Dott.Ing.Giancarlo Fianchisti

Viale Ugo Bassi 38

50137 Firenze

- 055/574072-5001991

335 5988335

e mail g.flanchisti@gmail.com

PEC giancarlo.fianchisti@ingpec.eu

VALUTAZIONE ESTIMATIVA DEI BENI IMMOBILI POSTI IN COMUNE DI
CASTELFIORENTINO PIAZZA E. DE FILIPPO (AREA “LOTTO 3 — EX BALLI)
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PREMESSA

Nel mese di Novembre 2022 il sottoscritto Ing. Giancarlo Fianchisti ¢ stato incaricato dai

Curator det Fallimento (D
D . P:clo Pobcgs <

Dott. Federica Feci di effettuare la stima di tre fondi commerciali posti in Comune di
Castelfiorentino, Piazza E De Filippo, piano terreno, distinti dai numeri civici 1, 3 e 4 della detta
piazza dalla quale prendono autonomo accesso. Dopo aver acquisito la documentazione edilizia
presso il Comune di Castelfiorentino e quella catastale presso I' Agenzia del Territorio, €' stato
effettuato il sopralluogo alle tre unita' immobiliari in esame al fine di redigere la presente relazione

di stima
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DESCRIZIONE DELLE UNITA' IMMOBILIARI

Negozio Piazza E. De Filippo n.c. 1 (proprieta' superficiaria)

Trattasi di una unita' immobiliare commerciale con accesso indipendente da Piazza E. De Filippo
n.c. 1 composto da un locale oltre servizio igienico. Lo stato di manutenzione e' “allo stato grezzo”
con finiture incomplete 0 mancanti ed impianti incompleti e non funzionanti; ¢' presente I' infisso
metallico esterno .

Al Catasto Fabbricati del Comune di Castelfiorentino il bene e' intestato al giusto conto e

rappresentato nel foglio di mappa n. 52 dalla particella 619 subalterno 87, categoria Cl, classe 5

consistenza mq 65 Rendita Catastale Euro 1.117,87 come meglio risulta dall' allegata visura

catastale.

FOTO INTERNE DEL NEGOZIO
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Negozio Piazza E. De Filippo n.c. 3 (proprieta' superficiaria)

Trattasi di una unita' immobiliare commerciale con accesso indipendente da Piazza E. De Filippo

{19 3

n.c. 1 composto da un locale oltre servizio igienico. Lo stato di manutenzione e' “allo stato grezzo’
con finiture incomplete o mancanti ed impianti incompleti € non funzionanti; e' presente I' infisso
metallico esterno .

Al Catasto Fabbricati del Comune di Castelfiorentino il bene e' intestato al giusto conto e
rappresentato nel foglio di mappa n. 52 dalla particella 619 subalterno 88, categoria Cl, classe 5
consistenza mq 81, Rendita Catastale Euro 1393,04 come meglio risulta dall' allegata visura

catastale.
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FOTO INTERNE DEL NEGOZIO

Negozio Piazza E. De Filippo n.c. 4 (proprieta' superficiaria)

Trattasi di una unita' immobiliare commerciale con accesso indipendente da Piazza E. De Filippo

1 &s k)

n.c. 4 composto da un locale oltre servizio igienico. Lo stato di manutenzione ¢' “allo stato grezzo’
con finiture incomplete o mancanti ed impianti incompleti e non funzionanti; e' presente ' infisso
metallico esterno .

Al Catasto Fabbricati del Comune di Castelfiorentino il bene e' intestato al giusto conto e
rappresentato nel foglio di mappa n. 52 dalla particella 619 subalterno 89, categoria Cl, classe 5
consistenza mq 65, Rendita Catastale Euro 1.117,87 come meglio risulta dall' allegata visura

catastale.
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FOTO INTERNE DEL NEGOZIO
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CENNI URBANISTICI

[l Fabbricato, di cui le unita’ immobiliari in esame costituiscono porzioni, ¢' stato edificato in forza
della Concessione Edilizia n. 2002/575 del 14.07.2004 , successiva variante in corso d' opera
rilasciata con Permesso a Costruire n 2005/411/2 del 16.05.2006.

In data 18.11.2006 protocollo generale 2006/14365 ¢' stata depositata variante finale pratica
n. 2006/571.

Gli immobili risultano conformi al progetto concessionato.

[ stata verificata la conformita’ degli immobili a quanto rappresentato nel N.C.E.U della Prov. di
Firenze .

Non risulta sia stata rilasciata 1’abitabilita’ dei locali in quanto ancora privi di impianti.

CRITERI DI STIMA

La stima ha lo scopo di valutare il pit probabile valore di mercato. alla data odierna, della
proprieta’  superficiaria  dei  tre fondi commerciali  in premessa  indicati.
Nel caso specifico non & risultato applicabile il eriterio di stima del prezzo di mercato
basato sulla comparazione dell’immobile da valutare con immobili simili di prezzo noto
e certo (MCA) in quanto nella zona in questione non sono reperibili dati attendibili e
numericamente utili in tal senso data la scarsitd di transazioni di unita' immobiliari allo stato
“orezz0” quali quelle in esame. Si & pertanto utilizzato il criterio di stima sintetico-comparativo con
I’utilizzo dei prezzi base di mercato come desunti dalla Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari
dell’Agenzia delle Entrate (OMI) relativa al Comune di Castelfiorentino anno 2022 1°
semestre (pubblicazione disponibile pili aggiornata) che individuano un prezzo a mq lordo
compreso tra 700,00 e 1400,00 Euro per immobili in normale stato di conservazione.
Tenuto in considerazione che le unita' immobiliari godono del solo diritto in proprieta’
superficiaria, in quanto il terreno e' tutt' oggi di proprieta’ comunale, che lo stato attuale delle
unita’ immobiliari €' “al grezzo” senza pavimenti ed impianti completati o funzionanti ma dotate
degli infissi esterni, che la zona in cui ¢' collocato il fabbricato si trova ai margini del centro
cittadino in un' area a prevalente destinazione residenziale ¢ non commerciale, si ritiene congruo

utilizzare un prezzo unitario a mq di superficie lorda pari a Euro 600,00 minore del minimo dei
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valori OMI ma che tiene conto dello stato dei beni (da ultimare) e delle peculiarita’ sopra descritte.
Pertanto il valore di mercato dei beni in esame €' stato cosi' individuato:

Unita' immobiliare Piazza E. De Filippo n.c. 1
Foglio 52 particella 619 sub 87
Superficie lorda circa mq 70,00 x Euro/mq 600,00 = Euro 42.000,00

Unita' immobiliare Piazza E. De Filippo n.c. 3
Foglio 52 particella 619 sub 88
Superficie lorda circa mq 87,00 x Euro/mq 600,00 = Euro 52.200,00

Unita' immobiliare Piazza E. De Filippo n.c. 4

Foglio 52 particella 619 sub 89
Superficie lorda circa mq 87,00 x Euro/mq 600,00 = Euro 52.200,00

Firenze 20 Marzo 2023
Ing.GiancarloFianchisti

Allegati:
Planimetrie catastali e visure catastali

Titoli abilitativi
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 14/10/2022

Ora; 17:57:53

Numero Pratica: T306734/2022
Pag: 1 - Segue

Visura attuale per soggetto
Situazione degli atti informatizzati al 14/10/2022

Dati della richiesta

Terreni e Fabbricati siti nel comune di CASTELFIORENTINO (C101) provincia FIRENZE

@ Soggetto richiesto:

Totali immobili: di catasto fabbricati 3

«’//@\‘\1\' Immobile di catasto fabbricati -

n.1

El Causali di aggiornamento ed annotazioni

> Dati identificativi

Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (FI)
* Foglio 52 Particella 619 Subalterno 87

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (FI)
Foglio 52 Particella 619

COSTITUZIONE del 21/11/2006 Pratica n. FI0255703
in atti dal 21/11/2006 COSTITUZIONE (n. 2956.1/2006)

> Indirizzo
PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. 1 Piano T

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/12/2009
Pratica n. Fl0414483 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38712.1/2009)

> Dati di classamento

Rendita: Euro 1.117,87
Categoria C/1?, Classe 5, Consistenza 65 m?

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/12/2009
Pratica n. FI10414483 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38712.1/2009)

Annotazioni: Classamento e rendita validati

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



genzia ;’g“*
ey ntrate &

Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

> Dati di superficie
Totale: 69 m?

Data: 14/10/2022

Ora: 17:57:53

Numero Pratica: T306734/2022
Pag: 2 - Segue

Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
21/11/20086, prot. n. FI0255703

ﬁ Immobile di catasto fabbricati -

n.2

7
Causali di aggiornamento ed annotazioni

> Dati identificativi

Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (FI)
* Foglio 52 Particella 619 Subalterno 88

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (FI)
Foglio 52 Particella 619

COSTITUZIONE del 21/11/2006 Pratica n. FI0255703
in atti dal 21/11/2006 COSTITUZIONE (n. 2956.1/2006)

> Indirizzo
PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. 3 Piano T

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/12/2009
Pratica n. FI0414484 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38713.1/2009)

> Dati di classamento

Rendita: Euro 1.393,04
Categoria C/1?, Classe 5, Consistenza 81 m?

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 156/12/2009
Pratica n. Fl0414484 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38713.1/2009)

Annotazioni: Classamento e rendita validati

> Dati di superficie
Totale: 86 m?

Superficie di impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
21/11/20086, prot. n. FI0255703
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Direzione Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

ﬁ Immobile di catasto fabbricati -
n.3

Data: 14/10/2022

Ora: 17:57:53

Numero Pratica: T306734/2022
Pag: 3 - Segue

E{ Causali di aggiornamento ed annotazioni

> Dati identificativi

Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (FI)
* Foglio 52 Particella 619 Subalterno 89

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CASTELFIORENTINO (C101) (F1)
Foglio 52 Particella 619

COSTITUZIONE del 21/11/2006 Pratica n. FI0255703
in atti dal 21/11/2006 COSTITUZIONE (n. 2956.1/2006)

> Indirizzo
PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. 4 Piano T

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del = 15/12/2009
Pratica n. FI0414485 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38714.1/2009)

> Dati di classamento

Rendita: Euro 1.117,87
Categoria C/1?, Classe 5, Consistenza 65 m?

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/12/2009
Pratica n. Fl0414485 in atti dal 15/12/2009
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 38714.1/2009)

Annotazioni: Classamento e rendita validati

> Dati di superficie
Totale: 80 m?

VARIAZIONE del 06/05/2016 Pratica n. FI0064748 in
atti dal 06/05/2016 Protocollo NSD n.  AGGIORNAMENTO
PLANIMETRICO (n. 19155.1/2016)

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
21/11/2006, prot. n. FI0255703

Annotazioni: CORREZIONE SU DATI IDENTIFICATIVI
E METRICI DEL PROTOCOLLO DI PRESENTAZIONE
PLANIMETRICA N.F10255703/2006

> Intestazione attuale degli immobili dal n. 1 al n. 3 - totale righe intestati: 2

> 1. COMUNE DI CASTELFIORENTINO-
(CF 00441780483)

Sede in CASTELFIORENTINO (FI)

Diritto di: Proprieta' per I'area prop. per 100/100
(concedente) (deriva dall'atto 1)

Sede in FIRENZE (FI)

Diritto di: Proprieta' superficiaria per 1/1 (deriva

dall'atto 2)

1. COSTITUZIONE del 21/11/2006 Pratica n.
FI0255703 in atti dal 21/11/2006 COSTITUZIONE (n.
2956.1/2006)

2. SENTENZA (ATTO DELL'AUTORITA' GIUDIZIARIA)
del 26/04/2022 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI
FIRENZE - Il Sede FIRENZE (Fl} Repertorio n. 390
registrato in data - SENTENZA TRASLATIVA
Trascrizione n. 4369.1/2022 Reparto Pl di VOLTERRA
in atti dal 24/06/2022

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 14/10/2022

. o ¢ Ora: 17:57:53
WrezionsFraxincials ol *lranze Numero Pratica: T306734/2022
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 4 - Fine

Servizi Catastali

> Totale Parziale

Catasto Fabbricati

Immodbili siti nel comune di CASTELFIORENTINO (C101)
Numero immobili: 3 Rendita: euro 3.628,78 Superficie: 211 m?

> Totale generale

Catasto Fabbricati
Totale immobili: 3 Rendita: euro 3.628,78 Superficie: 211 m?

Catasto Terreni
Totale immobili: 0

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 0,90

Legenda
a) C/1: Negozi e botteghe
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Data: 07/03/2023 - n. T195757 - Richiede—

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Firenze

Dichiarazione protocnllb m. FI0255703 deT 2171172006

Planimetria di u.i.u.in Comune di Castelfiorentino

P.zza Eduardo Dem Filippo

civ. 10

Scheda n. 1 Scala 1:200

Identificativi Catastali: M
Sezione:

Foglio: 52
Particella: 6189
Subalterno: 87

Prov.

Isgritto all'albo:

tima planimetria in atti

a; 07/03/2023 -
ale schede: | - Formato di acquisizig

PIANO TERRENO

- A We
—n_ |
T Negozio
0
H 3.50m
——
L

Piazza Eduardo De Filippo

n. T195757 - Richieder

QIWAMIFHEIIIW stampa richiesto: A4(210x297)

ORIENTAMENTO
N

(

T

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/03/2023 - Comune di CASTELFIORENTINO(C101) - < Foglio 52 - Par't‘ilcclla 619 - Subalterno 87 >

PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. | Piano T

C atuSo CDquDIVU pCIDUIIdIC C VIClClld. UUIII
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Data: 07/03/2023 - n. T195759 - Richiedent_

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI P.zza Eduardo Dem Filippo civ. 10
Ufficio Provinciale di
Firenze Sezione:

f Dichiarazione protocolls m. FI0255703 del 21711720061

Planimetria di u.i.u.in Comune di Castelfiorentino

Identificativi Catastali:

Particella: 619
Subalterno: 88

-G

Scheda n. 1

Scala 1:200

Itima planimetria in atti

aja: 07/03/2023 - n. T195759 - Richiedent
ale schede: 1 - Formato di acquisizigy,

PIANO TERRENO

Negozio
0 i,
H 3.50m
P —

Piazza Eduardo De Filippo

ORIENTAMENTO
N

NN

Jnpa righiesto: A4(210x297) M

PESENET

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/03/2023 - Comune di CASTELFIORENTINO(C101) - < Foglio 52 - Parﬁ.cellz‘:llé.l 9 - Subalterno 88 >

PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. 3 Piano T

Shcazione: Siffiteile —at uSO cauualvu pCIoUIIalc evietataogmi

i ripub

blicazione o rlpr00u2|one a SCopo commefrciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Data: 07/03/2023 - n. T195760 - Richicdcnl(—

" 5 Dichiarazione protocollo m. FI0255703 del 2171172006

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune di Castelfiorentino

(:I\TI\ST() EABBRICATI P.zza Eduardo Dem Filippo

civ., 1

Ufticio Provinciale di Identifiocativi Catastali: 1 .
Firenze Sezione: “
Foglio: 52 Mlbn:
Particella: 619
Subalterno: 89 Prov-

qoheda n. 1 Seala 1:200

PIANO TERRENO

Negozio

i — 0

H 3.50m

Piazza Eduardo De Filippo

hata: 07/03/2023 - n. T195760 - Richiedent—

iesto: A4(210x297) }

ORIENTAMENTO

N
»

" 23

3 - Comune di CASTELFIORENTINO(C101) - < Foglio 52 - Particella 619 - Subalterno 89 >

PIAZZA EDOARDO DE FILIPPO n. 4 Piano T

2.

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 07/03/20

alc schede: 1 - Formato di acquisizipge: Ad(210x207) - Formato stampa richiesto: A4(210x297) N =
at SO esciuStivopersonale—e vietata ogni




\

Sig. SINDACl del COl\’fUNE di
CASTELFIORENTINO

-
T

% AU/
Prat. EdiliziaN. CO_ /

SEZ. EDILIZIA PRIVATA

OGGETTO: variante in corso d’opera di cui all’art. 39 5.5

della L.R. 52/1999. i/m-:\; comma A2 e
Attest. Di Conformita n. 2ove/5#p del 4007

"/ Spazio riservato all’ufficio protocollo

e et oS wle 7
per lavori di i s e “* U\ - f}\\\
CONTRoAOME D W239 ALoGGl WEL Peoh L) N W WA (
2ok FORNME BALM - LOTIO 2 - COMUNE DI CASTE LHU"LM,,\UI
destinazione d’uso QAES\OSWIA ¢ WG| _PROTOCOLLO GENERALE |
' , :
g I I ( . 2006
ubicazione - via_{, Ng@.ubA | i,,) Lf ,r
: - = ” : |=,‘.'\|.(-l,/~ ol "’, 9 j l
identificativi catastali - foglio n. 6. A CL A H
particell _ n.
= ““%
nat _a i |
residente in (TS c . ». ‘G
vi<4 D n 53
VERIFICA
el UFFICIO TECNICO COMUNALE

avente titolo in qualita di _ASSeg ainhw bl

¢ Pouice BRLLL

C. Fiscale o Partita LVAGTEIEGEIGNGEGEGD

come risulta dai documenti allegati, ai sensi dell’art. 1 della
L.28/1/1977, n. 10 e art. 3 della L.R. 14/10/1999, n. 52;

X

L’istanza risulta completa e pertanto pud
essere accettata.

Castelfiorentino, li

Il funzionario abilitato
(fima)

presenta ;
ai sensi del’art. §3comma {Z2della LR, . /2005
progetto dell’opera con la rappresentazione della variante in
corso d’opera, apportata rispetto al progetto originario.

IL TITOLARE DELL'ATTESTAZIONE DI CONFORMITA'

il

\y 3
{!— “‘IJ\‘l? = ] l]

(Firma)

COPIA PER IL TITOLARE
DELL' ATTESTAZZIONE DI
CONFORMITA'
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50051 - Piarza del Popolo, n. 1 - Tel, 0571 B8E61 - Fax 0571 BBE37S
CF.ePl 00441780483

Servizio Assetta del Territorio
Ufficio Urbanistica e Casa

Prot. n. 2006/14365 Li 18/11/2006

-

e, pie.

S

Con la presente si comunica che in data 18/11/2006 é stata assunta al numero di
Protocollo generale 2006/14365 la richiesta inerente i lavori di:
Variante finale alla Concessione edilizia n. 2002/575 del 14.07.2004 ¢ successiva variante
per la costruzione di un fabbricato per civile abitazione ed attivita commerciali - Lotto
n. 3, in Via Pablo Neruda.

La predetta istanza, registrata al n. 2006/571 nell'Archivio dell'Ufficio Urbanistica. ¢
stata assegnata per la debita istruttoria al Tecnico Responsabile dell'Ufficio Urbanistica ¢

Casd

[l suddetto numero di istanza ¢ da citare in ogni comunicazione inerente la pratica

medesima.

Responsabile del procedimento amministrativo ¢ il
p I

Responsabile dell'Ufficio Urbanistica e Casa.

IL TECNICO RESPONSABILE

DELLUFFICIO URBi— W ﬁ E CASA

N.B.: L'Ufficio Urbanistica osserva il seguente orario di apertura al Pubblico:
- MARTEDI e GIOVEDI dalle ore 17.00 alle ore 19.00;
- MERCOLEDI e VENERDI dalle ore 10,30 alle ore 13.00.

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



COMUNE DI CASTELFIORENTINO

AREA EX FORNACE BALLI
SETTORE 3 DEL PIANO DI ZONA PER L'EDILIZIA
ECONOMICA £ POPOLARE (L. 167/62)

LOTTO N.3 REALIZZAZIONE DI N. 39 ALLOGGI

VARIANTE Al SENSI DELL'ART. 83
COMMA 12 DELLA L.R. 1/2005 (VARIANTE FINALE)

committente :

UNICA S.c.ar.l. N

50121 FIRENZE
V.le A. Gramseci, 53 tel. 055/2345472

progettisti :
G arctite
G

ingegnere

collaboratori :

ELABORATO: STATO REALIZZATO DATA
NOVEMBRE 2006
TAV. N°
PIANTA GARAGE Q= +66.10 TR

1:100

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



Opere di Urbanizzazione primaria
di cui alla variante in corso d'opera
Permesso di Costruire n° 2006/144/2 bis

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