STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritennte opportune procedere afla formazione dei seguénti lotti:

LOTTO 1

« Bene N°1 - Fabbricato civile ubicato a Pistoia (PT) - Via Maggiatica n.21, piane pt-p1°- planoe soffitta
Fabbricato civile di due piani fuori terra, il piano terra & ¢omposto da ingresso con ripostiglio,
disimpegné con scale, soggioyno-pranzo, cucina e porlico; al piano prima da quattro caniere i et una
con bagno, bagno we e sotfitta nonpraticabile al plano secondy
identificato al catasto Fabbricati - Fg. 268, Part, 238, Sub, 3, Categoria AZ
Limmobile viene posto in vendita per it divitto-di Proprieta {1/3)

Valore di stima del bene: € 310.900,00

Per la determinazione del pitt probabile valore i mercato il CTY ritiene opportuno adottare i} metodo
comparativo, tenendo conto della superficie complessiva opportunamente omogeneizzata, adoltata
dagli operatori del settore ed arrotondata al metro guadrato, La consistenza & quindi la superficie lorda
vendibile dell'unitd immobiliare, mentre per il prezzo si ¢ tenuto conto del valore del mercato
immobiliare, delle.caratteristiche castruttive, dello stato di conservazione detl’immobile.

Dalla Banca dati OMI delle quotazione immobiliari, anne 2021, secondo semestre, per abitazione ditipo
abitazione civile i valore minimo & pari a £/mq 1.300,08 it valore di mercato massimo ¢ pari a €/mq
1.500,00. §i ritiene di poter applicare i valore medio pari ad €/mg 1.400,00 sulla superficie lorda per
immobili con uno stato di conservazione norniale,

Dalla Banca dali. Borsine immobiliare, agosto 2022, per abilaziong ip stabili di fascia media il valore
medio & pari ad €/mq 1.244,00 per immabili con uno stato di conservazione normale. La media fra le
die banche dati ¢ di €/mq 1.322,00 da applicary git opportuni céefficientt di compensazione che
consenteno diapprezzare la differenza rispetto alle quotazioni medie di nvercato.

Il valore di mercate viene sintetizzato come segue;

Cateolo dei coefficientd di dilferensiazione rispetioal vaiore unitario medio:
Conservazione  0.99

Velustd 0,98

Adeguatezza Teenologica 0.92

Livelle di piang 100

Laminosita 1,00
Affaccio (.09
Confort (.99

0.99x0.98%0.99x1.00%1.0020.99x0.99=0.94
Valore epefficiente camplessivo di correzione (.84
siotdene € 1.322,00 €/mq x D.94 = € 1242,68 arrotondate a € 1245,00

~Superlicie comnierdale lorda abitaziune ma. 22335
- Superficie utile dell'intmabile  ma. 17480

Pertanto tra la superficie commerciale lorda e la superficic utile s sono riscontrate le seguenti
pereentuall

- Rapporto superficie lorda / superficie utile 21,61%

- Prezzo unitarip € 1245,00
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Il vatore attuale commaerciale & di euro € 310.900,00
A giudizio del CTU Vimmobile in questione ha il valore attuale commerciale di euro € 310.900,00
(trecentodiecimilanovecento/00 euro)

¢ Bene N°2 - Ente comune ubicato a Pistoia (PT) - Via Maggiatica n.21, pianoe pt
BCNC, costituito da corfe comune con funzione di accesso pedénale & carrabile alie unifa immebiliari del
complesse e da un giardine recintato dotato di eancello pedonale con accesse da via. Maggiatica,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 268, Part. 238, Sub. 1, Categoria B
Liimmobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/3)

1 ldéntifieative tospo Superticie ) Yalore unilario Yalora Qota-in Totale
comvnaipnsle compiessivo vendita
HereNo 1~ 40 34mg  { L4550 €/mg €310.976,30

Fatibricate givile
Bistoia {PT) - Via
Maggiatica 121, piane.
pt-pi®- piangsoffitta

Bene N*2 - Ente 0,00 ma 0,00 €/my P A
comune

Pistoia (PT) - Via
Magglatica n21, piang

pt
Vaijdre di stimas; € 310.806,00
Valore di stima: € 310.900,00
Deprezzamenti
" Tigolagia deproszamoento Viore | Tipo
Regalarvizzazione pianimetria stnto attuale, aggiornamento pisnimetrle catastall, aggiomamento efaborate planimetrico BCNC 4H0R.80 [

Valaore finale di stima: € 306:900,00

Per la deteérminazione del pi probabile valore di mercato il CTU ritiene opportuno adottare il metodo
comparativo, tenendo conto della superficie complessiva opportunamente omogeneizzats, adottata dagli
operatori del settore ed arrotondsta al metre gquadrate. La consistenza @ quindi la superficie lorda vendibile
dell'unitd immobiliare; mentre per #l prezzo si & tenuto tonto del valore del mercato immobiliare, delle
caratteristiche costruttive, dello stato di conservazione delf'immobile.
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Dalla Banca dati OMI delle guotazione inmobiliari, snno 2021, secondoe semestre, per abitazione di tipo
‘abitazione civile il valove minimo-& pari a £€/mq 1.300,00 il valore di miercato massimo € pari a €/myg 1.500,00.
Si ritiene di poter applicare i valore medio pari ad €/mqg 1.400,00 sulla superficie lorda per inimobili con une
stato di conservazione normale.

Daila Banca dati Borsino immohiliare, agosto 20722, per abitazione in stabili di fascia media N valore medio &
pari ad €/mq 1.244,00 per immobili son Uuno state di conservazione normale. La media tra le due banthe dati &
di €/mg 1.322.00 da applicare gli opportuni coefficienti di compensazione che consentono di apprezzare la
differenza rispetto alle quotazioni medie di mercato.

I valore di mercate viene sintetizzato come segug:

Caleolo dei coefficienti di differenziazione rispetto al valore unitario medio:
Conservazione 0,99

Vetusta 0.98

Adeguatezza Tecnologica 5.99

Livello di piane  1.00

Luminasiti 1,00
Alfaccio 0.99
Confort 0.9%

0.99x0.98x0.99x1.80x1.00x0.99x0.99=0.94
valore coefficienie complessivo di correzione .94
si ottiene € 1.322,00 €/mq x 0.94 = € 1242,68 arrotondato a € 1245,00

- Superficie commerciale lorda abitazione  maq. 223,35
- Superficie utile dell'immobile  mq. 174,80

Pertanto tra la superficie commerciale lorda e la superficie utile si sono riscentrate le seguenti percentuali
~ Rapperto superficie torda /superficie utile 21,61%
- Prezzo unitario € 1245,00

I valore attuale commarciale & di eurn € 310.000,00

Deprezzamento:

Per vegolarizzare Pimmobile st rende mecessario presentare net Comuae & pisteia 'elaborato grafico del Bene
1 e Felaborato planimetrico aggiornato del BONC che riporti o stato attuale, successivamente depositare:

- cortificato degli impianti & richiesta della vertificazione di agibilita /abitabilita dell'abitazione;

- onoraria tecnico abilitato € 3000,00

- certificati impianti: € 560,00

- diritti di segreteria: £ 150,00

- agglornamento.catastor € 350,00

Totale apprasshmative € 4000,00

A giudizio del CTU Vimmobile in guestione ha §f valore attuale commercinle di ewre € 306.900.00
{recentoseimilanovecenio /00 curi)

LOTTO 2
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