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RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Immobili in Borgo SanLorenzo
“HOTEL PARCO DEI FIORI S.R.L.”

Il sottoscritto Geom. Gianluca Catarzi, con studio a Lorenzana (PI) in Via L’Annunziata n. 13,
iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Livorno al n. 995 ed all’Albo dei CTU del Tribunale,
Valutatore Europeo Qualificato REV al n, REV-IT/CNGeGL/2022/15 e Certificato UNI 11558:2014 di
Livello Avanzato con il n. ICK/SC002 VIPRO/0288-2018, indirizzo di posta elettronica certificata

gianluca.catarzi@geopec.it, ad evasione dell'incarico ricevuto dal Dott. Francesco Terzani,

Liquidatore della “Hotel Parco dei Fiori S.r.l.” con sede a Borgo San Lorenzo (Fl) in Via Faentina n.
46/A, codice fiscale e Partita Iva 01749790489, di redigere perizia di stima degli immobili in Borgo
San Lorenzo di proprieta della predetta societa finalizzata alla determinazione del loro valore di

mercato, dopo aver eseguito i necessari sopralluoghi ed accertamenti espone la seguente relazione.
INCARICO, LIMITI ED ASSUNZIONI

Si procedera alla descrizione dei beni immobili fornendo quei dati utili puntualizzati al
“Capitolo 9 — Rapporto divalutazione” del CVI (Codice delle Valutazioni Immobiliari), con i seguenti
limiti ricevuti per I'espletamento dell’incarico sulla base delle specifiche richieste del committente
e precisamente:

e descrizione sommaria del bene, con esonero alla misurazione diretta dell'immobile, ed
indicazioni di superfici ricavate da elaborati grafici e parzialmente verificate sul posto;

e determinazione del piu probabile “Valore di Mercato” dei beni in conformita degli standards di
valutazione, da intendersi come “il piu probabile prezzo di mercato al quale una determinata
proprieta immobiliare pud essere compravenduta alla data della stima, posto che I'acquirente
ed il venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse,
dopo un'adeguata attivita di-marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con
eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione.”

e esonero dal rilevamento dell’inquinamento acustico;

e esonero dalla verifica della presenza di amianto ed altre contaminazioni ambientali;

e esonero dalla verifica della presenza e/o validita dell’eventuale certificato di prevenzione
incendi riferito a parti esclusive e condominiali;

e esonero dalla verifica di conformita, rispondenza o funzionamento della dotazione

impiantistica;
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e esonero della verifica di idoneita strutturale;

e il giudizio di commerciabilita del bene eventualmente espresso & dato dallo scrivente sulla base
delle norme di Legge in vigore, come esplicate dalla sentenza della Corte di Cassazione Civile a
Sezioni unite n. 8230 del 22.03.2019.

RELAZIONE

OGGETTO DELLA PERIZIA
Albergo con alloggio del custode e parco in Borgo San Lorenzo (Fl), frazione Ronta, Via Faentina n.
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Albergo con alloggio del custode e parco in Borgo San Lorenzo (Fl),

frazione Ronta, Via Faentina n. 72

Veduta Aerea Sovrapposizione Catastale

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA
Il bene & pervenuto alla Hotel Parco dei Fiori S.r.I. per acquisto fattone da ||| GG
e[ <o atto rogato dal Notaio Renzo Chiavistelliin data 14.6.1980 rep. 15190, trascritto

a Firenze il 18.6.1980 part. 10581.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE E CONFINI

ALBERGO

Al Catasto Fabbricati del Comune di Borgo San Lorenzo il bene, intestato alla Hotel Parco dei
Fiori Societa a Responsabilita Limitata, & cosi individuato:
e Foglio 54 mappale 57 sub. 5, categoria D/2, rendita catastale € 18.329,06.

La planimetria catastale é difforme dallo stato di fatto in quanto sono rappresentate 22
camere con bagno invece delle 27 presenti, avvenuta installazione di ascensore con creazione di
relativo vano tecnico, ampliamento centrale termica, realizzazione di tre servizi igienici e

realizzazione di soppalco nel magazzino al piano seminterrato.
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ALLOGGIO DEL CUSTODE
Al Catasto Fabbricati del Comune di Borgo San Lorenzoil bene, intestato alla Hotel Parco dei
Fiori Societa a Responsabilita Limitata, & cosi individuato:
e Foglio 54 mappale 57 sub. 4, categoria A/3 di classe 3?, consistenza 4,5 vani, superficie catastale
mg. 89, rendita catastale € 348,61.

La planimetria catastale é sostanzialmente conforme allo stato di fatto.

PARCO

L’'ampio resede circostante non risulta essere rappresentato autonomamente poiché non
esiste-alcun elaborato planimetrico in atti. E quindi desumibile che sia ente comune dell’albergo
sub. 5 e dell’appartamento del custode sub. 4. Per la suaindicazione € possibile far riferimento alla
particella sulla quale insiste il fabbricato cosi distinta al Catasto Terreni:
e Foglio 54 mappale 57, ente urbano di mq. 6.630.

Confini: Via San Donato, Via Faentina, condominio di Via Faentina n. 74 | GG

I o dominio di Via San Donato n. 15/27, NN

salvo se altri.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Ronta € una frazione del Comune di Borgo San Lorenzo situata a circa 7 km dal capoluogo
comunale, ai piedi della catena appenninica nella valle del torrente Ensa, affluente del fiume Sieve,
in un contesto altimetrico comunale compreso tra 177 e 1.144 m s.I.m.. Storicamente Ronta ha
attratto un turismo di villeggiatura estiva legato al clima collinare-montano piu fresco rispetto a
Firenze, alla presenza di ville storiche (Villa Edlmann, Villa Liccioli, Villa Gerini, Villa Pananti Moretti)
che testimoniano un’antica frequentazione da parte della borghesia fiorentina in cerca di soggiorni
climatici.

La frazione dispone di una propria stazione ferroviaria ed € collegata al capoluogo anche
tramite un servizio di navetta locale (“Circolare Borgo”) potenziato nei giorni festivi per le frazioni
di‘Ronta, Luco, Grezzano e Panicaglia, mentre |'aeroporto di Firenze Peretola si trova a circa 29 km.

Dal punto di vista naturalistico e paesaggistico, il territorio circostante presenta un paesaggio
collinare-montano tipico del Mugello, ricco di boschi e corsi d’acqua, con la vicina localita “Il Pozzo”
presso la Madonna dei Tre Fiumi, area di interesse storico-archeologico raggiungibile lungo la

panoramica per Vicchio, e piu in ampio raggio attrattori come il Lago di Bilancino (13,5 km) e il
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tracciato escursionistico della Via degli Dei (18 km). Sul piano turistico, I’elemento di maggior peso
perlattivita alberghiera & la vicinanza all'Autodromo Internazionale del Mugello, a soli 4,6 km, polo
di richiamo nazionale e internazionale per eventi motoristici capace di generare picchi di domanda
concentrati in specifiche finestre stagionali, affiancato dallo UNA Poggio dei Medici Golf Club (7,9
km) e da un’offerta enogastronomica legata alle aziende vinicole del Mugello e del Chianti, come
Castello Nipozzano e Castello del Trebbio, oltre a edifici religiosi di interesse storico-artistico quali
la chiesa di San Michele a Ronta. Sul fronte dei servizi, la frazione offre una dotazione commensurata
alla propria dimensione, con attivita commerciali di vicinato ed esercizi di ristorazione, mentre i
servizi di rango superiore (sanitari, scolastici, commerciali) sono facilmente raggiungibili nel vicino

capoluogo grazie ai collegamenti su gomma e ferro descritti.

DESCRIZIONE DEI BENI

Trattasi della piena proprieta di un fabbricato a destinazione alberghiera comprensivo di una
porzione adibita ad alloggio del custode ed annesso parco circostante, posto nel Comune di Borgo
San Lorenzo (Fl), frazione Ronta, in-Via Faentina n. 72, disposto su tre livelli. Al piano terreno-si
trovano una sala ristorante esagonale, cucina, sala bar, sala tv, atrio, portineria, ufficio, servizi
igienici, sette camere con bagno, per una superficie esterna lorda (SEL) complessiva di mq. 852 circa,
oltre a terrazza sul retro di mq. 132 circa e circostante parco di mq. 5.640 circa; al piano primo si
trovano venti camere con bagno e corridoi per una superficie esterna lorda complessiva (SEL) di mq.
584 circa, oltre a balconi per complessivi mq. 144 circa; al piano seminterrato si trovano una sala da
ballo esagonale, sala bar, sala banchetti, due locali magazzino, centrale termica, centrale idrica,
locale ascensore, ingresso e disimpegni, alloggio del custode composto da due vani, cucinotto,
bagno e disimpegno per una superficie esterna lorda complessiva (SEL) di mq. 855 circa oltre a due
soppalchi per complessivi mg. 40 circa. | vari livelli sono internamente collegati mediante due vani
scala ed un ascensore.

Costruito alla fine degli anni ’60, il fabbricato presenta una struttura portante in cemento
armato con tamponamenti in muratura, copertura piana con facciata ad intonaco civile tinteggiato.
Le rifiniture presenti sono quelle dell’epoca di costruzione, ovvero pavimenti in marmo in parte del
piano terreno ed in piastrelle di ceramica nelle restanti parti, rivestimenti in ceramica nei bagni ed
in cucina, finestre in legno con avvolgibili in legno.

L'attivita & cessata ormai da molti anni e I'intero fabbricato trovasi in stato di abbandono ed

oggetto di atti vandalici generalizzati al suo interno; presenta copiose infiltrazioni di acqua che
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hanno ammalorato intonaci ed infissi, causando allagamenti all’interno che hanno reso insalubri gli
ambienti e non usufruibili se non con pesante intervento di ristrutturazione e risanamento delle
murature, con particolare necessita di verifica della stabilita delle terrazze. Sanitari, vetrate,
rivestimenti ed infissi esterni sono stati vandalizzati rendendo tutti gli ambienti inutilizzabili senza
pesante intervento di manutenzione straordinaria. Anche I'impiantistica presente (acqua, luce e
riscaldamento), ormai obsoleta, necessita di una completa revisione a causa dei danneggiamenti
subiti nel tempo.

Nel complesso I'edificio si presenta in cattivo stato di manutenzione.

DISPONIBILITA DEL BENE

Il bene e libero.

CONFORMITA URBANISTICA

Sulla base della documentazione reperibile mediante gli accertamenti effettuati presso il
Comune di Borgo San Lorenzo, l'immobile risulta essere stato costruito con Permesso di Costruzione
n. 51 del 3.8.1965 e dichiarato agibile con Autorizzazione di Abitabilita ed Uso n. 472 del 24.2.1973
en.473 del 28.3.1973.

Successivamente il fabbricato risulta essere stato oggetto delle seguenti pratiche edilizie:

e Condono n. 632 di cui al prot. 6162 del 28.3.1986 che ha conseguito la concessione edilizia in
sanatoria n. CO85/1992 del 16.10.1998 per modifiche interne, esterne e cambio di destinazione
d’uso;

e Art. 26 L. 47/1985 n. 711 di cui al prot. 6979 del 29.3.1990 per modifiche interne;

e DIAnN.7dicuial prot. 1261 del 21.1.2000 per ampliamento locale centrale termica;

e DIA n. 459 di cui al prot..19078 del 14.10.2000 per adeguamento alle norme di prevenzione
incendi.

e DIAn. 23 di cui al prot. 1203 del 18.1.2002 per installazione di ascensore;

e DIAN. 23/VAR di cui al prot. 495 del 13.1.2005 per variante alla DIA 23/2002.

Purtroppo, non é stato possibile visionare la pratica di Condono n. 632/1986 in quanto
irreperibile presso I'archivio comunale. Tale pratica si ritiene pero necessaria poiché contenga
presumibilmente la sostanziale trasformazione e 'ampliamento del piano seminterrato rispetto a
come rappresentato nella pratica originaria di cui al Permesso n. 51/1965. Nella pratica di

costruzione del 1965 infatti, il piano seminterrato compare di consistenza ridotta poiché in parte
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adibito a magazzini, locali tecnici e di servizio, e in parte a portico, ed anche perché originariamente
risultava progettualmente privo della porzione esagonale adibita a sala da ballo. Era inoltre prevista

la realizzazione di una piscina mai realizzata.

Nell’attualita invece il piano seminterrato si presenta in consistenza maggiore, con il portico
chiuso e adibito a sala bar, sala ristorante, conferenze, ed € presente la predetta sala da ballo
esagonale, realizzata in proiezione alla sovrastante sala ristorante del piano terra.

Il condono del 1986 riporta come oggetto sui registri comunali la dicitura “modifiche-interne
ed esterne e cambio di destinazione d’uso”, causale compatibile con le modifiche realizzate al piano
seminterrato. Importante riscontro indiziario che tali modifiche fossero oggetto del condono
irreperibile sono le planimetrie catastali depositate il 21.3.1988 registrate ai n. 038593 e 038594,
sostanzialmente conformi alla consistenza attuale dell’edificio, verosimilmente quindi presentate in
funzione di detto condono.

Altro elemento probante della attuale consistenza del piano seminterrato puo ritenersi la
DIA n. 7 di cui al prot. 1261 del 21.1.2000, la quale rappresenta il piano seminterrato in maniera
sostanzialmente conforme allo stato attuale, indicando nella modulistica che I'immobile & stato
oggetto di domanda di sanatoria e riportando, erroneamente, i dati delle planimetrie catastali

anziché della pratica di condono:

In conclusione, sulla base dei titoli edilizi esistenti, della documentazione catastale e delle
DIA disponibili, si ritiene che I'attuale configurazione dell’albergo, ivicompreso il piano seminterrato
ampliato e trasformato, possa considerarsi sostanzialmente legittima urbanisticamente, con
argomentazione tecnica idonea a superare la lacuna documentale derivante dall’irreperibilita del

fascicolo di condono. Resta comunque inteso che la presente valutazione & formulata sulla base dei
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soli documenti reperiti alla data odierna e che la pratica di condono rimane irreperibile presso
I"archivio comunale; il sottoscritto tecnico si riserva pertanto’ ogni piu ampia valutazione e
integrazione qualora nuovi atti o elaborati progettuali vengano resi disponibili dall’amministrazione
o dalle parti interessate. In via prudenziale, tenuto conto delle difformita urbanistiche ed edilizie
potenzialmente sussistenti rispetto alla pratica non reperibile, nonché della difficolta di ispezionare
I'immobile in modo completo e dettagliato e di confrontarlo integralmente con gli elaborati
disponibili, si ritiene opportuno applicare un abbattimento del valore di stima pari a € 4.000,00. Tale
importo e indicativamente riferito alle eventuali spese tecniche e amministrative che potrebbero
rendersi necessarie per sanatorie e/o ripristini dello stato legittimo.

La presente relazione non costituisce certificazione di legittimita urbanistica-edilizia
dell’limmobile, ma mera ricostruzione tecnico-argomentativa a fini conoscitivi e di supporto agli
eventuali atti notarili e amministrativi, con esclusione di responsabilita per profili che
richiederebbero I'esame integrale della pratica di condono e di ulteriori documenti non reperiti.

Sulla base delle norme di Legge in vigore, come esplicate dalla sentenza della Corte di
Cassazione Civile a Sezioni unite n.-8230 del 22.03.2019, si ritiene che, nei limiti sopra-esposti,
I'immobile sia liberamente commerciabile.

A norma del vigente Piano Operativo Comunale, il compendio & oggetto della Scheda Norma
P_03 che prevede una rivalutazione dell’area attraverso una riqualificazione con un mix di
destinazioni d’uso ammesse: “commerciale di vicinato nel corpo dalla forma esagonale ad un solo
piano che si affaccia nella nuova piazza pubblica, direzionale e servizi ( spazi ambulatoriali) al piano
terra del corpo rettangolare e residenziale (con
anche la possibilita di un co-housing socio-
sanitario) ai piani superiori.”

Mediante Progetto Unitario
Convenzionato, che preveda la cessione di un’area
da destinare a piazza pubblica come da schema, é
ammesso l'incremento della S.E. esistente
legittima prevedendo la sopraelevazione di un
piano del corpo rettangolare (quindi circa il 40%
pari o 700 mq). Il mix dimensionale é il sequente:

e Commercio di vicinato:275 mq di S.E.

e Direzionale e servizi: 700 mq di S.E.
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e Residenziale: 1.400 mq di S.E. (di cui 700 mq derivanti dalla sopraelevazione arrivando fino ad
un massimo di tre piani fuori terra).

A fronte dell’ampliamento si prevede una quantita di edilizia residenziale sociale (ERS) pari a
420 mq, ovvero al 30% della S.E. residenziale (art. 95 delle N.T.A. del P.O.).

La Scheda Norma indica la Superficie Edificabile (S.E.) esistente in mq. 1.700 circa, desumibili
dalla Carta Tecnica Regionale, rimandando ad una verifica della consistenza legittima in fase di
progetto.

Si segnala inoltre una contraddizione nella Scheda Norma dove a pag. 7 indica come
categoria di intervento “demolizione con ricostruzione”, contrastando con la previsione a pag. 2
dove destina specificatamente il corpo di fabbrica esagonale a commerciale, il corpo rettangolare
a direzionale e servizi al piano terra, e residenziale al piano primo. Questa espressa volonta di

mantenere la configurazione attuale del fabbricato fa venir meno la necessita di demolirlo.

DIRITTO REALE STIMATO E SOPRALLUOGO

La stima di cui al presente Rapporto di Valutazione si riferisce alla piena proprieta. Il
sopralluogo é stato effettuato in data 28.1.2026, durante il quale sono stati eseguiti rilievi metrici

parziali e fotografici.

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Dalle visure effettuate presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate
di Firenze, con i repertori aggiornati al 15.4.2026, nel ventennio il bene non risulta gravato o

interessato da alcuna formalita ipotecaria.

VALORE DI MERCATO DEI BENI

La valutazione delle proprieta immobiliari deve essere svolta in funzione di determinati
principi e regole?.
Gli Standard di Valutazione Italiani, come del resto gli altri codici piu volte citati, indicano tra

questi-anche il “principio dell’ordinarieta”? ed il “principio dello-scopo”3.

! International Valuation Standards (1VS) 2007 — GN.1
2evi-1Iv edizione, capitolo 3 punto 2.6;
8 CVI - 1V edizione, capitolo 3 punto 2.5;
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Il primo si fonda su tre criteri: statistico®, giuridico® ed economico®.

Quest’ultimo consiste nella verifica del piu conveniente e miglior uso (HBU — Highest and
best use) che il bene presenta nell’uso attuale e negli usi derivanti dalle sue possibili trasformazioni;
tale scelta avviene secondo la verifica di quattro vincoli: vincolo tecnico (la trasformazione deve
essere tecnicamente realizzabile), vincolo giuridico (la trasformazione deve essere legalmente
consentita), vincolo di bilancio (la trasformazione deve essere finanziariamente sostenibile) e
vincolo economico (la trasformazione deve essere economicamente conveniente).

Nel caso in esame la verifica del’lHBU non & stata effettuata per i limiti imposti nello
svolgimento dell’incarico.

Per il principio dello scopo, che in questo caso & la determinazione del valore di mercato’, i
procedimenti di stima che individuano gli IVS sono tre, il metodo del confronto di mercato®, quello
finanziario® e quello dei costi?, e sono applicabili in funzione della tipologia immobiliare in oggetto
e dei dati desumibili dal mercato; infatti, un mercato fissera un prezzo di un immobile allo stesso
modo in cui ha determinato il prezzo di immobili simili.

Quindi, in ogni analisi'di comparazione & indispensabile che gli immobili per cui sono stati
raccolti i dati di confronto, abbiano caratteristiche simili all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degliimmobili sono determinati dal

mercato, cioeé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo e quindi applicabile
quando sono disponibili i dati di confronto (compravendite) ed i prezzi sono influenzati dalle
caratteristiche (quantitative e qualitative).

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gliimmobili acquistati e venduti sulla

base delle loro capacita e delle loro caratteristiche di produrre reddito ovviamente nelle situazioni
in cui sussistono prove di mercato a supporto dei vari elementi presenti nell’analisi; questo metodo,
quindi, & applicabile quando sono disponibili i dati di confronto (redditi, saggi di capitalizzazione,

ecc.) ed i beni sono acquistati e venduti sulla base della loro capacita di produrre reddito.

Nl valore si pone nella frequenza media delle stime potenzialmente formulabili da piu valutatori;
511 valore si basa sulle norme legali;

6.\ a'stima si basa sul “valore atteso” che tiene conto delle possibili trasformazioni o diverse destinazioni d’uso e della probabilita del
loro verificarsi;

7 Requisito 1 delle LG ABI;

8 Sales comparison approach;

9 Income capitalisation approach;
10 Cost approach;
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Il metodo dei costi determina il valore di mercato stimando i costi di acquisizione del terreno

e di costruzione di un nuovo immobile con pari utilita. Il procedimento a costo si rende molto utile
nella valutazione del valore di mercato degli immobili speciali e di altri immobili che non sono
scambiati di frequente sul mercato a causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dalla
ubicazione, dalla dimensione ed.altro oppure quando un immobile che, a causa delle condizioni del
mercato o di altri fattori, attira relativamente pochi potenziali acquirenti (mercato limitato): infatti,
in entrambe le fattispecie (bene speciale e mercato limitato) non € possibile reperire gli elementi di
confronto su cui fondare la valutazione.

Nel caso in esame si ritiene opportuno utilizzare il metodo della capitalizzazione finanziaria
con analisi del flusso scontato (DCFA) in quanto ci troviamo a-dover stimare un immobile oggetto di
trasformazione.

Sulla base della scheda norma P_03 del Piano Operativo Comunale, e sulle consistenze
effettive rilevabili graficamente, & possibile ipotizzare che, una volta tolti gli spazi che
presumibilmente assolveranno alle funzioni distributive comuni interne, senza procedere ad una
sopraelevazione del fabbricato poiché non si ravvede su Ronta una elevata richiesta di unita

immobiliari residenziali che la giustifichino, potremmo ottenere un compendio finale costituito da:

Tipologia Mq. €/maq. valori
Commerciale 275 € 1.500,00 €412.500,00
Direzionale 480 € 1.500,00 €720.000,00
Residenziale 480 €2.300,00 €1.104.000,00
Garage/accessori 700 €1.150,00 €805.000,00
TOTALE RICAVI'| €3.041.500,00

Garage ed accessori si presumono ricavabili al piano seminterrato.

La ristrutturazione sara chiaramente estesa anche alle parti comuni, terrazze e sistemazioni
esterne, oltre alla necessita di realizzare |la piazza pubblica di mq. 360 espressamente richiesta dalla
scheda norma. Sulla base delle analisi dei prezzi di ristrutturazione effettuate mediante applicativo

Cresme ed altre fonti per le sistemazioni esterne, si sono quantificati i seguenti costi:

Tipologia Maq. €/maq. valori
Commerciale 275 € 890,00 € 244.750,00
Direzionale 480 € 890,00 €427.200,00
Residenziale 480 € 1.100,00 € 528.000,00
Garage/accessori 700 € 550,00 € 385.000,00
Parti comuni interne 300 € 500,00 € 150.000,00
Piazza da cedere 360 € 200,00 € 72.000,00
Parco (senza piazza) 5300 €30,00 € 159.000,00
Terrazze 276 € 150,00 € 41.400,00
TOTALE COSTI COSTRUZIONE € 2.007.350,00

Le spese tecniche si possono quantificare nel 10% del costo di costruzione come sopra
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determinato e quindi in € 200.735,00.

Oneri di Urbanizzazione primaria e secondaria per cambio d’uso della parte a residenziale,
oltre a contributo sul Costo di Costruzione per la ristrutturazione e quantificabile in € 42.591,63.

Altri costi per promozione dell’iniziativa immobiliare, imprevisti ed oneri finanziari sono
guantificabili in € 90.027,07.

Ipotizzando una durata dell’intervento di 3 anni, ed un utile del promotore atteso nel 20%,
otteniamo un saggio annuo di attualizzazione del 6,27%.

Applicando pertanto il metodo del DCFA come da allegato prospetto di calcolo otteniamo il
Valore Attuale Netto (VAN), e sottraendo € 4.000,00 per spese presunte di ripristino legittimita,
avremo un Valore di Mercato alla data del 5 luglio 2026 di € 515.000,00 (diconsi Euro
cinquecentoquindicimila/00).

La presente valutazione é stata redatta mediante applicazione del metodo dei flussi di
cassa attualizzati (Discounted Cash Flow Analysis — DCFA), sulla base di dati, parametri e
assunzioni ritenuti attendibili, aggiornati e coerenti con le condizioni di mercato alla data della
stima.

Si evidenzia tuttavia che il modello estimativo adottato, per sua natura, si fonda su ipotesi
previsionali e semplificazioni della realtd, non potendo contemplare in maniera esaustiva la
totalita delle variabili potenzialmente influenti sul’andamento economico-finanziario
dell’operazione immobiliare, quali, a titolo esemplificativo e non esaustivo, variazioni normative,
fiscali, urbanistiche, condizioni macroeconomiche, dinamiche di mercato, eventi straordinari o
fattori esogeni non prevedibili.

Pertanto, eventuali scostamenti tra i risultati stimati e i valori effettivamente conseguibili
non potranno essere imputati a carenze metodologiche della presente relazione, bensi alla
fisiologica incertezza insita nei modelli previsionali. La presente stima deve quindi intendersi quale

giudizio professionale probabilistico e non quale garanzia di risultato.

Lorenzana, 5 luglio 2026 . o
Firmato digitalmente da

. . Il Tecnico
Gianluca Catarzi
O = Collegio dei Geometri di
I’var&%ometra Geom. Gianluca Catarzi
] C=1IT
Allegati:
e Tabelle di calcolo valore di mercato; e Determinazione costi di costruzione Cresme;
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e Visure, planimetrie e mappa catastali;
e  Scheda Norma P_03 Piano Operativo;
e Documentazione fotografica;

e Documentazione urbanistica.

Pag. 13
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DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO
TABELLE PER D.C.F.A.
Hotel Parco dei Fiori Srl

ASSUNZIONI RICAVI (DA DETERMINAZIONE VALORE FINALE)
iniz. durata operazione imm. (anni) 3 Tipologia ma/me/n°® €/mg-mc-cd valori
Immob:{n. di scadenze trimestri 12 Commerciale 275 € 1.500,00 | € 412.500,00
ficavi saggio annuo variazione ricavi 1,00% Direzionale 480 € 1.500,00 | € 720.000,00
s. equivalente trimestrale 0,25% Residenziale 480 € 2.300,00 [ € 1.104.000,00
. saggio annuo variazione costi 2,00% Garage/accessori 700 € 1.150,00 | € 805.000,00
costi - -

s. equivalente trimestrale 0,50% € -
saggio | saggio annuo  atteso 6,27% € -
sconto s. equivalente trimestrale 1,53%

TOTALE RICAVI [ € 3.041.500,00
COSTI
tipol. costi STRUTTURA sup/vollcorpo |costo mg/mc/corpo totale costi
£ -
opere preliminari € -
TOTALE OPERE PRELIMINARI € -
Commerciale 275] € 890,00 | € 244.750,00
Qo Direzionale 480( € 890,00 | € 427.200,00
] Residenziale 480[ € 1.100,00 | € 528.000,00
5 Garage/accessori 700[ € 550,00 | € 385.000,00
'g Parti comuni interne 300[ € 500,00 | € 150.000,00
g Piazza da cedere 360[ € 200,00 | € 72.000,00
@ Parco 5300] € 30,00 [ € 159.000,00
8 Terrazze 276 € 150,00 [ € 41.400,00
TOTALE Cc € 2.007.350,00
spese tecniche ~|percentuale su c.c. 10%| € 2.007.350,00 | € 200.735,00
= Oneri urb. Prima + secondaria 1440| € 15,370 [ € 22.132,80 |Si considerano scomputabili sia gli oneri
35 Costo costruzione residenziale 480 € 5,300 | € 2.544,19 |di urbanizzazione primaria che secondaria
5 g Costo costruzione direz./comm. 755 € 23,728 | € 17.914,64
o TOTALE Oc € 42.591,63
marketing 1,0%[ €  2.250.676,63 | € 22.506,77
altri costi imprevisti 1,0%| € 2.250.676,63 [ € 22.506,77
oneri finanziari e altri oneri 2,0%[ €  2.250.676,63 | € 45.013,53
SOMMA COSTO TOTALE INTERVENTO (Ct) € 2.340.703,70
RIPARTIZIONE SULL'ORIZZONTE TEMPORALE
COSTI RICAVI
trimestri sp. tecniche oneri+altri costi | ‘opere prelimin. [c. costruzioni FLUSSO COSTI FLUSSO RICAVI
0 € 10.036,75 | € - € - € - € 10.036,75 | € -
1 € 1.824,86 | € 18.289,35 | € - € - € 20.114,21 | € -
2 € 18.485,87 | € 8.593,49 [ € - € 200.735,00 | € 227.814,36 [ € -
3 € 8.449,12 | € 18.289,35 | € - € 200.735,00 | € 227.473,47 [ € -
4 € 18.485,87 [ € 8.593,49 [ € - € 200.735,00 | € 227.814,36 [ € -
5 € 8.449,12 | € 18.289,35 | € - € 200.735,00 | € 227.473,47 [ € -
6 € 8.449,12 | € 12.344,62 | € - € 200.735,00 | € 221.528,74 | € -
7 € 38.559,37 [ € 7.843,27 | € - € 200.735,00 | € 247.137,64 [ € 304.150,00
8 € 8.449,12 | € 12.344,62 | € - € 200.735,00 [ € 221.528,74 [ € 760.375,00
9 € 46.588,77 | € 7.843,27 | € - € 200.735,00 | € 255.167,04 [ € 912.450,00
10 € 16.47852 | € 12.344,62 | € - € 200.735,00 | € 229.558,14 | € 532.262,50
11 € 16.47852 | € 7.843,27 | € - € 200.735,00 | € 225.056,79 [ € 532.262,50
12 € - € - € - € - € - € -
13 € - € - € - € - € - € -
14 € - € - € - € - € - € -
15 € - € - € - € - € - € -
16 € - € - € - € - € - € -
verifica su totali | € 200.735,00 | € 132.618,70 | € - € 2.007.350,00 [ € 2.340.703,70 | € 3.041.500,00
Flusso di cassa dei costi di costruzione CT e ricavi i nel periodo DETERMINAZIONE SAGGIO DI ATTUALIZZAZIONE
di tempo "0 -m" IMMOBILIARE (RESIDENZIALE)
2 é flusso costi flusso ricavi equit equity
Za| = auity attualizzato prezzo minimo | € 1.150,00
1/1| O [-€ 10.036,75 | € -€ 10.036,75 |-€ 10.036,75 Dati OMI prezzo massimo| € 1.650,00
1/2]1[-€ 20.214,04 | € -€ 20.214,04 |-€ 19.909,24 Zona E3 locazione minima| € 3,80
1/3| 2 |-€ 230.081,23 | € -€ 230.081,23 [-€ 223.194,92 —— locazione massima| € 5,50
1/4| 3 [-€ 230.877,11 | € -€ 230.877,11 |-€ 220.589,87 saggio medio OMI 3,986%
2/11| 4 |-€ 232.370,65 | € -€ 232.370,65 |-€ 218.669,15 Dati BORSINO prezzo medio| € 1.363,00
22| 5 |-€ 233.174,45 | € -€ 233.174,45 |-€ 216.116,92 e — locazione media| € 2,37
2/3| 6 |-€ 228.207,72 | € - -€ 228.207,72 |-€ 208.324,19 IMMOBILIARE. saggio medio B.I. 4,83%
214 7 |-€ 255.852,22 | € 309.492,57 | € 53.640,35 | € 48.228,36 Saggio medio di Capitalizzazzione 4,41%
3/1| 8 |-€ 23047850 | € 775.658,54 | € 545.180,04 | € 482.783,53
3/2] 9 |-€ 266.793,32 | € 933.108,55 | € 666.315,22 | € 581.157,44
3/3|10]-€ 241.208,79 | € 545.669,03 | € 304.460,24 | € 261.544,88
3/4|11]-€ 237.652,61 | € 547.028,11 | € 309.375,51 | € 261.759,90
4/1 1121 € - € - € - € -
4/2|13] € - € € - €
4/3| 14| € - € € - €
4/4)1 15| € - € € - €
5/1116] € - € - € - € -
totali |-€ 2.416.947,38 | € 3.110.956,79 | € 694.009,41 | € 518.633,06 V.A.N. immobile (arrotond.) | € 519.000,00 |
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Costi costruzione edilizia
L'applicazione permette di calcolare i costi di costruzione e ristrutturazione edilizia. Il sistema calcola il costo medio di costruzione (in valore assoluto o in valori relativi, euro al
mq) suddiviso-tra edilizia, strutture e impianti.

Residenziale rinnovo

Localizzazione opera Nota metodologica

Provincia Firenze v

Comune Borgo San Lorenzo v

1. Tipologia edilizia

2. Tipologia intervento

O Monofamiliare isolata

O Bifamiliare

O Casa a schiera

@® Palazzina plurifamiliare

3. Rendimento energetico

@ Intero fabbricato

O Singola unita abitativa

Presenza ascensore

4. Qualita finiture

O Basso O Economica
O Medio O Media

@ Alto @ wmigliore
O Massimo

5. Numero piani

6. Seminterrato

Oun piano
@Due piani

OTre piani e oltre

7. Sottotetto

O Presente ed abitabile
@ Presente e non abitabile

O Non presente

8. Accessibilita cantiere

O Presente ed abitabile

O Presente e non abitabile

@ Non presente

@® Normale
O Penalizzante

O Molto penalizzante

Caratterizzazione intervento 0

Incidenza sull'esistente (%)

Tramezzature 100

Manto di copertura 100

Impermeabilizzazione 100

Isolanti e coibenti 100

Pavimenti e rivestimenti 100

Opere in pietra 100

Intonaci interni ed esterni 100

Opere da lattoniere 100

Porte portoni e finestre 100

Serramenti e ringhiere 100

Vetri 100

Vernici 100

Impianto idrico-sanitario 100

Impianto riscaldamento 100

Impianto elettrico 100

Opere esterne 100

(2]

Voce 1 € - seleziona - v
Voce 2 € - seleziona - v
Voce 3 € - seleziona - v

Questo sito utilizza cookies, anche di terze paiti. Preseguendo la navigazione o cliccando su OK acconsenti al loro uso.
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Residenziale 480 mq

Seminterrato 700 mq
Terrazze logge e balconi 144 mq
Superficie coperta 700 mgq
Costo al metro quadro 1.247,57 €/mq
Costo complessivo 1.369.329,06 €
di cui Quota
Edilizia 1.145.368,13 € 83,64%
Strutture 0,00 € 0,00%
Impianti elettrici 106.992,80 € 7,81%
Altri impianti 116.968,13 € 8,54%
Costo al metro quadro 1.247,57 €/mq
Costo complessivo 1.369.329,06 « €
di cui Quota
Edilizia 1.145.368,13 € 83,64%
Strutture 0,00 € 0,00%
Impianti elettrici 106.992,80 € 7,81%
Altri impianti 116.968,13 € 8,54%

Questo sito utilizza cookies, anche di terze pasti. Preseguendo la navigazione o cliccando su OK acconsenti al loro uso.
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Costi costruzione edilizia
L'applicazione permette di calcolare i costi di costruzione e ristrutturazione edilizia. Il sistema calcola il costo medio di costruzione (in valore assoluto o in valori relativi, euro al
mq) suddiviso-tra edilizia, strutture e impianti.

Residenziale rinnovo

Localizzazione opera
Provincia Firenze v

Comune Borgo San Lorenzo

D¢

1. Tipologia edilizia

Nota metodologica

2. Tipologia intervento

O Monofamiliare isolata
O Bifamiliare
O casa a schiera

@® Palazzina plurifamiliare

3. Rendimento energetico

@ Intero fabbricato

O Singola unita abitativa

Presenza ascensore

4. Qualita finiture

O Basso @ Economica
® Medio O Media

O Alto O Migliore

O Massimo

5. Numero piani

6. Seminterrato

Oun piano
®@Due piani
OTre piani e oltre

7. Sottotetto

O Presente ed abitabile
O Presente e non abitabile

@ Non presente

8. Accessibilita cantiere

O Presente ed abitabile
O Presente e non abitabile

@ Non presente

Caratterizzazione intervento 0

@® Normale
O Penalizzante

O Molto penalizzante

Incidenza sull'esistente (%)

Tramezzature 100
Manto di copertura 50
Impermeabilizzazione 50
Isolanti e coibenti 50
Pavimenti e rivestimenti 100
Opere in pietra 100
Intonaci interni ed esterni 100
Opere da lattoniere 50
Porte portoni e finestre 100
Serramenti e ringhiere 100
Vetri 100
Vernici 100
Impianto idrico-sanitario 100
Impianto riscaldamento 100
Impianto elettrico 100
Opere esterne 100

Voce 1 - seleziona - v
Voce 2 € - seleziona - v
Voce 3 - seleziona - v

. - 4l Superficie_totale lorda 0 . .
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Residenziale 755 mq

Terrazze logge e balconi 0 mq
Superficie coperta 755 mq
Costo al metro quadro 887,85 €/mq
Costo complessivo 670.323,66 €
di cui Quota
Edilizia 548.905,96 € 81,89%
Strutture 0,00 € 0,00%
Impianti elettrici 58.004,85 € 8,65%
Altri impianti 63.412,85 € 9,46%
Costo al metro quadro 887,85 €/mq
Costo complessivo 670.323,66 €
di cui Quota
Edilizia 548.905,96 € 81,89%
Strutture 0,00 € 0,00%
Impianti elettrici 58.004,85 € 8,65%
Altri impianti 63.412,85 € 9,46%

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



Data: 28/01/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 08:16:45
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T29481/2026
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 28/01/2026

Immobile di catasto fabbricati El Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 28/01/2026

Dati identificativi: Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)(FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

Busta mod.58: 522800

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BORGO SAN LORENZO.(B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57

Classamento:

Rendita: Euro 18.329,06
Categoria D/29

Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5
Indirizzo: VIA FAENTINA DEL CAPOLUOGO n. 46/A Piano T

> Intestati catastali
# 1. HOTEL PARCO DEI FIORI SOCIETA A RESPONSABILITA LIMITATA (CF 01749790489)

Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000

> Dati identificativi

& dal 28/08/1990 COSTITUZIONE in atti dal 28/08/1990
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

> Indirizzo

= dal 21/03/1988 al 21/03/1988 VARIAZIONE del 21/03/1988 in atti dal 28/05/1991
ALTRE VAR, (n. 38594/1988)

Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO-(B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno.5
STRADA STATALE N.302 VIA FAENTINAn. 46A . . .
B&b%llcamone u#}luarfe ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Direzione'Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Partita: 3282

& dal 21/03/1988 al 28/08/1990
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

STRADA STATALE 302 n. 46A
Partita: 3282
Busta mod.58: 522800

& dal 28/08/1990 al 21/09/2012
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

STRADA STATALE n. 302 Piano T1
Partita: 3282

&= dal 21/09/2012 al 06/11/2013
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

STRADA REGIONALE BRISIGHELLESE -
RAVENNATE n. 46/A Piano T
Busta mod.58: 522800

= dal 06/11/2013 al 19/07/2016
Immopbile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

VIA FAENTINA n. 46/A Piano T
Busta mod.58: 522800

™ dal 19/07/2016
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)-(FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5

VIAFAENTINADEL CAPOLUOGO n. 46/APiano T
Busta mod.58: 522800

Data: 28/01/2026

Ora: 08:16:45

Numero Pratica: T29481/2026
Pag: 2 - Segue

CLASSAMENTO del 21/03/1988 in atti dal-19/11/1999
P.S.98.99 (n. 38594.1/1988)

COSTITUZIONE:in atti dal 28/08/1990

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del “21/09/2012
Pratica n. Fl0210226 in atti ‘dal' -21/09/2012
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n--33613.1/2012)

Annotazioni: allineamento toponomastico con elenco
strade certificate dal comune

VARIAZIONE ~“TOPONOMASTICA del 06/11/2013
Pratica, n.. ,.F10260574 in atti dal 06/11/2013
VARIAZIONE DI'TOPONOMASTICA (n. 126333.1/2013)

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del ~19/07/2016
Pratica n. FI10104240 in atti dal . 19/07/2016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE. DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 30786:1/2016)

> Dati di classamento

£ dal 21/03/1988 al 21/03/1988
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5
Partita: 3282

VARIAZIONE-del' 21/03/1988 in atti dal 28/05/1991
ALTRE VAR, (n. 38594/1988)

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Direzione'Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

& dal 21/03/1988 al 28/08/1990
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5
Rendita: Lire 35.490.000
Categoria D/2?9
Partita: 3282
Busta mod.58: 522800

# dal-28/08/1990 al 21/09/2012
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5
Rendita: Euro 6,39
Rendita: Lire 12.375
Categoria D/2?
Partita: 3282

& dal 21/09/2012
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 5
Rendita:Euro 18.329,06
Categoria D/29
Busta mod.58: 522800

Data: 28/01/2026

Ora: 08:16:45

Numero Pratica: T29481/2026
Pag: 3 - Segue

CLASSAMENTO del 21/03/1988 in atti dal . 19/11/1999
P.S.98.99 (n. 38594.1/1988)

COSTITUZIONE in-atti dal 28/08/1990

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 21/09/2012
Pratica n. F10210226 in atti dal 21/09/2012
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 33613.1/2012)

Annotazioni:-allineamento toponomastico con elenco
strade-certificate dal comune

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Imnmobile attuale - Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)(FI) Foglio/54 Particella

57 Sub. 5

»1. HOTEL PARCO DEI FIORI SOCIETA A

RESPONSABILITA LIMITATA
(CF 01749790489)

& dal 28/08/1990

Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto

1)

1. COSTITUZIONE in atti dal 28/08/1990

Visura telematica

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



Data: 28/01/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 08:16:45
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T29481/2026
Servizi Catastali Pag: 4 - Fine

Legenda

a) D/2: Alberghi e pensioni
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Data: 28/01/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 08:15:50
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T29297/2026
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 28/01/2026

Immobile di catasto fabbricati El Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 28/01/2026

Dati identificativi: Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)(FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

Busta mod.58: 512874

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di BORGO SAN LORENZO.(B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57

Classamento:

Rendita: Euro 348,61
Categoria A/39, Classe 3, Consistenza 4,5 vani

Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4
Indirizzo: VIAFAENTINA DEL CAPOLUOGO n. SNC Piano T
Dati di superficie: Totale: 89 m? Totale escluse aree scoperte P+81'm?

> Intestati catastali
3 1. HOTEL PARCO DEI FIORI SOCIETA A RESPONSABILITA LIMITATA (CF 01749790489)

Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000

> Dati identificativi

& dal 28/08/1990 COSTITUZIONE in atti dal 28/08/1990
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

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



Direzione'Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 28/01/2026

Ora: 08:15:50

Numero Pratica: T29297/2026
Pag: 2 - Segue

> Indirizzo

& dal 21/03/1988 al 21/03/1988
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

STRADA STATALE N.302 VIA FAENTINA
Partita: 3282

& dal 21/03/1988 al 28/08/1990
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

STRADA STATALE 302
Partita: 3282
Busta mod.58: 512874

& dal 28/08/1990 al 21/09/2012
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

STRADA STATALE n. 302 Piano S1
Partita: 3282

#dal 21/09/2012 al 06/11/2013
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

STRADA REGIONALE BRISIGHELLESE -
RAVENNATE n. SNC Piano T
Busta mod.58: 512874

&= dal 06/11/2013 al 19/07/2016
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

VIA FAENTINA n. SNC Piano T
Busta-mod.58: 512874

£ dal.19/07/2016
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4

VIAFAENTINADEL CAPOLUOGON. SNCPianoT
Busta mod.58: 512874

VARIAZIONE del 21/03/1988 in atti dal 28/05/1991
ALTRE VAR, (n. 38593/1988)

CLASSAMENTO del 21/03/1988 in atti dal 20/10/1999
P.S.98.99 (n. 38593.1/1988)

COSTITUZIONE in atti dal 28/08/1990

VARIAZIONE/  TOPONOMASTICA del 21/09/2012
Pratica n. FI10210224 in atti dal 21/09/2012
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 33612.1/2012)

Annotazioni: allineamento toponomastico con elenco
strade certificate dal comune

VARIAZIONE TOPONOMASTICA ‘del ' 06/11/2013
Pratica n. Fl0260573 in atti dal 06/11/2013
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA (n. 126332.1/2013)

VARIAZIONE- , TOPONOMASTICA del 19/07/2016
Pratica '_n.'' Fl0104239 in atti dal 19/07/2016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 30785.1/2016)

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



Direzione'Provinciale di Firenze
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 28/01/2026

Ora: 08:15:50

Numero Pratica: T29297/2026
Pag: 3 - Segue

> Dati di classamento

™ dal 21/03/1988 al 21/03/1988
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4
Partita:-3282

#dal-21/03/1988 al 01/01/1992
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4
Rendita: Lire 810
Categoria A/3?, Classe 3, Consistenza 4,5 vani
Partita: 3282
Busta mod.58: 512874

& dal 01/01/1992
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4
Rendita:-Euro 348,61
Rendita: Lire 675.000
Categoria A/39, Classe 3, Consistenza 4,5 vani
Partita: 3282
Busta mod.58: 512874

VARIAZIONE del 21/03/1988 in atti dal 28/05/1991
ALTRE VAR, (n. 38593/1988)

CLASSAMENTO'del 21/03/1988 in atti dal 20/10/1999
P.S.98.99 (n. 38593.1/1988)

Variazione del quadro tariffario del 01/01/1992

> Dati di superficie

& dal 09/11/2015
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Subalterno 4
Totale: 89 m?
Totale escluse aree scoperte : 81 m?

Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015

Dati relativi alla planimetria : data di presentazione
21/03/1988, prot. n. 000038593

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 28/01/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 08:15:50
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T29297/2026
Servizi Catastali Pag: 4 - Fine

> Storia degli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Imnmobilelattuale - Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)(FI) Foglio 54 Rarticella
57 Sub. 4

»1. HOTEL PARCO DEI FIORI SOCIETA A 1. COSTITUZIONE in atti dal 28/08/1990
RESPONSABILITA LIMITATA
(CF 01749790489)
£ dal 28/08/1990
Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto
1)

Visura telematica

Legenda

a) A/3: Abitazioni di tipo economico
b) Escluse le "superfici di balconi,terrazzie aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti o non comunicanti'
- cfr. Provvedimento del Direttore.dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013

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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Data: 01/07/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 22:48:37
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T425678/2026
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto terreni

Visura storica per immobile
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 01/07/2026

Q Immobile di catasto terreni El Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 01/07/2026

Dati identificativi: Comune di BORGO SAN LORENZO (B036)(FI)
Foglio 54 Particella 57

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

Particelle corrispondenti al catasto fabbricati:

Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)

Foglio 54 Particella 57

Classamento:

Particella con qualita: ENTE URBANO
Superficie: 6.630 m?

> Datijidentificativi

fMdalllimpianto Impianto meccanografico del 25/09/1969
Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57

> Dati di classamento

¢ dall'impianto al 08/06/1972 Impianto meccanografico del 25/09/1969

Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)

Foglio 54 Particella 57
Redditi: dominicale Euro 21,08 Lire 40.807
agrario  Euro 15,88 Lire 30.745

Ilireddito dominicale & stato calcolato tenendo
conto-delle seguenti deduzioni: A57?

Particella con qualita: SEMIN ARBOR di classe 03
Superficie: 5.590 m?

Partita: 2074

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Data: 01/07/2026

Direzione'Provinciale di Firenze Ora: 22:48:37

Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T425678/2026

Servizi Catastali Pag: 2 - Fine

M dal 08/06/1972 al 03/10/2006 Variazione del 08/06/1972 in atti dal'20/07/1972 (n.
17172)

Immobile attuale
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)

Foglio 54 Particella 57
Redditi: dominicale Euro 0,00
agrario  Euro 0,00

Particella con qualita: FU D ACCERT Superficie:
6.630 m?

Partita: 4414

& dal 03/10/2006 VARIAZIONE IDENTIFICATIVI PER ALLINEAMENTO
. MAPPE del 03/10/2006 Pratica n. FI0196838 in atti dal
Immobile attuale 03/10/2006 (n. 2050.1/2006)
Comune di BORGO SAN LORENZO (B036) (FI)
Foglio 54 Particella 57 Annotazioni: variazione allineamento mappe

Redditi: dominicale Euro 0,00
agrario  Euro 0,00

Particella con qualita: ENTE URBANO Superficie:
6.630 m?

Aree di enti urbani e promiscui - Partita speciale 1

> Storiadegli intestati dell'immobile

Dati identificativi: Immobile attuale - Comune di BORGO SAN'LORENZO (B036) (FI) Foglio 54 Particella
57

> w 1. Impianto meccanografico del 25/09/1969
ZO (FI) il 14/02/1913

& dall'impianto al 14/06/1980
Diritto di:  (deriva dall'atto 1)

» 1. HOTEL PARCO DEI FIORI SRL 2.Atto del 14/06/1980 Pubblico ufficiale CHIAVISTELLI
(CF 01749790489) R Sede SCARPERIA (FI) Repertorio n/ 15190 - UR Sede
sede in BORGO SAN LORENZO (FI) BORGO SAN LORENZO (FI) Registrazione Volume

& dal 14/06/1980 al 03/10/2006 176 n. 1373 registrato in data 27/06/1980 - Voltura n.
Diritto di: Proprieta’ per 1000/1000 (deriva dall'atto 5380 in atti dal 10/04/1981
2)

Visura telematica

Legenda
a) A57: Consorzio per la sistemazione del-bacino montano del torrente ensa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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gianluca@catarzi.it

Da: Paola Buti <p.buti@comune.borgo-san-lorenzo fi.it>
Inviato: venerdi 19 giugno 2026 13:03

A: gianluca@catarzi.it

Oggetto: Re: Accesso atti Prot. 10221/2026

Buongiorno,

purtroppo al momento ¢ irreperibile.

Saluti

Maria Buti

Comune Borgo San Lorenzo — Servizio Tecnico
U.O. Edilizia privata — Controllo del Territorio
Tel. 05584966275

Da: "gianluca@catarzi.it" <gianluca@catarzi.it>

A: "Paola Buti" <p.buti@comune.borgo-san-lorenzo.fi.it>
Inviato: Venerdi, 19 giugno 2026 10:21:23

Oggetto: R: Accesso atti Prot. 10221/2026

Buongiorno e grazie per l'invio della documentazione.

Mi segnala Uindisponibilita della prativa 1986/00632/COND, ma € proprio la pratica fondamentale
per verificare la legittimita della volumetria esistente. Devo chiederle se € una indisponibilita
temporanea o a tempo indeterminato perché irreperibile? Qualora fosse un problema temporaneo sa
indicarmi i tempi presunti di attesa?

Grazie e cordiali saluti,

Gianluca

Geom. Gianluca Catarzi
Via L’Annunziata, 13

56042 — Lorenzana (PI)
Tel/Fax 050662790 — 3356142552

Da: Paola Buti <p.buti@comune.borgo-san-lorenzo.fi.it>
Inviato: giovedi 18 giugno 2026 15:51

A: Geom. Gianluca Catarzi <gianluca@catarzi.it>

Cc: Ufficio Legale <legale@comune.borgo-san-lorenzo.fi.it>
Oggetto: Accesso atti Prot. 10221/2026

Buongiorno,
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di seguito si invia il LINK alle pratiche edilizie di cui all'oggetto, faccio presente che non ¢ stato possibile
scansionare la pratica 1986/00632/COND in quanto non risulta al momento reperibile nell'archivio; si
ricorda che per accedervi occorre inserire la Password 10221 e che il LINK sara attivo fino al 30.06.2026

https://webmail.uc-
mugello.fi.it/service/extension/drive/link/ OM7UFXDT6DDLGJLJ2C3CGSGGS5D45LGWMOQKZFEN6SZ

Distinti saluti

Maria Buti

Comune Borgo San Lorenzo — Servizio Tecnico
U.O. Edilizia privata — Controllo del Territorio
Tel. 05584966275
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