i

DOTT ING GIULIANO GALZIGNI
Firenze - Viale Antonio Gramsci 24

PERIRI A

52 EDIFICIO TERRA TETTO — CASTEL SAN NICCOLO’

3.2.1 DESCRIZIONE

LOC CALIMARA (F6 42ParT 88)

5.2.2 SITUAZIONE URBANISTICA

L’edificio & stato costruito in data anteriore al 1 settembre 1957
Concessione edilizia n.4271 del 13/08/1973 per lavori di ampliamento. el
Espguite alcune opere condonate con domanda del 27 ottobre 1986 Le i

1 bene & censito al NCEU di Firenze:
catastale 98 mq, Rendita € 182,05

appariamento Fg 42, part 83 ¢ 179, cat Afd, classe 3, consistenza 5 vand, superifie
Sil'i DITADO & 01710 i

ie pertinenti i beni immobili considerati.

con Atto Notaio Pieri Barbara del 7-10

ha acquistato il bene da ~2009, Registo particolare
2531, Registro Generale 18996, Kep +948; con atto Notaio Barbara Pieri del 7-10-2009 Rep 8250/4048 Registro

, Registro Generale 18997 & costituita una serv} di passaggio a favore
ha acquistato Pimmebils dﬂ)

con Atto Notaio Marolda Anna Rosali Maria del 12
#10 1990 Rep 9308

3.2.4 COMMERCIABILITA

Si nota un disallineamento

fra la situazione attuale e le planimetrie catastali; si tratta di opere interne saabili sia dal
Puato di vista yrbanistico ¢

he catastale; i beni immobili in 0ggetto sono COMMERCIABILL
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gge 47/85 protocollo 2061 seguito d coneassigne-
edilizia in sanatoria protocollo n° 9885 del 20 dicembre 1990
Esiste on Certificato di abitabilit del 12-09-1975

» Protocollo 1n.5120,allegato a tale relazi
Tutte le precedenti autorizzazioni sono state rilasciate al precedente pmprietarinh

5.2.3 ISPEZIONY CATASTALI ED IPOTECARIE
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5.2.5 Srim4

Criterf e parametri di stima

i ] ivo sinteti i ja in riferi di moercato che al reddito di
1l criterio di stima & queflo comparativo sintetico applieato sia in riferimento al prezzo
Jocazione {in questo caso sono state defratic le spese nella misura del 15% del canone apnuo ed & stato assunto un

saggio di capitalizzazione pari al 5%)
Valori OMI Semestre 1 anno 2016
&fmg (Sup lorda) &/ (magxmege) {Sup lorda)
Valore di mercato Min 780
Max 1150
Medio 965 2
Valore di locazione Media 3
Vahaazione
Lo stato di manutenzione ¢ pessimo e si assunono i seguenti parametrl.
o valore unitario di mercato appartamento (€/mq) 780
=" “valore di locazions €/(mqxmese) 3,35
€ 70.980

Valore dell’ appartamento in base al prezzo di mereato €/mg 780 x mq 91

Valore dell’immobile in base al reddito di locazione, spese pari &l
15% e saggio di capitalizzazione pari al 5% —

€44.462 |

1 va]i;re delP’immobile & stimato pari a.€ §0.000

5.3 APPARTAMENTO E BOX — ABETONE LOC UCCELLIERA(FG 6 PArT 128+ 172)

5.3.1 DESCRIZIONE

Unita immobiliare composta da un appartamento ed un box auto, di propriet al 100%_

*appartamento & posto ai pieni primo e secondo di un pid ampio fabbricato, con accesso a mezzo di rampa esterna i
servitl, posto ad fbetone \?ia de%ccﬂim 96, di costruzione non recente, mmp}'endeme 4 vani, accessori x:jp_osttg%'lw
esterno ed ampio reseds; 'autorimessa ¢ pertinenziale all’appartamento & posia a piano terra con accesso dal civico

L’ appartamento ha sua superficie lorda effettiva pari a 112,5 mq

Lo stato di manutenzione & buono ..-

L’imomobile ¢ libero

5.3.2 SITUAZIONE URBANISTICA
s Concessione edilizia n.5/79 del 18/09/1979 prot. n.4531/77 per costruzione di un fabbricato (1

otto 2) paulti

residenziale in base alla loltizzazione convenzionata con il comuns di Abetone a mezzo di convenzione def 23 i

giugne 1977 repertorio 192.

«  Concessione edilizian.35/81 del 25/09/1981 prot. n.4982/79 variante in corso d’opera al lotto 2 della concesston®

n.5/79 del 18/09/1979.
¢  Concessione edilizia n.11/83 del 09/04/1983 prot. 1.3333/82 variante in corso d’opera.
o Abjtabilith n.1/97 del 26/08/1997 per I'intero edificio
s Accertamento di conformita del 12/03/2011 prot.001647 per modifiche interne ¢'di prospstto.
¢ Adcertamento di conformita n° 22 del 17 giugno 2011 .
o . - Accertamento di conformita paesaggistica n® 20 del 13 giugno 2011 relativo a difformita nelle ap
nélla distribuzione dei vani

5.3.3 ISPEZIONI CATASTALI ED IPOTECARIE
Tl bene & gensito al NCEU di Abetons:

A A-COMMESSEVA PROGETTEN - ASSOGATAAA-DILE AVCCRCORDATG COSTRUZIGH) 1934 SRICOSTRUZION 1934 810, PERIZIA DI STIMADEGLL ASSETS R
36D138
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“  appartamento Fg 6, part 128 sub 5 ¢ 172, cat A/3, classe 4, consistenza 6 vat, superificie catatale 114 mq,
Rendita € 480,30

locale box Fg 6, part 128 sub 4, cat C/6, classe 4, consistenza mq 17, superificie catastale 24 mq, Rendita €

L ]

anno acquistato il bene da coniugi - con Atto Notaio Pieri
Barbara del 21-09-2011, Rep 9259/5827; con atto Notaio Barbara Pieri del 7-10-2009 Rep 8250/4943 Registro

sarticolare 12532, Registro G ¢ 18997 & costituita una servith di passaggio a favore
R . T .. v vt o«
ito Notaio Auricchio Daniela del 29 ottobre 1997 Rep 8296
L cla I

ha comprato terreno fabbricative con atto Notaio Caponnetto dd 19 febbraio
5.3.4 CoMMERCI4BILITA Q

L'intemo mostra un disallineamento tra la situazione attuale e le planimetrie catastali; si tratta di opere intes;
sia dal punto di vista urbanistico che catastale.

[ beni immobili in oggetto sono COMMERCIARILL

335 Srimd

Criteri e parametri di stima

Il criterio di stima & quello comparativo sintetico applicato sia in riferimento al prezzo di mercato cheal (R

locazione (in questo caso sono state detrate le spese nella misura del 15% del canone annuo ed & stab assunto ufi
saggio di capitalizzazione pari al 5%)

Valori OMI Semestre I anno 2016

Eimg (Sup lovda) €l(mygxmese) (Sup lorda)
Valare di mercato Min 2.300
Max 3.000
Medio 2,650 3
Valare di locazione Medio

Valutazione , /{/{A

Lo stato di manutenzione & buono e si assumono i seguenti parametri:

valore unitario di mercato appartamento {€/mq) 2650

valore unitario di mercato Box (€/mq) 1450
Valore dell’appartamento in base al prezzo di mercato €/mqg 2.650 x mq 112.5 _ £238.559
Box €/mq 1450 x mq 17 €24.650
T ' €263.209

Hvajore delPimmabile, considerata I’

attuale carente domanda per edifici del genere, & pari a € 240.600
¢stimato
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