STUDIO TECNICO OPUS

Perizia di stima
Il sottoscritto Geom. Fabio Pratesi con studio in Sesto Fiorentino Piazza
Lorenzo Ghiberti n* 28A iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Firenze al
n° 3684/12, su incarico ricevuto dalla ccon sede in Borgo San Lorenzo,
P.lva 04416720482, rimette la seguente perizia tecnica estimativa relativa alla

determinazione del piis probabile valore di mercato delle unita immobiliari in carico
a della societ, ubicate nel Comune di Borgo San Lorenzo.
DESCRIZIONE E UBICAZIONE DEI BENI
EDIFICIO PRODUTTIVO UBICATO IN ViA GORIZIA 26
ne ed in

Trattasi di piccolo fabbricato ad uso produttivo di vecchia costruzi
pessimo stato di
n. 26, della consistenza catastale di mq 284 oltre piazzale esclusivo parzialmente

anutenzione, posto nel Comune di Borgo San Lorenzo Via Gorizia

coperto con tettoia.

Confini: Detta Via, prop. Venerabile Confraternita della Misericordia di Borgo
San Lorenzo, gié prop. Verdi, s.s.a.

Provenienza: quanto sopra & pervenuto alla parte venditrice per Atto
compravendita rogato Notaio Simone Ghinassi del 3/06/2003, rep. 29246/7852,
registrato a Firenze in data 17/06/2003 al n. 3310,

AllAgenzia del Territ
Comune di Borgo San Lorenzo, quanto sopra risulta correttamente intestato, ed
& rappresentato dall'unita immobiliare foglio 81, part. 267, Sub. 502 (gia sub. 501),

Via Gorizia n. 26, piano T, categoria C/3 di classe 2°, consistenza mq 284,0, sup

irenze, sezione Catasto Urbano del

catastale mq 303 e rendita di € 946,05.

POSIZIONE URBANISTICA
La costruzione del fabbricato, nella sua originaria consistenza, risulta essere
anteriore al 1° settembre 1967

CONSIDERAZIONI DI STIMA
Posto in zona centrale, il fabbricato sopra descritto si colloca nelle immediate

della Piazza Dante e della Piazza Gramsci, In area urbana a prevalente destinazione
residenziale.

Dal punto di vista infrastrutturale, 'area in questione risulta deEalurbb\I I CaZ I(
senvita, facilmente raggiungibile da\n;rjwbrhcazsrﬁwﬁéenb r.l pro




dotata di servizi di quartiere quali scuole, negozi, farmadie, centri e spazi per attivita
sportive.

Il fabbricato, di tipologia costruttiva economica, risulta edificato con struttura,
portante mista, copertura a volta e facciate lineari in parte intonacate e in parte a

faccla vista, prive di fregi /o finiture di particolare pregio.

Sviluppato in un unico pianc fuori terra si presenta interamente suddiviso in
due distinti locali, privo si servizio igienico, con intonaci completamente deteriorati e
marcescenti a causa delle diffuse infilrazioni di acque meteoriche provenient dalla
copertura, anch'essa in pessimo stato conservativo. Sia gli implanti che le finiture
intere sono di tipo economico e di vetusta fattura, con paviment in gres in gran

parte danneggiati dall'usura ed infissi estemi in ferro altamente disperdent dal punto

di vista energetico.
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UNITA IMMOBILIARE AD USO DIREZIONALE UBIGATA IN VIA PANATI 6 ~ PIANO PRIMO

Trattasi di porzione di piti ampio fabbricato condominiale di vecchia costruzione

posto nel Comune di Borgo San Lorenzo in angolo tra la Piazza Gramsci e la Via

0 6 della Via Pananti,

Panan it precisamente, con accesso comune dal ci

Punita immobiliare ad uso ufficio posto al piano primo a destra sbarcando sul

pianerottolo del piano, di vani complessivi due oltre servizio igienico, della superficie

catastale di mq 30.

Detta Via, Piazza Gramsci, vano scala condominiale, s.s.a.

Provenienza: quanto sopra & pervenuto alla parte venditrice per Atto
compravendita rogato Notaio Simone Ghinassi del 10/06/2003, rep. 29279/7870,
registrato a Firenze in data 17/06/2003 al n. 3314

AllAgenzia del Territ
Comune di Borgo San Lorenzo, quanto sopra risulta correttamente intestato, ed
82, part. 137, Sub. 6, Via Filippo
Pananti n. 6, piano 1, categoria A/10 di classe 2°, consistenza vani 2,5, sup.

catastale mq 30,0 e rendita di € 619,75

enze, sezione Catasto Urbano del

immobiliare_fo

& rappresentato_dall'u

POSIZIONE URBANISTICA
La costruzione del fabbricato, nella sua originaria consistenza, risulta essere

anteriore al 1° settembre 1967,

CONSIDERAZIONI DI STIMA

Posto in zona centrale, il Tunita P

si affaccia sulla Piazza Gramsci e nelle immediate vicinanze della Piazza Dante, in

area urbana a pi iale @
Dal punto di vista infrastrutturale, I'area in questione risulta decisamente ben
senvita, facilmente raggiungibile dalle principali arterie viarie e sufficientemente
dotata di servizi di quartiere quali scuole, negozi, farmacie, centri e spazi per attivita
sportive.
I fabbricato, di tipologia costruttiva economica, risulta edificato con struttura
portante in muratura, copertura a falde inclinate e facciate lineari intonacate,

pressoché prive di fregi e/o finiture di particolare pregio.

Sviluppato su tre piani fuori terra il fabbricato si presenpmlicazi(

suddiviso in pit unita i a prevalente

etz ripubblicazione o ripro



Nello specifico 'unita immobiliare in questione, suddivisa in due vani principali
oltre servizio Igienico e piccolo disimpegno, pur se dotata di una ottima ventiazione
& lluminazione naturale, risulta totalmente priva di Implanto termico, con finiture
Inteme di tipo economico e di vetusta fattura costiuite nella fatispecie da
pavimentazioni miste in graniglia e ceramica, infissi intemi in legno, diversi per ogni
ambiente, ed estemi sempre in legno e vetro singolo tutti dotati di persiane alla

fiorentina.

Sl evidenzia che  locall, In scadente stato di manutenzione, sono attualmente

utiizzati come mag del fondo del quele ospita
olfretutto &l suo interno Impianto di climatizzazione, impianto per la cui
alimentazione sono state apportate  discutibili manomission alla pavimentazione
del locale principale necessarie al passaggio delle tubazion! di collegamento alle

unita esteme In esso collocate.
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UNITA IMMOBILIARE AD USO COMMERGIALE UBIGATA IN ViA PANATI 4 - PIANO TERRA

Trattasi di porzione di pitt amplo fabbricato condominiale di vecchia costruzione
posto nel Comune di Borgo San Lorenzo in angolo tra la Piazza Gramsci e la Via

Pananti, & pili precisamente, con doppio accesso esclusivo sia dal civico 4 della Via

Pananti, che dal civico 50 della Piazza Antonio Gramsci, il fondo ad uso commerciale

posto al piano terra a destra dell'accesso condominiale di cui al civico 6 della stessa

Via Pananti, costitt

da un unico vano, privo

servizio igienico, della con:

catastale di mq 31

Ceont le, ss.a

Provenienza: quanto sopra & pervenuto alla parte venditrice per Atto
compraven assi del 16/03/1999, rep. 20965/4228,
registrato a Firenze in data 23/03/1999 al n. 398.

rogato Notaio Simone Gl

AltAgenzia del Territ enze, sezione Catasto Urbano del
Comune di Borgo San Lorenzo, quanto sopra risulta correttamente intestato, ed
& rappresentato dallunita immobiliare foglio 82, part. 137, Sub. 1, Via Filippo
Pananti n. 4 / Piazza Antonio Gramsci 50, piano T, categoria C/1 di classe ¢,

consistenza mq 31,0, sup catastale mq 41,0 e rendita di € 851,74

POSIZIONE URBANISTICA
La costruzione del fabbricato, nella sua originaria consistenza, risulta essere

anteriore al 1° settembre 1967,

CONSIDERAZIONI DI STIMA

Posto in zona centrale, il icato di o
si affaccia sulla Piazza Gramsci e nelle immediate vicinanze della Piazza Dante, in

area urbana a pi iale &

Dal punto di vista infrastrutturale, 'area in questione risulta decisamente ben

senvita, facilmente raggiungibile dalle principali arterie viarie e sufficientemente

dotata di servizi di quartiere quali scuole, negozi, farmacie, centri e spazi per attivita

sportive.

Il fabbricato, di tipologia costruttiva economica, risulta edificato con struttura
portante in muratura, copertura a falde inclinate e facciate linegryints N .
pressoché prive di fregi e/o finiture di particolare pregio. P‘ljrﬁﬁl I Caz I(
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Sviluppato su tre piani fuori terra il fabbricato si presenta interamente
suddiviso in pili unita immobilieri & prevelente destinazione residenziale oltre locli
commerciall & plano terra.

Punita. collegata ad
altra unita immobiliare di altra proprietd, si sviluppa su un unico vano ad uso
commerciale complessivamente In buone condizioni di manutenzione ancorché
priva di servizio igienico e con finiture interne standard di ipo economico costitute

da pavimenti in laminato finto parquet ed infiss! in ferro vemiciato bianco.
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om Essvo

METODO DI VALUTAZIONE
Viste le caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli immobili in oggetto,
al p: momento di che di fatto ha
depresso il mercato della delle contrattazioni immobiliari, si & ritenuto opportuno
adottare il metodo della stima diretta per comparazione.

/ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO DI RIFERIMENTO

Dal punto di vista estimativo si & proceduto con la articolazione di una stima
“sintetica” del valore economico determinato in riferiment ai seguenti parametri:

- compravendite relative, sul mercato locale, a beni immobili riconducibili al
presente in recenti contrattazioni nonché tenendo conto di valorizzazioni e

deprezzamenti inerenti specifiche caratteristiche del bene;

- accesso a banche dati relative al contesto territoriale di riferimento,

appe alle (stato di , interventi
necessari, funzionali e dotazioni
ed mercato iliare locale

ed ubicazione) del bene in oggetto

STIMA DIRETTA PER COMPARAZIONE

Da dettagliate indagini di mercato confrontate con la banca dati delle
quotazioni immobiliari delfAgenzia del Territorio rapportate con i risultati delle
indagini di mercato estrapolate dalle banche dati relative al contesto territoriale di
riferimento, & risultato che unita immobiliari di simili caratteristiche a quelle oggetto

della presente ione, situate in zone ilabil, in condizioni di
normale e di libero mercato, vengono adun h

oscilla intorno a:
- €maq. 700,00 per immobili ad uso produttivo
- €ma. 1.400,00 per immobill ad uso direzionale

- €ma. 1.300,00 per immobili ad uso commerciale
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FASERICATO PRODUTTIVO UBICATO IN ViA GORIZIA 24

'ESEGUIT VEDIANTE L ADGZONE DEL ORTERIO DENOVINATO

STEMA TTALIANG 0 MISURAZONE (SIM

Superficie lorda dell'u.l

'maq. 280,00
Superficie Tettoia ... mq 45,00 x0.36 = ma. 16,00
Piazzale estemo Tmq 160,00% 0.10 = - Maq. 16,00
Totale sup 312,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMPLESSIVO.

Valore unitario medio di mercato - €/ma. 700,00
Mg, 312,00 x €ma. 700,00 = € 218.400,00

(Euro duecentodicicttomilaguattrocento/00)

Considerato che tale valore si riferisce ad immobiliin normale stato di conservazione
e che per portere il fabbricato in oggetto a tale condizione risuitanc essere
Indispensablll intervent! minimi di restauro stimat in circa € 100.000,00 (ved allegato
Gomputo metrico estimativo prezzato DEI Il sem 2021), si pud affermare che il pit
probebile valore del fabbricato allo stato attusle possa attestarsi
complessivi

intorno. &

€120.000,00 (centoventimila/00).
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Comune di BORGO SAN LORENZO
Provincia di Firenze

OGGETTO:

COMMITTENTE:

COMPUTO ESTIMATIVO

OPERE S| STRAORDINARIA MANUTENZIONE A FABBRICATO
ARTIGIANALE
Viale Gorizia n° 24

sl

Data, 23/12/2021

ILTECNICO
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STUDIO TEGNICO OPUS
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UNITA IMMOILIARE AD USO UFFICIO UBICATA IN ViA PANANT! 6 - PIANG PRIMO

IO VEDIANTE

N DEL GATERID DENCVINA

Superficie lorda dellu.|

Totale sup

maq. 40,00
‘mq. 40,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMPLESSIVG.

Valore unitario medio di mercato - €ma. 1.400,00

M. 40,00 x €/ 1.400,00 ~ € 56.000,00
(Euro cinquantaseimila/00)

Considerato che tale valore si riferisce ad immobiliin normale stato di conservazione
e che per portere Il fabbricato in oggetto a tale condizione risuitanc essere
indispensabili interventi minimi di restauro stimati in circa € 15.000,00, si pud

affermare che il piti probabile valore del fabbricato allo stato attuale possa attestarsi
intorno & complessivi

€41.000,00 (quarantunomila/00).
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UNITA IMMOSILIARE AD USO COMMERGIALE UBIGATA IN ViA PANANTI 4 - PIANO TERRA

Aot EI)

deirul ma. 40,00

Totale sup 'ma. 40,00

DETERMINAZIONE DEL VALORE GOMPLESSIVO.

Valore unitario medio di mercato - €/mg, 1.300,00
Mg, 40,00 x €md. 1.800,00 = €52.000,00
(Euro cinquantaduemila/00)

Considerata la non trascurabile assenza del servizio igienico, unitamente alla sua
non fecile realizzazione sia per carenza di spazi che per oggettive difficolta sulla
collocazione dellimpianto di trattamento primario del liquami, si ritiene che il pid
probabile valore di mercato del febbricato allo stato attuale possa attestars! intorno
a complessivi

€42.000,00 (cinquantacinguemila/o0)

Con la presente perizia composta da n° 14 pagine scritte e n° 9 di allegato computo
metrico estimativo s ritiene di avere assolto all'incarico affidatomi
Sesto Fiorentino li 23 Dicembre 2021
Il Teenico

ripubblicazione Jo ripro
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STUDIO TECNICO OPUS

PRECISAZIONI ALLA
PERIZIA DI STIMA - SRL
DEL 23/12/2021

Il sottoscritto Geom. Fabio Pratesi con studio in Sesto Fiorentino Piazza
Lorenzo Ghiberti n° 28A Iscritto al Collegio dei Geometr della Provincia di Firenze al
n°3684/12, in qualita di tecnico redattore della perizia di stima depositata in data
21/12/2021 su incarico ricevuto dalla « + Sl con sede In Borgo San Lorenzo,
P.lva 04 s relativa alla determinazione del pili probabile valore di mercato
delle unita immobiliari ubicate nel Comune di Borgo San Lorenzo, in carico alla,

medesima,

PRECISA

che allinterno_della stessa e pili precisaments alla pagina 21, & stato
erroneamente indicato dal sottoscritto il valore in lettere dellunita immobiliare
ubicata al piano terra di Via Pananti 4, in € cinquantacinguemila/00 in luogo del valore

corretto pari € quarantaduemilla/00.

Sesto Fiorentino i 26 novembre 2024

Il Tecnico

Pubblicazic
ripubblicazione o ripro
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