalla precedents
concessione edilizia (B1447/84) non siano stali realizzali ed inoltre Nautorizzaziona in sanatoria
riconduce a interventi parziali,
= Prat. B 3022/93 - Arit. 26 presentala il 24/07/93, prot. 16812/93. Intestata a: XXX e XXX Oggetto:
Opere interne come meglio descritte nella relazione allegata e non graficizzata. Fine lavori:
20/09/1993;
Mola: | lavori descrilti nella relazione per madifiche interne e adeguamento degll impianti
riconducenti a opere di manutenzione ordinaria, che perd a parere del Clu, riconducano a lavori di
straordinaria manutenzione
= Prat. B.1611/93 - Richiesta di Autorizzazione in Sanatoria presentata il 28/12/93, prot. 028939,

Risulta Diniego di Sanatoria n, 98/94 del 10/02/1994, prol. 5034/, Inteslala a: XXX (legale
rappresentante G.AGE. sas). Oggetto: Mutamento destinazione d'uso da Arigianale a

Commerciale: attivita di ristorante come da lavori precedente Art. 26 senza opere,

= Prat, /3029 - Condeno Edilizio presentata il 27/02/95, prot, 13281/95. Rilasciata Concessione
Edilizia_in Sanatoria n. 1727/C del 06/12/1999. Intestata a XXX (amministralore unico della
GAGE. sas di X0 & C)). Oggetto: Opere di ristrutturazione chevhanno determinato il cambio

di destinazione da laboratorio artigiano a ristorante - mq 387,65 e mc 1645 67. Anno ullimazions

setternbre 1993, Risulta Certificato d'ldoneita statica. Condono riconducente alla tipologia 4,
destinazione commerciale, NCEU Foglio 144, part. 154, sub 1 & 2, piano terra e primo, denuncia
di variazione 046097 del 07/10/93.
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Mota: Si descrivono diversi lavori gia citati nelle precedenti pratiche motivi per cui, a parere del Clu,
farebbe fede la planimetria catastale allegata al condono mentre per quanto rguardano- prospetti
ed altri lavori fa fede la relazione e la descrizione del Cerdificato di Idoneita Statica.

= Prat. B.502/96 - Richiesta Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi art. 13 L47/85 presentata il

06/07/96, prot. 032487/96. Risulta Diniego di Sanatoria n.194/96 del 19/7/97, prot. 253/97.
Intestata a; XXX (amministratore unico G.AG.E. sas di XXX & C)). Oggetto: sanatoria per opere

abusive a seguito Ordinanza sospensione lavor n.3163 del 30/04/96 notificala il 08/05/96.

Da questa pratica deriva quanto segue:

* . Prat B.1005901 - I Pratica: andata dall'lspeftorato Urbanistico relativa alla B.502/96 su Ordinanza del Sindaco n. 8353
del 251197, Oggetto; Ordinanza di demolizione @ rimessa in pristino ex an g Legge 47/85 e arl. 15 Legge 1497/39
Rivoltaa GAGE sas diXX&C,

L Prat. B.1005/01 - II* Pratica: awiata dall lspetiorato Urbanistico relativa alla B 50296 su Oudinanza del Sindaco n 3163
del 30/04/96 Oggetto; Ingiunzione immediata sospensione lavori. Rivolta a 2004 in qualita di proprietario. In data
14/02/2001; prol. 97601, risulta lettera dalla Direzione Urbanistica alla proprietd per la quale hanno verificalo la
demalizione di quanto dispesto nell'Ordinanza n 8353 del 2511/97 ad eccezione della pavimentaziong in collo;
W Ggge*t‘lcr Rimozione di pavimentazione eslerma in colio

*  Dalla Prat BAD0S01 deriva Comunics i i 1 abuso ediivio Raccomandata indata il
o4/10/2004. Intestata o [ R (ammmslrahxe }OGQ Dggeno de'abuso. Loggisto di forma poligonale
realizzato su e lati del fabbricato principale, di circa mg. 257, costiito lateralmente da materiale plastico rasiucido e
coperura con strulura rigida, atrezzalo ¢ arredato con tavol e sedie e adibito a sala ristorante;

= Prat. B1216/88 - Art. 26 presentata il 06/05/98, prot. 011987/98. Intestata a: XXX (amministratore
unico GAGE. sas. di XXX & C.). Oggetto: opere interne consistenti in PT: modifica servizi
igienici, aperture e tamponatura porte; 1°P: modifica we e spogliatoio. Risulta deposito presso
il Genio Civile. Mon risulta data Fine Lavori.

Mota: Lavori eseguiti parzialmente.

= Prat. BA716/98 - DIA presentata il 30/11,/98, prot. 034092/98. Intestata a: X34 (amministratore
unico GAGE. sas di XXX &C). Oggetto: Opere interne al 1°P consistenti in creazione
magazzino, realizzazione spogliatoi x personale. Non risulta data di Fine Lavori. Si dichiara che
i lavori erano da eseguirsi in proprio. Dalla consultazione on-line la pratica risulta definita.

Mola: | lavon su deseritti furono realizzali ma successivamentae demoliti a seguito di un sopralluogo

esaequito dallo stesso Clu per integraziona di una precedenta parizia nel 2020,

=  Prat. B.523/00 - Autorizzaziona presentata il 18/05/00, prot. 19362/00. Risulta Parare contrario
del 20/07/2001 prot. 01-27713-01. Intestata a: XXX amministratore della || NGTGTcTNGD
Oggello: Realizzazions di strullura temporansa a sanvizio di pubblico esercizio (ristorante —
pizzena). Il comune ha espresso Parera conlranio prot. 01-27713-01 del 20,07/2001.

= Prat. B.646/05 - DIA presentata il 16/02/05, prol. 8774/05. Esaminata il 28/04/2005. Intestata a:
B - r2ppresentante XXX, Oggetto: Rifacimento di tetto con innalzamento
di 30 em dell'imposta della falda per inserimento cordolo antisismico in c.a. Inizio lavori in data
30/03/2005. Non risulta comunicazione Fine lavori.
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locazione per metro quadrato (utile o lordo) relative ad immobili con destinazione terziaria mirata

sulla zona in cui insiste il cespite.

F”ﬁ.am 3200 L 71 99 L

AST

8w [ttt 150 20 L so e L
Vileevilii  Nommale 3100 4200 L 96 13 L

Considerando le caratterigtiche dellimmobile e il discreto stato dellimmobile, il ctu ritiene di

individuare il valore minimo pubblicato della categoria “abitazioni civili® pari a circa €.2.300.00/mq

(considerando la superficie lorda).

1. Borsino Immobiliare:

stabili fascia

media

Abitazioni in

stabili di 2° Buono 2107 2515 2923
fascia

Ville & villini Buono 3242 3971 4.701
MNegozi Buono 1.469 2.009 2.548

Considerazioni: visto le categorie e i valori rip::w'tali dal Borsino Immobiliare l'immobile si pud
inquadrare in un valore medio secondo quanto indicato per la tipologia Negoz, ai fini della presente
perizia si ritiene di adottare una media tra il valore medio e massimo, owero, € 2.009,00/mq e €

2.548/mq, quindi pari a circa € 2.278.50/mq

1L Indagine sul weby:

Inoltre, dall’ indagine sulla web non & emerso la tipologia negoz e/o rstoranti quindi si ha focalizzato
la ricerca sulla tipologia civile abitazioni. E emerso, per la vendita di case indipendenti efo terratetti
in contesto agricolo residenziale, con una metratura approssimativa, in superiore stato di
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manutenziona, ubicati nella zona adiacente in cui sitrova il bene in oggetto deivalori come di seguito

riportati:

Terratetto Via Suor
unifamiliare Hau‘ia Ceﬂeate

Tecno Studio 250 800.000,00 3.200,00

American

Aem' .%ﬂdeﬁn Agency 201 £90.000,00 3.058,00
Fortini
mﬂ/\\ﬁfﬁ]eﬁm Cameloth's 1100 350000000  3.182,00

Casa Viadelle 5vie  Camelolh's =
indipendente 800 2.850.000,00 3.563,00

Il valore unitario medio arrotondato risulta di € 3.251,.00/mg.

Visto che i comparabili risultano in uno stato di conservazione superiore allimmobile oggetto di
stima e considerando una diversa lipologia si ritiene di abbattere un 25%, quindi (€ 3.250,00/mg - €
812,75/mq) = € 2.437,25/mq c.a.

Inoltre, considerato che limporto pubblicato al momento della vendita pud subire uno sconto del
5% circa, si ritiena di applicare lo stesso abbattimento, quindi:

(€ 2.437 25/ - € 121 86/mq) = € 2.315.38/mq c.a. [considerando la superficie lorda);

Ai fini dell’analisi si ritiene corretto adottare come valore di riferimento le medie aritmetiche dei diversi
valori individuati, quindi si tiena:

per lappatamento (€ 2.300,00/mq + € 2.27850/mq + € 2.315.39/mq) /3= € 2.297,96/mq
arotondando € 2.298,00/mq

Tenuto conto degli elementi citali, delle caratteristiche dellimmobile e dello stato di fatto e di diritto
in cui si trova, si ritiene che il valore medio commerciale dell'unita immohbiliare possa risultare come

segue:

CASA COLONICA: STIMA DEL VALORE COMMERCIALE
Aj fini della stima la superficie viene determinato ai sensi del DPR del 23/03/28 n.138

Si evidenzia che la stima della colonica & comprensiva dell'appezzamente_di-giarding che la

circonda e insislente nella stessa parlicella,

Il valore commerciale estimato per zona Comune di Firenze, zona periferica Casale dei Ricci e
dintorni, in funzione dello stato dell'immobile & pari a circa;

Colonica: € 2288 00/mg commerciale * 508,00/mg Euro 1167 384,00

CQuindi arrotondando:
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_"_"“'_E"
[ T 2 (O} | B
Bosco Misto 541600
Seminativo arborato 28.474,00

INDAGINE DI MERCATD — VALORE FONDWARI MEDI

Si & fatto riferimento all'ultima pubblicazione reperita presso il Consiglio per la ricerca in agricoltura
e Fanalisi dell'economia agraria (CRA-INEA):

La cateqgaria colturale aggregata * Seminativi e ortofloricole” include le tipologie colturali: seminativo
irfiguo, seminativo asciutto, orticole, floricole e vivai e quindi quella pin adatta al caso.

Pianura Seminativi 4217

Mota: La BOWF conliene esclusivam ente valoni medi che sono stimati a livello delle attuali 794 regioni agrarie e di 11 tipologie
collurall e aggiomati annualmente nel corso dell'indagine. A ine di garantire una sulficiente rappresentativita territoriale
quest valon medi sono aggregati @ vengono pubblicati soltanto a lvello di 287 zone alimedriche provineiali per 5 calegodie
colturali, formendo oitre al valore fondiario medio per zona altmetrica e categoria colturale anche informazione sul valore
medio pid basso (minimo) e su quello pid alto (massimo) riscontrato. | valon fondian sono da considerarsi al netto dei
migliorament fondiari.

INDAGINE DI MERCATO — VALORI PUBBLIGATI SULLA WEB
Inoltre, dall'indagine sul web non &emerso-aleun dato relativo alla vendita dei terreni agricoli.

INDAGINE DI MERCATO — VALORI DA AGEMZIA IMMOBILIARE

Per ultimo, consultata direttamente un'Agenzia della zona, ad oggi non ci sono termeni in vendita che
possono essere ulili per | comparabili. Comunque da una precedente ricerca risalente all'anno 2018
per una zona confinante a quella oggetto di perizia aveva dato dei seguenti parametri su cui
impostare la stima.

L'agenzia ha riferito | seguenti valori di realizzo:

Seminativo - pascoli cespugliato: € 10.000,00 - € 15.000,00/Ha

Bosco ceduo - bosco alto: € 5.000,00Ha

Per ultimo dai dati in offerta ai valori di realizzo esiste un margine di kattativa del-5%, varando di
caso a caso in particolara,

STIMA DEGLI APPEZZAMENTI AGRICOL

Tenuto conto dei valor di mercato, delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli
appezzamenti agricoli, si ritiene che questi vadano leggermente inquadrati non per I'attribuzione
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della qualita catastale ma bensi per I'effettivo uso attuale dei medesimi. In questo caso I'area iterreni
fungono come

Di seguito =i ricavano i valori considerati pit attendibili per ogni coltura;

Seminativo arboreo; € 28.474 00/Ha = € 2 847/mq

Bosco misto: €5.416 00/Ha = € 0,542/myq

Per i terreni risulta;

Part Qualith - Classe Superfici  Prezzounit  Valore stimato
Mg €img €
2746 [ Seminativo arboreo 2 7.503 2,847 21 361 04
2750 " Seminativo arboreo 2 1.580 2,847 4.526,73
2751 _ Seminativo arboreo 2 4170 2847 1187199
497 Bosco misto 2 a0 0,542 4336
2665 Semin arbor 2 325 2,847 925 28
2669 Semin arbor 2 150 2,847 427,05
2670 Bosco misto 2 &0 0,542 4336
Totale terreno agricolo 13.808 €39.19831

Quindi, per quanto sopra esposto il terreno agricolo si stima complessivarmenta in € 39.198 81
di cui _ in € 25.887 77 che arotondato risulta pari a € 25.888,00
mentre _ in € 13.311,04 che arrotondato risulta pari a € 13.312,00

Arrotondando:

STIMA DEL TERRENO AGRICOLO € 39.200,00
Sommando la stima del complesso industriale e la stima del terreno agricolo si tiene;

Stima della colonica € 1.200.000,00
Stima del terreno agricolo € 3920000
Valore Totale Stima della Colonica e Temeno agricolo € 1.239.200,00

In un unico lotto

9. Prezzo base d'asta:

esponendo analiticamente gf adequamenti e le correzioni della stima, i compresa la riduzione del
valore di mercalo praticata per l'assenza della garanzia per i vizi del bene venduto ex arl- 2922 c.c. e
per fa particolarita def meceanismi o'asta (10% circa, salvo particolar ragioni, che dovranno essere
evidenziate), precisando laff adeguamenti n mariera distinla per gl oneri o reqolarizzazione
urbaristica, lo stato d'uso e of manutenzione, o siato of possesso, [vincoli e gif oner giuriched non

efiminabili nel corso del procedimento esecutive, nonché le eventuali spese condominiall insolute,
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Intestatari catastali: _ sade in Firenze (Fl), C.F._ dal 18/08/2012,
effettivo proprietario -- _ sade in Firenze (Fl), C.F, _ par effetto della

definitivita. della sentenza della Corte d'Appello n. 1293 pubblicata il 28 maggio 2019, diritto di
proprieta per 1/1.
M.C.T. Comune Censuario di Firenze (Codice DE12) - Catasto Temreni - Provincia di Firenze

Distinto al foglio 144, partt. 2746, 2750, 2751, 497, 2665, 2669, 2670.

Foglio Particella Sub Porz Qualita Superficie Deduz  Reddito Reddito
Classe ha are ca Dominicale  Agrario
144 2746 - - Semin arbor 2 75 03 - E 34,87 E 13,56
144 2750 - - Semin arbor 2 15 90 - E 7,39 E 287
144 2751 - - Samin arbor 2 41 70 - E 1938 E 754
144 497 - -  Bosco misto 2 00 80 - E 006 E 0,01
144 2665 - - Semin arbor 2 03 25 - E151 E 0,59
144 2660 - - Seminarbor 2 01 50 - E Q070 E 027
144 2670 . -  Bosco misto 2 00 80 - E 006 E 0,01

Intestatan catastali: _ sede in Firenze (FI), P.lva 05085640489, Tullavia la

particelle n. 2746 e n. 2750 sono di proprieta di --_ sede in Firenze (F), C.F.
04980790482 per affetio della definitivita della sentenza della Corte d'Appello n. 1293 pubblicala il

29 maggio 2012, diritto di proprieta per 11,

= Superfici.
Della colonica; 508mg commerciali
Del terreno agricolo; 13.898mo dicui 13.738ma di seminative e 1680my di bosco misto
= Slima def jotto;
Valore di stima;

a} Colonica Euro 1.200.000,00

by Terreno agricolo Euro 39.200,00

(i cui | N < 2525200 - [ i < 13 312.00)

Valore di Stima lolale arrelondato Eura 1.239.200,00

Frerzo base d'asta;

a) Colonica Euro 976.000,00

By Terreno agricolo Eura 35.000,00

(chi i _ Euro 23.200,00 rrm:ntm_Eurn 11.800,00)

Prezzo base d'asta totale Euro 1.011.000,00
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