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RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Immobili in Firenze Via Poggio Gherardo
“XXX S.R.L. IN LIQUIDAZIONE”
Il sottoscritto Geom. Gianluca Catarzi, con studio a Lorenzana (Pl) in Via Antonio Gramsci n.
47, iscritto all’Albo dei Geometridella Provinciadi Livornoal 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 da XXX in qualita di liquidatore della
“XXX S.r.l. in Liquidazione” con sede legale a XXX (Fl) in Via XXX, p. Iva XXX, codice fiscale XXX, di
redigere perizia di stima finalizzata alla determinazione del valore di mercato degli immobili di
proprieta XXX e XXX posti a garanzia della domandadi concordato dellasocieta presentata pressoil
Tribunale di Firenze, 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 Valutazionilmmobiliari), con i seguenti
limiti ricevuti per I’espletamento dell’incarico sulla base delle specifiche richieste d el 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 esonero dell’accertamento della proprieta dei beni e della verifica di gravami ipotecari;

e esonero dall’attivita di controllo della documentazione relativa alla legittimita urbanistica, e
pertanto la valutazione sara eseguita nell’ipotesi che |'immobile sia liberamente commerciabile,
assumendo pertanto che non visiano elementipregiudizievoliche possano incidere sulla stima,
con I’eccezione di quanto sara possibile evincere dalla documentazione eventualmente fornita
dal committente;

e determinazione del piu probabile “Valore di Mercato” dei beniin conformita degli standards di
valutazione, da intendersi come “il piu probabile prezzo di mercato al quale una determinata
proprieta immobiliare puo 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.”
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e il giudizio di commerciabilita del bene & dato dallo scrivente sulla base delle norme di Legge in

vigore, come esplicate dalla sentenza della Corte di Cassazione Civile a Sezioni unite n. 8230del

22.03.2019.

Sommario

1) Appartamento per civile abitazione in Firenze Via Poggio Gherardo n. 25 p.T. ....ccccceiivivineecinnns 3
Accertamento della PrOPriEta.........c.cicu ittt ea e e seeae e eae e eae s eaeeseseeseseesessesesse s sessssesesseeseseesensesensesnnee 3
IdeNTifiCAaZIONE CAtASTAIE ... ...ttt a e e et a e s et es et ee e s e en et esen et esene e e s et e s eneesenesenennne 3
DESCIIZIONE EI1A ZOMA ...ttt et e a et ot st ee et es st es s ea s et e et en s enent e 4
DeSCrizionNe del FADDITCATO ... ... sttt et ettt ee et et es e e e 5
DeSCrIZIONE D I BONI ... e e eSS s e h et e e h et a e e en e e eas 5
R EITM @M UTDANISTICH ..ttt et a et e st ea et eseeseseeserseseeaeneese st ese e eneaseseeseneesensenensenseneneeneneenansen 6
Diritto Reale Stimato € SOPrallUOZO .......co.ci ittt sttt e et eenann 6
Valore di Mercato i BeNi........cou ittt ettt et et e e e e e s e e et et se et et et en e enenee 6

2) Appartamento per civile abitazione in Firenze Via Poggio Gherardo n. 25 p.S1 .....cccccveeeeuneeen. 11
Accertamento della PrOPIiEta. .. ..o i ittt ettt et et eae et e e es e e eseseeseseeseeseeae e ese e ese e eseadesdesennsenesnens 11
IdeNTifiCAaZIONE CAtASTAlE ......cucuiien i i ieninesren s it es et ee e se e s ae s ee e e s aeeeseaeseese e ee et esesesesseseseneeeseneneeessanEa b saeh s saeeEen 11
DESCrIZIONE EI1A ZONA ...ttt st e e e s s st se et st e s e s e s e eens e sesen et e s eae e et et ene e eaenenenensenenn 12
DesCrizione del FADBITCATO ......c. ittt ettt s et e et et et e s nennenenn 13 Pag. 2
DeSCriZIONE D@ BONI ...ttt ettt et et e e h et et eae s e s e b s e ee et seenn s e e et eaenn 13
RIFEIIM ENTT UTDANISTICH ...ttt et e et s et e es et e s et ee et e et eae s e snnenenn 14
Diritto Reale StIMato € SOPTallUOGO ..ottt et ettt et es et ee et et e e eaensenens 14
Valore di Mercato dei BNi........coucueouiieiiieeieeeee ettt ee et ekb e ehehe st ek seeh bdaa s s e eee e eae e eee e eae e esenees e seneeneneenenes 14

3) Appartamento per civile abitazione in Firenze Via Poggio Gherardo n. 27 p.1°....ccceevvvveeeeennes 19
Accertamento della PrOPrita. .. .. .o ettt ca et se e s et s e e e et s e aenesenesenenenen 19
IdentifiCAaZIONE CAtASTAlE ..ottt e s et s s es e seeae st eae e ese et ese e ene st eneesesasseeaeneeneneenans 19
DeSCriZIONE 1A ZONA.... .ottt e a et e st e st e s e st ea et e s et e ae et ene et ene et en e senaesenseneaenenens 20
Descrizione del FAbBIICAto ... ittt es et s et en et en et eneenbese st neehenneaene 21
DeSCriZIONE D@ BONI ...ttt ettt et e e et et et e s cae e seeeses e s ea st eeeesen e seasees e e e b heneanienfaeen 21
RITEIIM ENTT UTDANISTICH ...ttt ettt st e st et et s e ee st et e s e st ee et ene e eeesesenensenenen 22
Diritto Reale Stimato @ SOPrallUOGO .....c.cov ittt s se e e s e es e es s senssensssensesnrannnnnnns 22
Valore di Mercato di BENI. ..ottt ettt et s et e e e ee b s s s e senenenea 22

RIEPIOEO VaAlULAZIONi.ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeiiiat e r——a—a————.yas e sas s ee 4 e aaassassssssssssssssssnssssssssssssssssnsrsnnnns 26

&QO‘";N@(‘O Via Antonio Giramsci, 47 — 56042 Lorenzana (Pi) ) g ey e s e
. REV _ ‘[al/!fax 050662790 = 335/6142552 - Email: t—,ianluca@,_:.amvzi.i+ _ P9
S, Wi Y ~ Pubblicazigneufficiale adiise esclusivg-persorale g setata ogni ! HECK
op“; o ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 2 W



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



' Geom. Gianluca Catarzi

Studio Tecnico

RESEDE COMUNE DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/3 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze il bene, privo di intestazione in quanto ente
comune, & cosi individuato:
e Foglio 98 mappale 3059 sub. 501, Bene Comune Non Censibile, resede comune ai subb. 500 e
501 della particella 1447.
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, e cosi
individuato:
e Foglio 98 mappale 73, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 1.577, reddito dominicale €
8,96, reddito agrario € 6,52;
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi
individuato:
e Foglio 33 mappale 121, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 350, reddito dominicale €
1,99, reddito agrario € 1,45;
e Foglio 33 mappale 247, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 30, reddito dominicale £0,17,
reddito agrario € 0,12.
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, intestato a XXX e XXX, & cosi individuato: Pag. 4
e Foglio 33 mappale 658, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 3, reddito dominicale € 0,02,
reddito agrario € 0,01;
e Foglio 33 mappale 660, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 38, reddito dominicale €0,22,
reddito agrario € 0,16.
SPAZIO DI MANOVRA DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/6 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi

individuato:

e Foglio 98 mappale 3060, Fabbricato Urbano da accertare di mq. 70.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Via Poggio Gherardo € una strada che si trova nella zona di Coverciano. Si tratta di una zona
residenziale di pregio, circondata da colli e dal fiume Arno. La strada prende il nome dalla storica
villa di Poggio Gherardo, che risale al XIV secolo e che ospita oggi unistituto religioso. La zona éricca
di servizi, come negozi, scuole, farmacie e parcheggi. E anche ben collegata al centro storico di
Firenze tramite i mezzi pubblici e vicina al raccordo che conduce allo svincolo di Firenze Sud

dell’Autostrada Al.
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DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

Il compendio fa parte di un fabbricato su tre livelli comprendente quattro abitazioni aventi
accessi indipendenti, comprese in ampio giardino. Tre appartamenti che sono oggetto della
presente perizia appartengono alla stessa proprieta, mentre un appartamento appartiene a soggetti
estranei alla procedura concorsuale e, fatta eccezione perlo spazio dimanovraadiacente al cancello
d’ingresso, non ha diritti di comproprieta sulle parti esterne poste come comuni ai tre appartamenti
stimati.

Costruito nel 1970 il fabbricato, elevato su due piani fuori terra ed uno seminterrato,
presenta una struttura presumibilmente di muratura, con facciata ad intonaco civile e copertura a
falde inclinate con manto di coppi ed embrici.

Al giardino siaccede mediante cancello pedonalee carrabile ed un viale in pietra conduce al
fabbricato ed alla zona parcheggio. Il giardino, in parte pavimentato in cotto e per lo piu a prato ed
olivicon presenza di piante ornamentali, si presenta ben curato cosi come in buono stato si presenta

il fabbricato nel suo complesso.

DESCRIZIONE DEI BENI

Trattasi di un appartamento per civile abitazione posto nel Comune di Firenze in Via Poggio
Gherardon. 25 al piano terreno composto da ampio soggiorno, sala da pranzo, quattro disimpegni,
cucina, ripostiglio, due bagni, tre camere matrimoniali delle quali una con bagno, camera singola
trasformatain cucina, per una superficie lorda esterna (SEL) di mq. 245 circa, oltre ad unaterrazza
a livello antistante dimq. 100 circa collegata mediante ampia scala esterna al viale di accesso, e uno
scannafosso al piano seminterrato di mq. 33 circa. All’appartamento & abbinatala quota indivisa
pari ad 1/3 (un terzo) della proprieta del giardino comprensivo dei viali di accesso avente una
superficie complessiva di mq. 2.384 circa (corrispondente ad una superficie di mq. 794), nonché la
quota indivisa pari ad 1/6 (un sesto) della proprieta dello spazio di manovra limitrofo ai cancelli di
ingresso dalla strada avente una superficie dimq. 70 circa (corrispondente ad una superficie di mq.
11,5 circa).

In normale stato di manutenzione, con finiture di tipo ordinario ed in parte originarie,
I'appartamento presenta le seguenti caratteristiche:

e pavimentiin parquet di legno nella quasi totalita dell’appartamento; piastrelle di ceramica in

cucina e nei bagni; cotto nel disimpegno;

ICK/SCO02 VIPRO/0288-2018
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e pareti rivestite in ceramica nella zona cottura della cucina e nei bagni;
e finestre in legno con vetro singolo e persiane in alluminio;
e porte interne in legno verniciato
e bagno giorno completo di wc, lavabo, bide e vasca;
e bagno notte completo di wc, lavabo, bide e doccia;
e bagno camera completo di wc, lavabo, bidé e doccia.
Sono presenti gliimpiantidi acqua, luce, gas metano, riscaldamento autonomo con radiatori

in ghisa, videocitofono, allarme, climatizzazione con pompe di calore a split, tutti sottotraccia.

RIFERIMENTI URBANISTICI

Sulla base della documentazione ricevuta ed in base alle verifiche effettuale sul portale
internet del Comune di Firenze sirilevache il fabbricato & stato costruitoin forzadella licenza edilizia
n. 390 del 14.3.1966 e n. 1536 del 11.8.1969 ed e stato dichiarato abitabile con licenza n. 157 del
7.7.1970. Successivamente |’edificio e stato oggetto del Condonon.50611/1985 presentato in data
27.11.1986 con prot. 111952, della DIA n. 4818 di cui al prot. 49096 del 11.9.2008 per installazione
condotti per evacuazione fumi, e della DIA n. 1359 di cui al prot. 14861 del 20.3.2009 per
risanamento conservativo.

Si precisa che non essendo previsto dall’incarico ricevuto, non é stata presa visione delle

pratiche edilizie sopra indicate e pertanto non sara espresso alcun giudizio di conformita del bene.

DIRITTO REALE STIMATO E SOPRALLUOGO

La stima di cui al presente Rapporto di Valutazione si riferisce alla piena proprieta
dell’appartamento ed alle quote indivise del giardino e dello spazio di manovra come indicati nella
relativa descrizione. |l sopralluogo é stato effettuatoin data 5 aprile 2023, durante il quale sono stati

eseguiti rilievi metrici parziali e fotografici.

VALORE DI MERCATO DEI BENI

La valutazione delle proprieta immobiliari deve essere svolta in funzione di determinati
principi e regole’.

GliStandard di Valutazione Italiani, come del resto gli altri codici piu volte citati, indicano tra

! International Valuation Standards (IVS) 2007 — GN.1
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questi anche il “principio dell’ordinarieta”? ed il “principio dello scopo”>.

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’HBU 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 individuanogli IVS sono tre, il metodo del confronto di mercato®, quello
finanziario® e quello dei costi’’, e sono applicabiliin funzione della tipologiaimmobiliare 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

Pag.7
raccolti i dati di confronto, abbiano caratteristiche simili all'immobile in esame.

Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degliimmobilisono determinati dal
mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo & 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 presentinell’analisi; questo metodo,

2 CVI- 1V edizione, capitolo 3 punto 2.6:
3 CVI-1V edizione, capitolo 3 punto 2.5;
4 Il valore si pone nella frequenza media delle stime potenzialmente formulabili da piu valutatori;
5 11 valore si basa sulle norme legali;
6 L a stima si basa sul “valore atteso” che tiene conto delle possibili trasformazioni o diverse destinazioni d’uso e della prob abilita del
loro verificarsi;
7 Requisito 1 delle LG ABI;
8 Sales comparison approach;
? Income capitalisation approach;
10 cost approach;
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prezzo di € 720.000,00# - atto Trascritto il 24.3.2022 al part. 9105;

Appartamentoin Fiesole, Via Ottone Rosai n. 4 al piano primo, avente una superficie esterna
lorda di mq. 180 circa, loggia di mq. 15 circa, autorimessa di mq. 50 circa, terrazza di mq. 106
circa, giardino di mg. 1.100 circa, due bagni, impianto di riscaldamento, in normale stato,
venduto al prezzo di € 731.500,00# - atto Trascritto il 30.9.2021 al part. 28918;
Appartamento in Firenze, Via delle Quattro Stagioni n. 9/11 al piano terreno, avente una
superficie esternalordadi mq. 154 circa, balconi per mq. 19circa, loggia di mq. 16 circa, taverna
di mg. 88 circa, giardino di mq. 430 circa, due bagni, impianto diriscaldamento, in buono stato,

venduto al prezzo di € 770.000,00# - atto Trascritto il 3.6.2021 al part. 17162.

Le caratteristiche che usualmente differenziano questi beni di confronto (comparabili) con

quello in esame (subject) sono la “data di compravendita”, la “superficie”, lo “stato di

manutenzione”, il “numero di serviziigienici”, la presenza di “riscaldamento”, il “livello di piano”.

Per la determinazione dei relativi prezzi marginali delle singole caratteristiche sono stati assunti i

seguenti dati:

e DATA: il prezzo marginale si esprimein percentualerispetto al prezzo rilevato. Mediante analisi bac o
dell’andamento dei prezzi rilevabile dal sito immobiliare.it, negli ultimi due anni & possibile "
rilevare un calo medio annuo dei prezzi pari all’1,35%;

e  SUPERFICI: il prezzo marginale € calcolato con il relativo rapporto mercantile. Le superfici dei
comparabili sono state ricavate dalle planimetrie catastali;

e STATO DI MANUTENZIONE: e stato attribuito un costo marginale relativamente ai costi medi a
metro quadrato di superficie convenzionale per opere diristrutturazione perriportare lo stato
dei comparabilia quello del subject, assumendo un costo di € 300,00 al mq. per ogni passaggio
di livello qualitativo;

e NUMERO SERVIZI IGIENICI: e stato attribuito un costo di € 7.000,00 (rapportato alla sua vita
utile residua) per ogni servizio igienico da sottrarre od aggiungere ai comparabili per eguagliarli
al numero dei servizi presenti nel subject.

e IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: e stato attribuito un costo di € 20.000,00 (rapportato alla sua
vita utile residua) per I'impianto di riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili per
eguagliarli alla dotazione impiantistica del subject.

e IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO: é stato attribuito un costo di € 10.000,00 (rapportato alla
suavita utile residua) per I'impiantodi riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili

S e o bz O e SRR

m
f—p,.
o,

A
)
€AN

o
Gianluca Catarzi
rev-micwzsou2te s &4

0L/

N

Pubblicazigne Ufficiale adise esclosivo-persomale+0d sietata ogni lw ECK

;\7\' ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 2



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



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



' Geom. Gianluca Catarzi

Studio Tecnico

RESEDE COMUNE DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/3 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze il bene, privo di intestazione in quanto ente
comune, & cosi individuato:
e Foglio 98 mappale 3059 sub. 501, Bene Comune Non Censibile, resede comune ai subb. 500 e
501 della particella 1447.
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, e cosi
individuato:
e Foglio 98 mappale 73, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 1.577, reddito dominicale €
8,96, reddito agrario € 6,52;
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi
individuato:
e Foglio 33 mappale 121, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 350, reddito dominicale €
1,99, reddito agrario € 1,45;
e Foglio 33 mappale 247, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 30, reddito dominicale £0,17,
reddito agrario € 0,12.
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, intestato a XXX e XXX, & cosi individuato:
e Foglio 33 mappale 658, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 3, reddito dominicale € 0,02,
reddito agrario € 0,01;
e Foglio 33 mappale 660, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 38, reddito dominicale €0,22,
reddito agrario € 0,16.
SPAZIO DI MANOVRA DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/6 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi
individuato:

e Foglio 98 mappale 3060, Fabbricato Urbano da accertare di mq. 70.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Via Poggio Gherardo € una strada che si trova nella zona di Coverciano. Si tratta di una zona
residenziale di pregio, circondata da colli e dal fiume Arno. La strada prende il nome dalla storica
villa di Poggio Gherardo, che risale al XIV secolo e che ospita oggi unistituto religioso. La zona éricca
di servizi, come negozi, scuole, farmacie e parcheggi. E anche ben collegata al centro storico di
Firenze tramite i mezzi pubblici e vicina al raccordo che conduce allo svincolo di Firenze Sud

dell’Autostrada Al.
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DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

Il compendio fa parte di un fabbricato su tre livelli comprendente quattro abitazioni aventi
accessi indipendenti, comprese in ampio giardino. Tre appartamenti che sono oggetto della
presente perizia appartengono alla stessa proprieta, mentre un appartamento appartiene a soggetti
estranei alla procedura concorsuale e, fatta eccezione perlo spazio dimanovraadiacente al cancello
d’ingresso, non ha diritti di comproprieta sulle parti esterne poste come comuni ai tre appartamenti
stimati.

Costruito nel 1970 il fabbricato, elevato su due piani fuori terra ed uno seminterrato,
presenta una struttura presumibilmente di muratura, con facciata ad intonaco civile e copertura a
falde inclinate con manto di coppi ed embrici.

Al giardino siaccede mediante cancello pedonalee carrabile ed un viale in pietra conduce al
fabbricato ed alla zona parcheggio. Il giardino, in parte pavimentato in cotto e per lo piu a prato ed
olivicon presenza di piante ornamentali, si presenta ben curato cosi come in buono stato si presenta
il fabbricato nel suo complesso.

Pag. 13
DESCRIZIONE DEI BENI

Trattasi di un appartamento percivile abitazione posto nel Comune di Firenze in Via Poggio
Gherardo n. 25 al piano seminterrato composto da soggiorno, cucina, sala da pranzo, lavanderia,
camera, due bagni, disimpegno, ripostiglio, tre vani guardaroba, per una superficie lorda esterna
(SEL) di mq. 184 circa. All’appartamento & abbinatala quota indivisa pari ad 1/3 (un terzo) della
proprieta del giardino comprensivo dei viali di accesso avente una superficie complessiva di mq.
2.384 circa (corrispondente ad una superficie di mqg. 794), nonché la quota indivisa pariad 1/6 (un
sesto) della proprieta dello spazio di manovra limitrofo ai cancelli diingresso dallastrada avente una
superficie di mq. 70 circa (corrispondente ad una superficie di mq. 11,5 circa).

In buono statodi manutenzione nella zonagiorno ed in normale stato di manutenzione nella
zona notte, con finiture di buon livello, 'appartamento presenta le seguenti caratteristiche:

e pavimenti in gres porcellanato nella zona giorno e nei bagni, in cotto nella zona notte;
e pareti rivestite in gres porcellanato nei bagni e nella zona cottura della cucina;

e finestre in ferro con doppi vetri e sporti in legno;

e porte interne laccate;

e bagno principale completo di wc, lavabo, bide doccia e vasca;
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e bagno di servizio completo di wc, lavabo, bidé e doccia.
Sono presenti gliimpiantidi acqua, luce, gas metano, riscaldamento autonomo con radiatori

in ghisa, videocitofono, allarme, tutti sottotraccia.

RIFERIMENTI URBANISTICI

Sulla base della documentazione ricevuta ed in base alle verifiche effettuale sul portale
internet del Comune di Firenze sirilevache il fabbricato e stato costruitoin forza della licenza edilizia
n. 390 del 14.3.1966 e n. 1536 del 11.8.1969 ed e stato dichiarato abitabile con licenza n. 157 del
7.7.1970. Successivamente |’edificio e stato oggetto del Condonon.50611/1985 presentato in data
27.11.1986 con prot. 111952, della DIA n. 4818 di cui al prot. 49096 del 11.9.2008 per installazione
condotti per evacuazione fumi, e della DIA n. 1359 di cui al prot. 14861 del 20.3.2009 per
risanamento conservativo.

Si precisa che non essendo previsto dall’incarico ricevuto, non e stata presa visione delle

pratiche edilizie sopraindicate e pertanto non sara espresso alcun giudizio di conformita del bene.

DIRITTO REALE STIMATO E SOPRALLUOGO

Pag. 14
La stima di cui al presente Rapporto di Valutazione si riferisce alla piena proprieta
dell’appartamento ed alle quote indivise del giardino e dello spazio di manovra come indicati nella
relativa descrizione. Il sopralluogo e stato effettuatoin data 5 aprile 2023, durante il quale sono stati
eseguiti rilievi metrici parziali e fotografici.
VALORE DI MERCATO DEI BENI
La valutazione delle proprieta immobiliari deve essere svolta in funzione di determinati
- - - 11
principi e regole™.
Gli Standard di Valutazione Italiani, come del resto gli altri codici pit volte citati, indicano tra
questi anche il “principio dell’ordinarieta”? ed il “principio dello scopo”*3.
Il primo si fonda su tre criteri: statistico®, giuridico® ed economico™®.
1 International Valuation Standards (IVS) 2007 — GN.1
12 cVI- IV edizione, capitolo 3 punto 2.6;
13 cVI- 1V edizione, capitolo 3 punto 2.5;
14 11 valore si pone nella frequenza media delle stime potenzialmente formulabili da piu valutatori;
15 L .
1l valore si basa sulle norme legali;
16 1 2 stima si basa sul “valore atteso” che tiene conto delle possibili trasformazioni o diverse destinazioni d’uso e della probabilita del
loro verificarsi;
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Quest’ultimo consiste nella verifica del piu conveniente e miglior uso (HBU — Highest and
bestuse) che il bene presenta nell’'uso attuale e negli usi derivanti dalle sue possibilitrasformazioni;
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 é 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 individuanogli IVS sono tre, il metodo del confronto di mercato®®, quello
finanziario® e quello dei costi’’, e sono applicabiliin funzione dellatipologiaimmobiliare 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 degliimmobilisono determinati dal

mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo € 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.

Il metodo dei costi determinail valore di mercato stimandoi costi di acquisizionedel 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

17 Requisito 1 delle LG ABI;
18 Sales comparison approach;
19 Income capitalisation approach;

20 st approach;
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superficie esternalordadi mq. 154 circa, balconi permq. 19 circa, loggia di mq. 16 circa, taverna

di mq. 88 circa, giardino dimq. 430 circa, due bagni, impianto diriscaldamento, in buono stato,

venduto al prezzo di € 770.000,00# - atto Trascritto il 3.6.2021 al part. 17162.

Le caratteristiche che usualmente differenziano questi beni di confronto (comparabili) con

quello in esame (subject) sono la “data di compravendita”, la “superficie”, lo “stato di

manutenzione”, il “numero di servizi igienici”, la presenza di “riscaldamento”, il “livello di piano”.

Per la determinazione dei relativi prezzi marginali delle singole caratteristiche sono stati assunti i

seguenti dati:

e DATA: il prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. Mediante analisi
dell’andamento dei prezzi rilevabile dal sito immobiliare.it, negli ultimi due anni & possibile
rilevare un calo medio annuo dei prezzi pari all’1,35%;

e SUPERFICI: il prezzo marginale & calcolato con il relativo rapporto mercantile. Le superfici dei
comparabili sono state ricavate dalle planimetrie catastali;

e STATO DI MANUTENZIONE: e stato attribuito un costo marginale relativamente ai costi medi a
metro quadrato di superficie convenzionale per opere diristrutturazione perriportare lo stato
dei comparabilia quello del subject, assumendo un costo di € 300,00 al mq. per ogni passaggio
di livello qualitativo;

e NUMERO SERVIZI IGIENICI: e stato attribuito un costo di € 7.000,00 (rapportato alla sua vita
utileresidua) per ogni servizio igienico da sottrarre od aggiungere ai comparabili per eguagliarli
al numero dei servizi presenti nel subject.

e IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: €& stato attribuito un costo di € 15.000,00 (rapportato alla sua
vita utile residua) per I'impianto di riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili per
eguagliarli alla dotazione impiantistica del subject.

e LIVELLO DI PIANO: il prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. In
questo caso, si e ritenuto di applicare un incremento di valore dell’1,5% per ogni aumento di
livello di piano.

Altre caratteristiche quali, ad esempio la classe energetica, non sono state considerate in
quanto non vi sono differenze tra i comparabili ed il subject oppure in quanto non rilevabili.
Ai fini del calcolo del valore di mercato del bene sono state utilizzate le Superfici Esterne

Lorde (SEL), come di seguito specificate:

. Appartamento — mq. 184
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RESEDE COMUNE DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/3 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Fabbricati del Comune di Firenze il bene, privo di intestazione in quanto ente
comune, & cosi individuato:
e Foglio 98 mappale 3059 sub. 501, Bene Comune Non Censibile, resede comune ai subb. 500 e
501 della particella 1447.
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, e cosi
individuato:
e Foglio 98 mappale 73, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 1.577, reddito dominicale €
8,96, reddito agrario € 6,52;
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi
individuato:
e Foglio 33 mappale 121, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 350, reddito dominicale €
1,99, reddito agrario € 1,45;
e Foglio 33 mappale 247, uliveto vigneto di classe 1%, superficie mq. 30, reddito dominicale £0,17,
reddito agrario € 0,12.
Al Catasto Terreni del Comune di Fiesole il bene, intestato a XXX e XXX, & cosi individuato:
e Foglio 33 mappale 658, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 3, reddito dominicale € 0,02,
reddito agrario € 0,01;
e Foglio 33 mappale 660, uliveto vigneto di classe 1°, superficie mq. 38, reddito dominicale €0,22,
reddito agrario € 0,16.
SPAZIO DI MANOVRA DA ATTRIBUIRSI PER LA QUOTA INDIVISA PARI AD 1/6 DELLA PROPRIETA
Al Catasto Terreni del Comune di Firenze il bene, erroneamente intestato a XXX, & cosi
individuato:

e Foglio 98 mappale 3060, Fabbricato Urbano da accertare di mq. 70.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Via Poggio Gherardo € una strada che si trova nella zona di Coverciano. Si tratta di una zona
residenziale di pregio, circondata da colli e dal fiume Arno. La strada prende il nome dalla storica
villa di Poggio Gherardo, che risale al XIV secolo e che ospita oggi unistituto religioso. La zona éricca
di servizi, come negozi, scuole, farmacie e parcheggi. E anche ben collegata al centro storico di
Firenze tramite i mezzi pubblici e vicina al raccordo che conduce allo svincolo di Firenze Sud

dell’Autostrada Al.
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DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

Il compendio fa parte di un fabbricato su tre livelli comprendente quattro abitazioni aventi
accessi indipendenti, comprese in ampio giardino. Tre appartamenti che sono oggetto della
presente perizia appartengono alla stessa proprieta, mentre un appartamento appartiene a soggetti
estranei alla procedura concorsuale e, fatta eccezione perlo spazio dimanovraadiacente al cancello
d’ingresso, non ha diritti di comproprieta sulle parti esterne poste come comuni ai tre appartamenti
stimati.

Costruito nel 1970 il fabbricato, elevato su due piani fuori terra ed uno seminterrato,
presenta una struttura presumibilmente di muratura, con facciata ad intonaco civile e copertura a
falde inclinate con manto di coppi ed embrici.

Al giardino siaccede mediante cancello pedonalee carrabile ed un viale in pietra conduce al
fabbricato ed alla zona parcheggio. Il giardino, in parte pavimentato in cotto e per lo piu a prato ed
olivicon presenza di piante ornamentali, si presenta ben curato cosi come in buono stato si presenta

il fabbricato nel suo complesso.

DESCRIZIONE DEI BENI

Trattasi di un appartamento percivile abitazione posto nel Comune di Firenze in Via Poggio
Gherardo n. 25 al piano primo avente anche accesso pedonale indipendente dal civico 27, composto
da soggiorno, cucina, disimpegno, due camere, bagno, per una superficie lorda esterna (SEL) dimgq.
83 circa, oltre ad un resede esclusivo di mqg. 500 circa e ad una serra in ferro di mqg. 13 circa.
All’appartamento & abbinata la quota indivisa pari ad 1/3 (un terzo) della proprieta del giardino
comprensivo dei viali di accesso avente una superficie complessiva di mq. 2.384 circa
(corrispondente ad una superficie dimq. 794), nonché la quota indivisa pariad 1/6 (un sesto) della
proprieta dello spazio di manovra limitrofo ai cancelli di ingresso dalla strada avente una superficie
di mq. 70 circa (corrispondente ad una superficie di mq. 11,5 circa).

In buono stato di manutenzione e con finiture di buon livello, 'appartamento presenta le
seguenti caratteristiche:

e pavimentiin cotto nel soggiorno, in gres porcellanato in cucina e nel bagno, in parquet dilegno
nelle camere;
e pareti rivestite in gres porcellanato nel bagno;

e finestre in legno con doppi vetri, zanzariere ed inferriate;
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e porte interne in legno verniciato;
e bagno completo di wc, lavabo, bidé e doccia.
Sono presenti gliimpiantidi acqua, luce, gas metano, riscaldamento autonomo con radiatori

in ghisa, videocitofono, allarme, climatizzazione con pompe di calore a split, tutti sottotraccia.

RIFERIMENTI URBANISTICI

Sulla base della documentazione ricevuta ed in base alle verifiche effettuale sul portale
internet del Comune di Firenze sirilevache il fabbricato & stato costruitoin forzadella licenza edilizia
n. 390 del 14.3.1966 e n. 1536 del 11.8.1969 ed e stato dichiarato abitabile con licenza n. 157 del
7.7.1970. Successivamente |’edificio & stato oggetto del Condonon. 50611/1985 presentato in data
27.11.1986 con prot. 111952, della DIA n. 4818 di cui al prot. 49096 del 11.9.2008 per installazione
condotti per evacuazione fumi, e della DIA n. 1359 di cui al prot. 14861 del 20.3.2009 per
risanamento conservativo.

Si precisa che non essendo previsto dall’incarico ricevuto, non é stata presa visione delle

pratiche edilizie sopraindicate e pertanto non sara espresso alcun giudizio di conformita del bene.
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DIRITTO REALE STIMATO E SOPRALLUOGO
La stima di cui al presente Rapporto di Valutazione si riferisce alla piena proprieta
dell’appartamento ed alle quote indivise del giardino e dello spazio di manovra come indicatinella
relativa descrizione. Il sopralluogo é stato effettuatoin data 5 aprile 2023, durante il quale sono stati
eseguiti rilievi metrici parziali e fotografici.
VALORE DI MERCATO DEI BENI
La valutazione delle proprieta immobiliari deve essere svolta in funzione di determinati
principi e regole®!.
GliStandard 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”?.
21 International Valuation Standards (IVS) 2007 — GN.1
22 CVI- 1V edizione, capitolo 3 punto 2.6;
23 CVI- IV edizione, capitolo 3 punto 2.5;
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Studio Tecnico

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 possibilitrasformazioni;
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’HBU 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 individuanogli IVS sono tre, il metodo del confronto di mercato?®, quello
finanziario® e quello dei costi*°, e sono applicabiliin funzione dellatipologiaimmobiliare 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.

Pag. 23
Il metodo del confronto di mercato riconosce che i valori degliimmobilisono determinati dal

mercato, cioé la differenza di prezzo tra due immobili simili deriva dalla differenza delle
caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo & 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 presentinell’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.

24 Il valore si pone nella frequenza media delle stime potenzialmente formulabili da piu valutatori:
25 1l valore si basa sulle norme legali:
26 1 2 stima si basa sul “valore atteso” che tiene conto delle possibili trasformazioni o diverse destinazioni d’uso e della probabilita del
loro verificarsi;
27 Requisito 1 delle LG ABI;
28 Sales comparison approach;
29 Income capitalisation approach;
30 Cost approach;
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' Geom. Gianluca Catarzi

Studio Tecnico

lorda di mq. 180 circa, loggia di mq. 15 circa, autorimessa di mq. 50 circa, terrazza di mq. 106
circa, giardino di mqg. 1.100 circa, due bagni, impianto di riscaldamento, in normale stato,
venduto al prezzo di € 731.500,00# - atto Trascritto il 30.9.2021 al part. 28918;

Appartamento in Firenze, Via delle Quattro Stagioni n. 9/11 al piano terreno, avente una
superficie esterna lordadimgq. 154 circa, balconi per mq. 19 circa, loggia di mq. 16 circa, taverna
di mg. 88 circa, giardino dimq. 430 circa, due bagni, impianto di riscaldamento, in buono stato,

venduto al prezzo di € 770.000,00# - atto Trascritto il 3.6.2021 al part. 17162.

Le caratteristiche che usualmente differenziano questi beni di confronto (comparabili) con

quello in esame (subject) sono la “data di compravendita”, la “superficie”, lo “stato di

manutenzione”, il “numero di serviziigienici”, la presenza di “riscaldamento”, il “livello di piano”.

Per la determinazione dei relativi prezzi marginali delle singole caratteristiche sono stati assunti i

seguenti dati:

e DATA: il prezzo marginale si esprimein percentualerispetto al prezzo rilevato. Mediante analisi
dell’andamento dei prezzi rilevabile dal sito immobiliare.it, negli ultimi due anni e possibile
rilevare un calo medio annuo dei prezzi pari all’1,35%; bas 25

e SUPERFICI: il prezzo marginale & calcolato con il relativo rapporto mercantile. Le superfici dei "
comparabili sono state ricavate dalle planimetrie catastali;

e STATO DI MANUTENZIONE: e stato attribuito un costo marginale relativamente ai costi medi a
metro quadrato di superficie convenzionale per opere diristrutturazione perriportare lo stato
dei comparabilia quello del subject, assumendo un costo di € 300,00 al mq. per ogni passaggio
di livello qualitativo;

e NUMERO SERVIZI IGIENICI: e stato attribuito un costo di € 7.000,00 (rapportato alla sua vita
utile residua) per ogni servizio igienico da sottrarre od aggiungere ai comparabili per eguagliarli
al numero dei servizi presenti nel subject.

e IMPIANTO DI RISCALDAMENTO: e stato attribuito un costo di € 7.000,00 (rapportato alla sua
vita utile residua) per I'impianto di riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili per
eguagliarli alla dotazione impiantistica del subject.

e |IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO: e stato attribuito un costo di € 4.000,00 (rapportatoalla sua
vita utile residua) per I'impianto di riscaldamento da sottrarre od aggiungere ai comparabili per
eguagliarli alla dotazione impiantistica del subject.

e LIVELLO DI PIANO: il prezzo marginale si esprime in percentuale rispetto al prezzo rilevato. In
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Terreno

TABELLA 1 - DATI

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C subject
PREZZO € 720.000,00| € 731.500,00 € 770.000,00 incogn
FONTE DATO T.9105/2022 T.28918/2021 T.17162/2021 0
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 17/03/2022 28/09/2021 26/05/2021 10/04/2023
SUP.PRINCIPALE (SEL)] maq. 175,00 180,00 154,00 245,00
SUP.BALCONE mgq. 21,00 0,00 19,00 0,00
SUP.LOGGIA mq. 15,00 15,00 16,00 0,00
SUP.GARAGE mq. 34,00 50,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA mq. 0,00 106,00 0,00 100,00
SUP.TAVERNA mq. 42,00 0,00 88,00 0,00
SUP.SOTTOTETTO mq. 160,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. mq. 175 180 154 245
SUP.GIARD >S.PRINC. mq. 265 920 276 561
SERVIZI IGIENICI n° 2 2 2 3
IMP.RISCALDAMENTO n° 1 1 1 1
IMP.CONDIZIONAMENT] n° 1 0 0 1
no
nO
STATO MANUTENZION| n° # 2 3 45 3
CLASSE ENERGETICA | n° ##
LIVELLO DI PIANO n° 1 1 0 0
TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE
SUPERFICIE RIM u_nita IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
misura reale |comm.| reale comm. reale comm.
SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 magq. 175,00( 175,00f 180,00f 180,00 154,00 154,00
SUP.BALCONE 0,30] maq. 21,001 6,30 0,00 0,00 19,00 5,70
SUP.LOGGIA 0,35 mgq. 15,00 5,25 15,00 5,25 16,00 5,60
SUP.GARAGE 0,50/ maq. 34,001 17,00 50,00 25,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA 0,201 maq. 0,00/ 0,00/ 106,00 21,20 0,00 0,00
SUP.TAVERNA 0,50/ maq. 42,00 21,00 0,00 0,00 88,00 44,00
SUP.SOTTOTETTO 0,25 mq. 160,00 40,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. 0,101 maq. 175,00 17,50| 180,00 18,00 154,00 15,40
SUP.GIARD >S.PRINC. 0,01 mq. 265,00/ 2,65| 920,00 9,20 276,00 2,76
totale mq. 284,70 258,65 227,46
PREZZO MEDIO MARGINALE| €/mq. | €2.528.98 €2.828,15 €3.385,21
divergenza % prezzi medi marginali | 33,86%|
Variazione Prezzi medi periodo*
Data recente 01/03/2023 € 4.000,00
Date precedente 01/03/2021 € 4.111,00
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SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente 1
mediocre 2
# |normale 3
discreto 4
ottimo 5
costo a mq. [ € 300,00
classe energetica
classe E-F-G 1
classe D 2
## |classe C 3
classe B 4
classe A 5
costo a €/m? classe [ € 50,00
servizi igienici
costo a nuovo | € 7.000,00
vetusta 20
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 3.000,00
impianto : riscaldamento
costo a nuovo | € 20.000,00
vetusta 20
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 8.571,43

altro impianto:

condizionamento

costo a nuovo | € 10.000,00
vetusta 15
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 5.714,29

altro impianto:

nessun impianto

Ccosto a nuovo

vetusta

0

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

altro impianto:

nessun impianto

COsto a nuovo

vetusta

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

data

[variazione annua

[-1,35%

livello di piano

**

[variazione livello piano

[ 1,50%




TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Terreno

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 720.000,00 € 731.500,00 € 770.000,00
DATA (variazione giornaliera) € 26,63 - -€ 10.359,40 € 27,06 - -€ 14.886,65 € 28,48 - -€ 19.480,47
SERVIZI IGIENICI € 3.000,00 + € 3.000,00 € 3.000,00 iy € 3.000,00 € 3.000,00 il € 3.000,00
IMP.RISCALDAMENTO € 8.269,07 + € - € 7.512,45 + € - € 6.606,54 + € =
IMP.CONDIZIONAMENTO € 5512,71 + € - € 5.008,30 + € 5.008,30 € 4.404,36 il € 4.404,36
€ - + € - € - + € - € - + € -
€ - + € - € - + € - € - + € -
STATO MANUTENZIONE € 85.410,00 + € 85.410,00 € 77.595,00 + € - € 68.238,00 - -€ 102.357,00
CLASSE ENERGETICA € 14.235,00 + € - € 12.932,50 + € - € 32.250,00 + € =
LIVELLO DI PIANO € 10.800,00 - -€ 10.800,00 € 10.972,50 - -€ 10.972,50 | € 11.550,00 + € -
PREZZO CORRETTO € 787.250,60 € 713.649,15 € 655.566,89
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO
u.m. IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
superficie commerciale mq. | 284,70 | 258,65 | 227,46
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq. € 2.765,19 € 2.759,13 € 2.882,12
divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti | 4,46% |
TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE
CARATTERISTICA/PREZZO u.m IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq. € 2.759,13 € 2.759,13 € 2.759,13
SUP.BALCONE €/mq. € 827,74 € 827,74 € 827,74
SUP.LOGGIA €/mq. € 965,70 € 965,70 € 965,70
SUP.GARAGE €/mq. € 1.379,57 € 1.379,57 € 1.379,57
SUP.TERRAZZA €/mq. € 551,83 € 551,83 € 551,83
SUP.TAVERNA €/mq. € 1.379,57 € 1.379,57 € 1.379,57
SUP.SOTTOTETTO €/mq. € 689,78 € 689,78 € 689,78
SUP.GIARD <S.PRINC. €/mq. € 275,91 € 275,91 € 275,91
SUP.GIARD >S.PRINC. €/mq. € 27,59 € 27,59 € 27,59

*** | prezzo marginale & posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Terreno

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 787.250,60 € 713.649,15 € 655.566,89
SUP.PRINCIPALE (SEL) € 2.759,13 + € 193.139,15 € 2.759,13 + € 179.343,49 € 2.759,13 + € 251.080,89
SUP.BALCONE € 827,74 - -€ 17.382,52 € 827,74 + € - € 827,74 - -€ 15.727,04
SUP.LOGGIA € 965,70 - € 14.485,44 € 965,70 - -€ 14.485,44 € 965,70 - -€ 15.451,13
SUP.GARAGE € 1.379,57 - -€  46.905,22 € 1.379,57 - -€ 68.978,27 € 1.379,57 + € -
SUP.TERRAZZA € 551,83 + € 5518261 € 551,83 - -€ 3.310,96 € 551,83 + € 55.182,61
SUP.TAVERNA € 1.379,57 - -€ 57.941,74 € 1.379,57 + € - € 1.379,57 - -€ 121.401,75
SUP.SOTTOTETTO € 689,78 - -€ 110.365,23 € 689,78 + € - € 689,78 + € -
SUP.GIARD <S.PRINC. € 275,91 + € 19.313,91 € 275,91 + € 17.934,35 € 27591 + € 25.108,09
SUP.GIARD >S.PRINC. € 27,59 + € 8.167,03 € 27,59 - -€ 9.905,28 € 27,59 + € 7.863,52
PREZZO CORRETTO € 815.973,15 € 814.247,06 € 842.222,08
Peso attribuito al comparabile 33,33% 33,33% 33,33%
DETERMINAZIONE PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO
VALORE ATTESO DEL SUBJECT| € 824.147,43
ed in cifratondal € 824.000,00 Verifica dell'attendibilita della stima Test superato sed < 15%

divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C 3,44%

VALORE MONOPARAMETRICO divergenza percentuale assoluta (d%) A-C 3,22%

superficie commerciale (SEL) mq. 295,11 divergenza percentuale assoluta (d%) A-B 0,21%

valore unitario al mqg. | € 2.792,18 divergenza percentuale assoluta (d%) B-C 3,44%
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Data: 30/04/2023

N N - Ora: 18:08:36
Direzione Provinciale di Firenze Numero Pratica: T26361
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Fine

Servizi Catastali

ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA
ELENCO DEI'SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:

FIRENZE 98 3059
Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE

ABITAZIONE DI TIPO CIVILE,
500 via poggio gherardi 25 S1 GRAFFATAAL SUB.501 DELLAP.LLA
1447.
BENE COMUNE NON CENSIBILE,
501 via poggio gherardi 25 S1 RESEDE A COMUNE Al SUBB. 500 E
501 DELLA P.LLA 1447.

Visura telematica
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Seminterrato

TABELLA 1 - DATI

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C subject
PREZZO € 720.000,00| € 731.500,00 € 770.000,00 incogn
FONTE DATO T.9105/2022 T.28918/2021 T.17162/2021 0
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 17/03/2022 28/09/2021 26/05/2021 10/04/2023
SUP.PRINCIPALE (SEL)] maq. 175,00 180,00 154,00 184,00
SUP.BALCONE mgq. 21,00 0,00 19,00 0,00
SUP.LOGGIA mgq. 15,00 15,00 16,00 0,00
SUP.GARAGE mq. 34,00 50,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA mq. 0,00 106,00 0,00 0,00
SUP.TAVERNA mq. 42,00 0,00 88,00 0,00
SUP.SOTTOTETTO mq. 160,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. mq. 175 180 154 184
SUP.GIARD >S.PRINC. mq. 265 920 276 622
SERVIZI IGIENICI n° 2 2 2 1
IMP.RISCALDAMENTO n° 1 1 1 1
IMP.CONDIZIONAMENT] n° 1 0 0 1
no
nO
STATO MANUTENZION| n° # 2 3 45 3,5
CLASSE ENERGETICA | n° ##
LIVELLO DI PIANO n° 1 1 0 -1
TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE
SUPERFICIE RIM u_nita IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
misura reale |comm.| reale comm. reale comm.
SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 maq. 175,00| 175,00f 180,00f 180,00 154,00 154,00
SUP.BALCONE 0,30 mq. 21,001 6,30 0,00 0,00 19,00 5,70
SUP.LOGGIA 0,35 mg. 15,00 5,25 15,00 5,25 16,00 5,60
SUP.GARAGE 0,50 mq. 34,001 17,00 50,00 25,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA 0,20] maq. 0,00/ 0,00/ 106,00 21,20 0,00 0,00
SUP.TAVERNA 0,50 mq. 42,00 21,00 0,00 0,00 88,00 44,00
SUP.SOTTOTETTO 0,25 mq. 160,00 40,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. 0,10 mq. 175,00 17,50| 180,00 18,00 154,00 15,40
SUP.GIARD >S.PRINC. 0,01 mq. 265,00/ 2,65| 920,00 9,20 276,00 2,76
totale mq. 284,70 258,65 227,46
PREZZO MEDIO MARGINALE| €/mq. | €2.528.98 €2.828,15 €3.385,21
divergenza % prezzi medi marginali | 33,86%|
Variazione Prezzi medi periodo*
Data recente 01/03/2023 € 4.000,00
Date precedente 01/03/2021 € 4.111,00
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SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente 1
mediocre 2
# |normale 3
discreto 4
ottimo 5
costo a mq. [ € 300,00
classe energetica
classe E-F-G 1
classe D 2
## |classe C 3
classe B 4
classe A 5
costo a €/m? classe [ € 50,00
servizi igienici
costo a nuovo | € 7.000,00
vetusta 10
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 5.000,00
impianto : riscaldamento
costo a nuovo | € 15.000,00
vetusta 10
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 10.714,29

altro impianto:

condizionamento

costo a nuovo | € 6.000,00
vetusta 10
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 4.285,71

altro impianto:

nessun impianto

CcOosto a huovo

vetusta

0

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

altro impianto:

nessun impianto

COSto a nuovo

vetusta

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

data

[variazione annua

[-1,35%

livello di piano

**

[variazione livello piano

[ 1,50%




TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Seminterrato

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 720.000,00 € 731.500,00 € 770.000,00
DATA (variazione giornaliera) € 26,63 - -€ 10.359,40 € 27,06 - -€ 14.886,65 € 28,48 - -€ 19.480,47
SERVIZI IGIENICI € 5.000,00 - -€ 5.000,00 € 5.000,00 - -€ 5.000,00 € 5.000,00 - -€ 5.000,00
IMP.RISCALDAMENTO € 14.621,59 + € - € 13.283,72 + € - € 11.681,87 + € =
IMP.CONDIZIONAMENTO € 5.848,64 + € - € 5.313,49 it € 5.313,49 € 4.672,75 i € 4.672,75
€ - + € - € - + € - € - + € -
€ - + € - € - + € - € - + € -
STATO MANUTENZIONE € 85.410,00 + € 128.115,00 € 77.595,00 + € 38.797,50 | € 68.238,00 - -€ 68.238,00
CLASSE ENERGETICA € 14.235,00 + € - € 12.932,50 + € - € 32.250,00 + € =
LIVELLO DI PIANO € 10.800,00 - -€ 21.600,00 € 10.972,50 - -€ 21.945,00 | € 11.550,00 - -€ 11.550,00
PREZZO CORRETTO € 811.155,60 € 733.779,34 € 670.404,28
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO
u.m. IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
superficie commerciale mg. | 284,70 | 258,65 | 227,46
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq. € 2.849,16 € 2.836,96 € 2.947,35
divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti | 3,89% |
TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE
CARATTERISTICA/PREZZO u.m IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq. € 2.836,96 € 2.836,96 € 2.836,96
SUP.BALCONE €/mq. € 851,09 € 851,09 € 851,09
SUP.LOGGIA €/mq. € 992,94 € 992,94 € 992,94
SUP.GARAGE €/mq. € 1.418,48 € 1.418,48 € 1.418,48
SUP.TERRAZZA €/mq. € 567,39 € 567,39 € 567,39
SUP.TAVERNA €/mq. € 1.418,48 € 1.418,48 € 1.418,48
SUP.SOTTOTETTO €/mq. € 709,24 € 709,24 € 709,24
SUP.GIARD <S.PRINC. €/mq. € 283,70 € 283,70 € 283,70
SUP.GIARD >S.PRINC. €/mq. € 28,37 € 28,37 € 28,37

*** | prezzo marginale & posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Seminterrato

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 811.155,60 € 733.779,34 € 670.404,28
SUP.PRINCIPALE (SEL) € 2.836,96 + € 25.532,63 € 2.836,96 + € 11.347,83 € 2.836,96 + € 85.108,76
SUP.BALCONE € 851,09 - -€ 17.872,84 € 851,09 i € - € 851,09 - -€ 16.170,66
SUP.LOGGIA € 992,94 - -€  14.894,03 € 992,94 - -€ 14.894,03 € 99294 - -€ 15.886,97
SUP.GARAGE € 1.418,48 - -€ 48.228,30 € 1.418,48 - -€ 70.923,96 € 1.418,48 + € -
SUP.TERRAZZA € 567,39 + € - € 567,39 - -€ 60.143,52 € 567,39 + € -
SUP.TAVERNA € 1.418,48 - -€ 59.576,13 € 1.418,48 + € - € 141848 - -€ 124.826,18
SUP.SOTTOTETTO € 709,24 - -€ 113.478,34 € 709,24 + € - € 709,24 + € -
SUP.GIARD <S.PRINC. € 283,70 + € 2.553,26 € 283,70 + € 1.134,78 € 283,70 i € 8.510,88
SUP.GIARD >S.PRINC. € 28,37 + € 10.127,94 € 28,37 - € 8.454,14 € 28,37 + € 9.815,88
PREZZO CORRETTO € 595.319,79 € 591.846,30 € 616.955,98
Peso attribuito al comparabile 33,33% 33,33% 33,33%
DETERMINAZIONE PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO
VALORE ATTESO DEL SUBJECT| € 601.374,02
ed in cifratondal € 601.000,00 Verifica dell'attendibilita della stima Test superato sed < 15%
divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C 4,24%
VALORE MONOPARAMETRICO divergenza percentuale assoluta (d%) A-C 3,63%
superficie commerciale (SEL) mq. 208,62 divergenza percentuale assoluta (d%) A-B 0,59%
valore unitario al mqg. | € 2.880,84 divergenza percentuale assoluta (d%) B-C 4,24%
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Primo

TABELLA 1 - DATI

CARATTERISTICA/PREZZO IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C subject
PREZZO € 720.000,00| € 731.500,00 € 770.000,00 incogn
FONTE DATO T.9105/2022 T.28918/2021 T.17162/2021 0
DATA (GG/MM/AAAA) giorni 17/03/2022 28/09/2021 26/05/2021 10/04/2023
SUP.PRINCIPALE (SEL)] maq. 175,00 180,00 154,00 83,00
SUP.BALCONE mgq. 21,00 0,00 19,00 0,00
SUP.LOGGIA mgq. 15,00 15,00 16,00 0,00
SUP.GARAGE mq. 34,00 50,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA mq. 0,00 106,00 0,00 0,00
SUP.TAVERNA mq. 42,00 0,00 88,00 0,00
SUP.SOTTOTETTO mq. 160,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. mq. 175 180 154 83
SUP.GIARD >S.PRINC. mgq. 265 920 276 1220
SERVIZI IGIENICI n° 2 2 2 1
IMP.RISCALDAMENTO n° 1 1 1 1
IMP.CONDIZIONAMENT] n° 1 0 0 1
no
nO
STATO MANUTENZION| n° # 2 3 45 4
CLASSE ENERGETICA | n° ##
LIVELLO DI PIANO n° 1 1 0
TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE
SUPERFICIE RIM u_nita IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
misura reale |comm.| reale comm. reale comm.
SUP.PRINCIPALE (SEL) 1,00 maq. 175,00{ 175,00/ 180,00f 180,00 154,00 154,00
SUP.BALCONE 0,30 mq. 21,001 6,30 0,00 0,00 19,00 5,70
SUP.LOGGIA 0,35 mg. 15,00 5,25 15,00 5,25 16,00 5,60
SUP.GARAGE 0,50 mq. 34,001 17,00 50,00 25,00 0,00 0,00
SUP.TERRAZZA 0,20] maq. 0,00/ 0,00/ 106,00 21,20 0,00 0,00
SUP.TAVERNA 0,50 mq. 42,00 21,00 0,00 0,00 88,00 44,00
SUP.SOTTOTETTO 0,25 mq. 160,00 40,00 0,00 0,00 0,00 0,00
SUP.GIARD <S.PRINC. 0,10 mq. 175,00 17,50| 180,00 18,00 154,00 15,40
SUP.GIARD >S.PRINC. 0,02 mq. 265,00/ 5,30/ 920,00 18,40 276,00 5,52
totale] maq. 287,35 267,85 230,22
PREZZO MEDIO MARGINALE| €/mq. | €2.505,66 €2.731,01 €3.344,63
divergenza % prezzi medi marginali | 33,48%|
Variazione Prezzi medi periodo*
Data recente 01/03/2023 € 4.000,00
Date precedente 01/03/2021 € 4.111,00
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SCALE E UNITA' DI MISURA

stato manutenzione

scadente 1
mediocre 2
# |normale 3
discreto 4
ottimo 5
costo a mq. [ € 300,00
classe energetica
classe E-F-G 1
classe D 2
## |classe C 3
classe B 4
classe A 5
costo a €/m? classe [ € 50,00
servizi igienici
costo a nuovo | € 7.000,00
vetusta 20
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 3.000,00
impianto : riscaldamento
costo a nuovo | € 7.000,00
vetusta 10
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 5.000,00

altro impianto:

condizionamento

costo a nuovo | € 4.000,00
vetusta 10
vita utile attesa 35
costo deprezzato| € 2.857,14

altro impianto:

nessun impianto

CcOosto a huovo

vetusta

0

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

altro impianto:

nessun impianto

COSto a nuovo

vetusta

vita utile attesa

35

costo deprezzato| €

data

[variazione annua

[-1,35%

livello di piano

**

[variazione livello piano

[ 1,50%




TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Primo

TABELLA 3 - CORREZIONE PREZZO PER CARATTERISTICHE NON SUPERFICIARIE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 720.000,00 € 731.500,00 € 770.000,00
DATA (variazione giornaliera) € 26,63 - -€ 10.359,40 € 27,06 - -€ 14.886,65 € 28,48 - -€ 19.480,47
SERVIZI IGIENICI € 3.000,00 - -€ 3.000,00 € 3.000,00 - -€ 3.000,00 € 3.000,00 - -€ 3.000,00
IMP.RISCALDAMENTO € 12.417,89 + € - € 11.575,19 + € - € 9.949,01 + € =
IMP.CONDIZIONAMENTO € 7.095,94 + € - € 6.614,40 + € 6.614,40 € 5.685,15 il € 5.685,15
€ - + € - € - + € - € - + € -
€ - + € - € - + € - € - + € -
STATO MANUTENZIONE € 86.205,00 + € 172.410,00 € 80.355,00 + € 80.355,00 | € 69.066,00 - -€ 34.533,00
CLASSE ENERGETICA € 14.367,50 + € - € 13.392,50 + € - € 32.250,00 + € =
LIVELLO DI PIANO € 10.800,00 - -€ 10.800,00 € 10.972,50 - -€ 10.972,50 | € 11.550,00 + € -
PREZZO CORRETTO € 868.250,60 € 789.610,25 € 718.671,67
TABELLA 4 - CALCOLO PREZZO MEDIO MARGINALE CORRETTO
u.m. IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
superficie commerciale mq. | 287,35 | 267,85 [ 230,22
PREZZO MEDIO MARGINALE €/mq. € 3.021,58 € 2.947,96 € 3.121,67
divergenza % assoluta prezzi medi marginali corretti | 5,89% |
TABELLA 5 - PREZZI MARGINALI CORRETTI CARATTERISTICHE SUPERFICIARIE
CARATTERISTICA/PREZZO u.m IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C
SUP.PRINCIPALE (SEL) *** €/mq. € 2.947,96 € 2.947,96 € 2.947,96
SUP.BALCONE €/mq. € 884,39 € 884,39 € 884,39
SUP.LOGGIA €/mq. € 1.031,78 € 1.031,78 € 1.031,78
SUP.GARAGE €/mq. € 1.473,98 € 1.473,98 € 1.473,98
SUP.TERRAZZA €/mq. € 589,59 € 589,59 € 589,59
SUP.TAVERNA €/mq. € 1.473,98 € 1.473,98 € 1.473,98
SUP.SOTTOTETTO €/mq. € 736,99 € 736,99 € 736,99
SUP.GIARD <S.PRINC. €/mq. € 294,80 € 294,80 € 294,80
SUP.GIARD >S.PRINC. €/mq. € 58,96 € 58,96 € 58,96

*** | prezzo marginale & posto pari al minimo dei prezzi marginali medi corretti.
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TABELLE PER IL M.C.A.

Via Poggio Gherardo n. 25 - Piano Primo

TABELLA 6 - VALUTAZIONE

IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOBILE C

prezzi margin. | segno | aggiustamento prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento
PREZZO € 868.250,60 € 789.610,25 € 718.671,67
SUP.PRINCIPALE (SEL) € 2.947,96 - -€ 271.212,03 € 2.947,96 - -€ 285.951,82 € 2.947,96 - -€ 209.304,94
SUP.BALCONE € 884,39 - -€ 18.572,13 € 884,39 i € - € 884,39 - -€ 16.803,35
SUP.LOGGIA € 1.031,78 - -€ 15.476,77 € 1.031,78 - -€ 15.476,77 € 1.031,78 - -€ 16.508,56

SUP.GARAGE € 1.473,98 - -€ 50.115,27 € 1.473,98 - -€ 73.698,92 € 1.473,98 i € -

SUP.TERRAZZA € 589,59 + € - € 589,59 - -€ 62.496,69 € 589,59 + € -
SUP.TAVERNA € 1.473,98 - -€ 61.907,09 € 1.473,98 + € - € 1.473,98 - -€ 129.710,10

SUP.SOTTOTETTO € 736,99 - -€ 117.918,27 € 736,99 + € - € 736,99 + € -
SUP.GIARD <S.PRINC. € 294,80 € 27.121,20 € 294,80 - -€ 28.595,18 € 294,80 - -€ 20.930,49
SUP.GIARD >S.PRINC. € 58,96 + € 56.305,98 € 58,96 + € 17.687,74 € 58,96 + € 55.657,43
PREZZO CORRETTO € 362.233,80 € 341.078,61 € 381.071,65

Peso attribuito al comparabile 33,33% 33,33% 33,33%
DETERMINAZIONE PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO
VALORE ATTESO DEL SUBJECT| € 361.461,35
ed in cifratondal € 361.000,00 Verifica dell'attendibilita della stima Test superato sed < 15%
divergenza percentuale assoluta (d%) A-B-C 11,73%
VALORE MONOPARAMETRICO divergenza percentuale assoluta (d%) A-C 5,20%
superficie commerciale (SEL) mq. 115,70 divergenza percentuale assoluta (d%) A-B 6,20%
valore unitario al mqg. | € 3.120,14 divergenza percentuale assoluta (d%) B-C 11,73%
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