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PERIZIA DI STIMA

EX CENTRO PRODUZIONE PASTI (CENTRO COTTURA)
LOC. CHIAZZANO - VIA DEL GIRONE, 15/B
PISTOIA

PREMESSA

Il Comune di Pistoia, Servizio LL.PP., Patrimonio, Verde ¢ Promozione Sportiva - U.O.C. Lavori
Pubblici e Patrimonio, dopo aver svolto gli opportuni rilievi e lo studio del materiale ricercato, dopo
aver esperito le opportune indagini di mercato, riassume il proprio lavoro nella seguente relazione
che contiene le generalita, 1’individuazione dell’immobile, le caratteristiche tipologiche, la
consistenza ¢ lo stato dello stesso, la determinazione della stima, i criteri di valutazione, il mercato
immobiliare, le valutazioni e le conclusioni.

Scopo della presente relazione ¢ la determinazione del piu probabile valore di mercato dell’immobile
in oggetto, di proprieta del Comune di Pistoia, al fine di stabilire il prezzo da porre a base d’asta
pubblica.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

L’immobile ¢ sito nel comune di Pistoia al civico 15/B di via del Girone — loc. Chiazzano. Dalla
documentazione reperita negli archivi comunali si pud datare la struttura come ultimata nell’anno
1981 (data di collaudo opere strutturali). Edificio inizialmente adibito a scuola elementare, ¢ stato
successivamente riconvertito in centro per la preparazione dei pasti delle mense scolastiche comunali,
in uso indicativamente fino all’anno 2014.

L’edificio ¢ costituito da un telaio in cemento armato composto da travi e pilastri dove le pareti
verticali attestanti I’esterno sono composte da pannelli prefabbricati in cls composti presumibilmente
come pannelli di tipo “sandwich” da due solette in calcestruzzo contenenti al loro interno uno stato
coibente. Gli infissi hanno telaio metallico e vetri semplici. Il solaio di copertura ¢ piano e 1’esterno
completamento rivestito da guaina bituminosa. La copertura ¢ in parte utilizzata per la posa degli
impianti afferenti la struttura. Nella medesima area, vicina al corpo principale, vi € un manufatto su
unico piano contenente la centrale termica. Anche il corpo principale si sviluppa su di un solo piano
fuori terra (costituito da diversi volumi) composto principalmente da locali destinati alla lavorazione,
preparazione e conservazione delle vivande, allo stoccaggio/magazzino, nonché a spogliatoi e ad
alcune sale per uffici. L’intero plesso ¢ inserito in un’area pianeggiante circondato sui 4 lati da area a
verde priva di alberature.

Dalla documentazione in possesso dell’Amministrazione comunale, risulta una asseverazione per
“Agibilita ed uso” dell’anno 2002 che attesta 1’idoneita all’utilizzo dell’edificio riconvertendolo da
Scuola Elementare a mensa scolastica in riferimento alla Delibera di Giunta comunale n. 377 del
16.10.2001.

L’edificio nel suo insieme necessita di una serie di adeguamenti e verifiche che vanno da quello
strutturale agli elementi non strutturali, a quello antincendio, alla riconversione e adeguamento
impiantistico alle norme vigenti in funzione delle attivita che verranno eventualmente inserite al suo
interno, nonché I’efficientamento energetico delle strutture e degli impianti. L’adeguamento alle
norme igienico-sanitarie di tutti i servizi igienici, come quello della valutazione antincendio, dovra
essere funzionale all’utilizzo del medesimo edificio, come evidenziato, in relazione alla tipologia
delle attivita che occuperanno I’immobile.

Della presente stima fara parte anche la particella n. 95 del foglio n. 244 posta a Ovest del lotto sopra
descritto.

CONFINI

L’immobile confina a nord con il tracciato della vecchia via comunale di Buraccia a est con la Via del
Girone, ad Ovest con la particella 95 di proprieta del comune di Pistoia come per particelle poste a
sud identificate con i numeri 1072 e 1074 anch’esse di proprieta comunale e la particella n. 748, salvo
se altri.
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DATI CATASTALI
L’unita immobiliare ¢ censita al Catasto Fabbricati del Comune di Pistoia nel foglio 244 particella

517:
® il subalterno n. 3, categoria C/2, classe 7, consistenza di 51 mq, sup. catastale di 57 mq e
rendita di € 268,66, identifica il manufatto contente la centrale termica;
® il subalterno n. 4, categoria D/7 avente Rendita € 5.500,00, identifica il corpo principale;

® il subalterno n. 5, bene comune non censibile, identifica il lotto e 1’area a verde su cui
insistono gli edifici;
® terreno non di pertinenza, associato alla vendita, foglio n. 244 particella n. 95.

Lo stato di fatto delle unita immobiliari risulta conforme alle planimetrie catastali che si allegano alla
presente relazione di stima, cosi come le intestazioni catastali risultano aggiornate come da visure

catastali allegate alla presente (anno 2017).
L’area del lotto (particella 517 a Catasto Fabbricati) risulta avere una estensione di circa mq

6300.
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INQUADRAMENTO URBANISTICO

/ N/

Secondo la disciplina urbanistica il bene oggetto di stima ¢ interamente ricompreso, ai sensi del
Regolamento Urbanistico, approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 119 del
27.07.2021, nelle zone contemplate nel TITOLO IV — PARCHI, ATTREZZATURE E SERVIZI DI
INTERESSE COLLETTIVO - delle relative Norme Tecniche di Attuazione e piu precisamente fra le
Up “Istituzioni pubbliche e pubblici servizi” di cui agli articoli 93-94-95, di cui si riporta
integralmente il testo.

[--]
Art. 93 Attrezzature pubbliche, di interesse collettivo e di servizio: norme comuni

Sono definite attrezzature pubbliche le aree e gli immobili che fanno parte del patrimonio di una
amministrazione pubblica e sono utilizzati per finalita amministrative, culturali, sociali, ricreative e per
l'erogazione di servizi pubblici.

2. Ai fini del calcolo degli standard di legge, sono assimilate alle attrezzature pubbliche le aree e gli immobili di
interesse collettivo di proprieta privata, purche accessibili e fruibili dal pubblico e utilizzati per finalita
pubbliche, religiose, culturali, didattiche sportive, ricreative, sanitarie, politiche, sociali e di interesse generale
per la societa, appositamente convenzionate con l'Amministrazione.

3. Il Regolamento Urbanistico individua, in relazione al loro ruolo territoriale le attrezzature pubbliche e di
interesse collettivo che costituiscono standard urbanistico ai sensi della legislazione vigente, suddividendo fra
attrezzature pubbliche di quartiere e territoriali.

4. Per i soggetti privati il rilascio del Permesso di Costruire é subordinato alla stipula di una convenzione che
riconosca e disciplini l'uso pubblico delle attrezzature.

5. Le attrezzature sono regolate dalle presenti norme o in mancanza dalle norme di legge.

6. E fatto comunque obbligo osservare i seguenti criteri:
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® | progetto delle attrezzature di nuovo impianto o di ampliamento di quelle esistenti dovra essere
esteso all'intera area perimetrata nelle tavole grafiche e dovra tener conto dell'inserimento urbanistico,
ambientale e paesaggistico dei manufatti e degli immobili,

® per le attrezzature di nuovo impianto, salvo indicazioni diverse contenute nelle prescrizioni per gli
interventi di trasformazione urbanistica delle presenti Norme, non dovra essere superato l'indice di
impermeabilizzazione del suolo del 50 %,

® ['area di pertinenza non occupata da edifici o da percorsi, parcheggi, spazi di manovra, carico-
scarico e simili dovra essere sistemata a verde

Art. 94 Attrezzature pubbliche, di interesse collettivo e di servizio: classificazione

1. Nella tavola Destinazioni d'uso del suolo e modalita di intervento il Regolamento Urbanistico individua con
apposita campitura le attrezzature distinguendole con le seguenti sigle in base alla loro funzione prevalente e al
loro ruolo territoriale.

1.a) Livello di quartiere:

®- Si scuole dell'infanzia

®._ So scuole dell’'obbligo

®.- Ss servizi socio sanitari

®._ Up istituzioni pubbliche e pubblici servizi
®_ Ch chiese e opere religiose in genere

®_ Cu attrezzature culturali

®_ Cs centri sociali e attrezzature ricreative
®_ Pc protezione civile

®- Me mercati

®_ Ca canile

®_ Op servizi per l'ordine pubblico

2. Sono classificabili come Parcheggi Pubblici (Pp) e costituiscono standard urbanistico, ai sensi della
legislazione vigente, le aree destinate a soddisfare il fabbisogno comunale in tal senso.

3. Possono essere di superficie, interrati e in struttura e dovranno essere progettati con le modalita di cui al
precedente articolo 64.

4. Le caratteristiche di dette aree a parcheggio, in termini di capienza e numero dei livelli entro e fuori terra,
dovranno essere puntualmente individuate dall’Amministrazione Comunale, allo scopo di garantire il
soddisfacimento dei bisogni ed evitare al contempo impatti negativi nei contesti interessati, sotto i profili
ambientale, paesaggistico e della qualita insediativa.

5. Dette aree potranno altresi essere attrezzate con impianti per la produzione di energie rinnovabili, a
condizione che gli stessi non comportino sostanziale riduzioni dei posti macchina e che non producano impatti
negativi nei contesti urbani o paesaggistici interessati.

5-bis. Fatte salve le verifiche della dotazione di standard ai sensi del D.M. 1444 del 02.04.1968 nella UTOE
interessata e nel rispetto dei valori ambientali e paesaggistici, in dette aree ¢ altresi ammessa la realizzazione di
impianti pubblici di centri di raccolta differenziata dei rifiuti, previa approvazione di uno specifico progetto da
parte della Giunta Comunale ai sensi del D.lIgs. n. 163/2006 in conformita alle disposizioni di cui all'art. 52
comma 12 del presente Regolamento Urbanistico. La riduzione dei posti esistenti dovra essere recuperata entro
300 mt. dal parcheggio oggetto dell'intervento, contestualmente alla realizzazione del centro di raccolta.

6. I parcheggi realizzati da soggetti diversi dall’Amministrazione Comunale saranno disciplinati da specifiche
convenzioni, che dovranno riguardare, tra le altre cose, il progetto e le modalita di realizzazione, oltre a tariffe,
orari e quanto altro opportuni per garantire l'interesse generale.

7. Sono classificabili come attrezzature di interesse collettivo di quartiere, ma non costituiscono standard
urbanistico ai sensi della legislazione vigente:

®._ Ar attrezzature di servizio per la residenza
O Ap attrezzature di servizio per le attivita produttive

1.b) Livello comunale e territoriale:
®. Sp scuole superiori

®_ Os ospedale
8. Sono classificabili come attrezzature pubbliche o di interesse collettivo territoriali, ma non costituiscono
standard urbanistico ai sensi della legislazione vigente:
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®_ Ct attrezzature culturali

®.- Su sedi universitarie

®- Cn aree per campi nomadi

®_ Am aree per attrezzature militari
®_ (i aree cimiteriali

9. Le sigle in nero si riferiscono alle attrezzature esistenti e quelle in rosso alle attrezzature di progetto.

10. Non costituisce variante al Regolamento Urbanistico la sostituzione fra loro le seguenti attrezzature: Up,
Cu, Cs, Ss, So, Si.

11. Le schede-norma contemplano in certi casi la possibilita di scambiare fra loro altre funzioni.

12. Fatto salvo quanto previsto al precedente comma 5-bis non é ammessa la, sostituzione di parcheggi, né di
spazi verdi con altre attrezzature, se non prevista esplicitamente dalle schede norma

Art. 95 Attrezzature pubbliche, di interesse collettivo e di servizio a livello di quartiere

1. Sono le aree destinate al soddisfacimento dei bisogni della popolazione locale in materia di servizi di cui ai

comma a) e b) dell'Art. 3 del DM del 2 aprile 1968.

2. Si tratta in particolare di:
a) aree per l'istruzione: scuole d'infanzia (Si); scuole dell'obbligo (So). Sia in caso di ampliamento che
di nuova costruzione, gli standard ed i parametri edilizi sono quelli derivanti dal decreto ministeriale
del 18.12.1975 e ss. aa. sull'edilizia scolastica;
b) aree per attrezzature civili di interesse comune: istituzioni pubbliche e pubblici servizi; (Up),
attrezzature culturali (Cu); centri sociali e attrezzature ricreative (Cs). Sono aree destinate alle
seguenti funzioni: civiche, amministrative, culturali, associative, ricreative, sociali, ludico-sportive e
pubblici servizi in genere. Per i centri sociali e attrezzature ricreative (Cs) di SE superiore a 500 mq é
consentita l'apertura di una sola attivita commerciale con SE fino a 50 mgq., nel rispetto dei parcheggi
pertinenziali. Per tutti gli altri sono escluse le attivita commerciali; sono compatibili i pubblici esercizi.
In caso di attrezzature esistenti sono consentiti interventi sino alla ristrutturazione e sostituzione
edilizia. Per le nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si applicano i seguenti indici:

o Uf = 0,60 mq/mq

O Rc = 0,40 mg/mq

® [ max = H edifici della zona e comunque non superiore a mt. 11 (3 piani)

® P pertinenziali = 10 mq/100 mc

® Parcheggi pubblici = 40 mq/100 mq di SE
¢) aree per servizi sanitari (Ss). Sono aree destinate a cliniche, case di cura, consultori, residenze
sanitarie assistite, centri per disabili, comunita terapeutiche ed altri servizi sanitari di livello
territoriale. In caso di attrezzature esistenti sono consentiti interventi sino alla ristrutturazione e
sostituzione edilizia. Per le nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si applicano i seguenti
indici:

o Uf= 0,50 mq/mq

O Rc = (0,40 mg/mq

®H max = 13,50 mt

® P pertinenziali = 10 mq/100 mc

® Parcheggi pubblici = 0,40 mg/mq di SE
d) aree per attrezzature religiose: chiese, opere parrocchiali e religiose in genere (Ch). Sono aree
destinate prevalentemente al culto ed ai servizi annessi, nonché ad attivita socio culturali promosse e
svolte da associazioni religiose. In caso di attrezzature esistenti sono consentiti interventi sino alla
ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per le nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si
applicano i seguenti indici:

o Uf = 0,60 mq/mq

O Rc = (0,40 mg/mq

® [ max = H edifici della zona e comunque non superiore a mt. 11 (massimo 3 piani)

® P pertinenziali = 10 mq/100 mc

® Parcheggi pubblici = 25 mq/100 mq di SE.

e) aree per l'ordine pubblico (Op). Sono aree destinate a uffici e sedi distaccate di Carabinieri, Polizia
di Stato, Carabinieri Forestali, Casa Circondariale. In caso di attrezzature esistenti sono consentiti
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interventi sino alla ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per gli interventi di nuova edificazione si
rimanda alla normativa di settore.

1) aree per la protezione civile (Pc). Sono aree destinate a sedi e attrezzature per la protezione civile. In
caso di attrezzature esistenti sono consentiti interventi sino alla ristrutturazione e sostituzione edilizia.
Per le nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si applicano i seguenti indici.

O Uf = 0,45 mq/mq
O/ max = 11,00 mt

®Standard = 1,00/1,00 mq di SE, di cui almeno la meta per parcheggi pubblici.

g) aree per mercati (Me). Sono zone per il commercio su aree pubbliche, di proprieta privata
convenzionate con l'Amministrazione Comunale. La convenzione dovra disciplinare la disponibilita
dell'area a favore dell'Amministrazione Comunale ai sensi dell'art.29, comma 1, lett.a)
della LR n. 28/2005 e successive modifiche. La convenzione, tra le altre cose, potra prevedere
limitazioni merceologiche allo scopo di favorire lo sviluppo delle economie locali e/o definire le
tipologie di eventuali manufatti temporanei (posteggi). L'organizzazione fisica e funzionale di tali aree
non potra prescindere dal corretto inserimento delle stesse nei centri abitati in cui ricadono. La
programmazione delle iniziative dovra avvenire nell'ambito del Piano Comunale per I'Esercizio del
Commercio su Aree Pubbliche di cui al precedente art.5.

h) aree per canile (Ca). Sono aree destinate alla custodia e alla cura degli animali. In caso di
attrezzature esistenti sono consentiti interventi fino alla ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per le
nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si applicano i seguenti indici:

® Superficie coperta massima (escluso i locali di ricovero per gli animali): 800 mq

® Rapporto impermeabilizzazione: 0,30 mg/mq

® [{ max = H edifici della zona e comunque non superiore a mt. 6

® P pertinenziali = 5 mq/100 mq di Sf

® Parcheggi pubblici = 5 mq/100 mq di SE.
i) attrezzature di servizio per la residenza (Ar). Sono aree destinate, al piano terreno, ad attivita
commerciali fino alle medie strutture di primo livello (400 mq di Sv), attivita artigianali di servizio alla
persona, palestre, pubblici esercizi per la somministrazione di alimenti e bevande. Ai piani superiori al
piano terreno sono ammessi uffici, studi professionali, servizi socio-sanitari e culturali, previa verifica
della dotazione di standard. In caso di attrezzature esistenti sono consentiti interventi sino alla
ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per le nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si
applicano i seguenti indici:

o Uf = 0,45 mq/mq

® { max = 11,00 mt (massimo 3 piani)

®Standard = 1,00/1,00 mq di SE, di cui almeno la meta per parcheggi pubblici.

Salvo diverse disposizioni delle schede norma gli interventi relativi a nuove attrezzature di servizio per
la residenza si attuano mediante Permesso di Costruire convenzionato;

1) attrezzature di servizio per le attivita produttive (Ap). Sono aree destinate ad attivita di servizio e
assistenza per le imprese quali: consulenze, sviluppo di software, attivita di formazione, servizi di
information tecnology, servizi di ricerca e di marketing, servizi finanziari, servizi editoriali, ecc. In caso
di edifici esistenti sono consentiti interventi sino alla ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per le
nuove attrezzature o gli ampliamenti dell'esistente si applicano i seguenti indici:

o Uf = 0,60 mq/mq
® { max = 11,00 mt (3 piani)
® Parcheggi pubblici = 25 mq/100 mq di SE

Salvo diverse disposizioni delle schede norma gli interventi di nuove attrezzature di servizio per le
attivita produttive si attuano mediante Permesso di Costruire convenzionato.

[-]
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INDIVIDUAZIONE DELLO SCOPO DELLA STIMA

L'immobile oggetto della presente stima ¢ inserito all'interno del Piano delle alienazioni e
valorizzazioni immobiliari del Comune di Pistoia ed ¢ volonta dell’Amministrazione Comunale
determinarne il piu probabile valore di mercato, al fine di stabilire il prezzo da porre a base d’asta
pubblica.

ANALISI DEL MERCATO IMMOBILIARE

In base al vigente strumento urbanistico le destinazioni d’uso ammissibili sono quelle previste dai
sopra elencati articoli. Allo stato attuale, in attesa del futuro Piano Operativo, considerato che non ¢
possibile ipotizzare possibili variazioni future nella zonizzazione del territorio comunale, il
segmento di mercato cui fare riferimento per limmobile in oggetto ¢ quello degli immobili a
destinazione scolastica, che in ambito provinciale risultano essere carenti e di difficile reperimento.

CERTIFICAZIONI

11 fabbricato ¢ dotato di:

- Delibera Consiglio Comunale n.164 del 18/02/1974 (prot. n. 65671 del 11.03.1974): approvazione
progetto esecutivo;

- Certificato di regolare esecuzione e collaudo datato 09/01/1985;

- Attestato di prestazione energetica di cui al prot. n. 24694/2016 del comune di Pistoia, con scadenza
31/12/2017;

- Agibilita per uso mensa scolastica di cui al prot. generale del comune di Pistoia n. 78700/2002 e
prot. numero d’ordine n. 800/2002;

CALCOLO CONSISTENZA

La consistenza della unitd immobiliare ¢ stata desunta dalla planimetria e visura catastale.

Superficie catastale u.i.u Mq 1012 + 56 = 1068
Volume Mc 3252,60
Superficie dell’intero lotto mq 6375

Indici urbanistici (art. 95, comma 2 lettera b)

Indice Uf (utilizzazione fondiaria) 0,60 mg/mq
Rc (rapporto di copertura) 0,40 mg/mq
H max H edifici della zona e comunque non superiori a

mt 11 (massimo 3 piani)

STATO MANUTENTIVO

L’immobile, allo stato attuale, necessita di numerosi interventi di ristrutturazione, dettati dalla
verifica sismica e antincendio dell’intera struttura in merito alla destinazione per la quale verra
utilizzata. Oltre cio, stante il disuso della struttura degli ultimi anni, si rileva la necessita di
sistemazione e adeguamento ed eventuale riconversione degli impianti, il rifacimento dei bagni, il
recupero e/o sostituzione puntuale degli infissi interni ed esterni, la bonifica e sostituzione di porzioni
di controsoffitto interno, la revisione completa della copertura e parziali e puntuali rifacimenti degli
intonaci interni ed esterni e la loro tinteggiatura.

SERVITU E ALTRI DIRITTI REALI

Non ¢ stata reperita documentazione inerente servitu e altri diritti reali insistenti sull'unitd in
valutazione, pertanto il cespite viene valutato come libero da ogni peso e gravame.
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PROCEDIMENTO DI STIMA

La valutazione del bene in oggetto ¢ basata sulla documentazione reperita in merito alle ultime
pratiche catastali e di stima relative all’anno 2017 per la presentazione DOCFA necessarie
all’attribuzione del piu probabile valore di rendita catastale dell’immobile.

® PRIMA VALUTAZIONE [A]
Determinazione del piu probabile valore di mercato catastale' dell’area e dell’edificio posto
in Pistoia — Via del Girone 15/B, su cui attualmente ¢ presente 1’edificio dell’ex centro
cottura, attualmente dismesso.

. : Coefficienti
Immobile Cat. Foglio | Part. Sub. Superficie | Volume | Rendita bor
Qual- [mq] [mc] [€] rivalutazione
Corpo D7 | 244 517 4 1012,00 | 3822,00 | 5500,00 63
principale
Centrale C2 | 244 517 3 56,00 169,30 | 268,66 126
termica
T Dene 6375 - 1012 — 56
€rreno comune — — =
Pertinenziale non 244 517 3 5307 mq n.d. )
censioile

Terreno fuori| Semin

vortinonza | aber | 244 |95 - 256 mq 2,08 | 168,75

Valore fiscale immobile da rivalutazione catastale = 5.500,00 x 63 + 268,66 x 126 = 346.500,00 +
33.851,16 = 380.351,16 €.

il terreno invece viene valutato in base al DPR 138/98 nella misura del 10% sul Valore a mq
del fabbricato principale fino alla superficie dei vani principali e accessori diretti:
380.351,16/1068 x 10% x 1012 =€ 36.040,77

ed al 2% sulla superficie eccedente del lotto per un valore:

380.351,16/1068 x 2% x (5037-1012) = € 30.591,91

Tot valore superficie partinenziale = € 66.632,68

il valore dell’area del mappale 95 invece risulta pari ad € 351,00

Valore complessivo beni oggetto di vendita ai fini fiscali = Euro 447.334,84

1 https://borsinoimmobiliare.it/guide/fisco/come-si-calcola-il-valore-catastale-degli-immobili/
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SECONDA VALUTAZIONE [B]

Determinazione del piu probabile valore di mercato dell’area posta in Pistoia — Via del
Girone. Si ¢ proceduto a questa seconda valutazione osservando la verifica dei valori OMI?
del Settore Terziario della zona di Chiazzano.

Mindstern dell’Economis e defle Finnnae ITA ENG

ge nzia @ -
ntrate Chiazzano

Banca dats delle q -

Risuliato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 2
Provincia: PISTOLA

Comune: PISTOIA

Fascin'zona: Suburbana/ FRAZIONI PEDECOLLINARI E DI PIANURA
Codice zona: E1

Microzona: I

Tipologia prevalente: Abntaziom ervils
Destinazione: Residenziale

Valore Valori
Mercatn Locazione
. 2 Stato Superficie Superficie
Tipologia e atve (€/'my) N (€/mq X mese) (L)
AMin  Max Min Max
Utficr MNormale 1160 1300 L 52 T L
Stampa Legenda

Dall’estratto si evince un valore di mercato per la tipologia uffici, oscilla tra 1100 e 1300
€/mq, tenuto tuttavia che la destiazione d’uso attuale ¢ prossima alla categoria degli
immobili per laboratori per arti e mestieri si decide di valutarli alla destinazione d’uso attuale
che corrisponde varia tra 1 650 ¢ 800 €/mq per una media di € 725:

2nmia, vhat eopo

Aiimbstern dell Fronomin ¢ delle Flue [3 5 RTH
genzia @
ntrate

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Anmo 2022 - 1

Provincia: PISTOLA

Coamune: PISTOLA

Fascisizons: Spburbana FRAFIONT PEDECOLLINARI E DI PLANURA
Codice zoma: E1

Microzona: 2

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destimurione; Residenziale

Talove Valori
Mercato Lacazione (£/mr
Siato, Superficie Eqpﬂ‘ﬂrlr
Tipologis ML LA (€ migp L) X Tmese)
Min  Max Min Dax
Capannon
indusiriali Nounale 400 500 1, 1.5 2 N
Capanponi
b Nommale 500 700 L 3 2
Laboratori Mormale G50 BOO L 2.9 42
Stampy Lepends
s iveaon | ¥ LIARIETOR,. 1

2

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/index.php
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Pertanto si avra:
valore dell’edificato: (1012,00 +56,00) mq x €/mq (725) = € 774.300,00

al tale valore si applica una decurtazione del 40% per lo stato manutentivo e 1’epoca di
costruzione del bene raggiungendo cosi un valore di € 464.580,00

ai quale aggiungere il valore dell’area pertinenziale stimata al 10% in base al DPR 138/98
10% (725 €/mq x 0,60) x 5307 = € 230.854,50

e del terreno limitrofo di €/mq 10,00 deprezzato del 20% data la sua conformazione che lo
rende difficilmente utilizzabile per € 2,048,00

valore complessivo beni oggetto di vendita =€ 697.482,50

e TERZA VALUTAZIONE [C]-[D]

Determinazione del piu probabile valore di mercato dell’area posta in Pistoia — Via del
Girone, generata dalla costruzione di un nuovo manufatto conseguentemente alla
demolizione dell’attuale edificio.

A tale valore ¢ necessario sottrarre il costo di demolizione come di seguito quantificato
attraverso 1’utilizzo delle voci del Prezzario Regionale®

[TOS23/1 01.403.001.002]:DEMOLIZIONI eseguite con qualsiasi mezzo ad esclusione delle mine,
compresi gli oneri per le opere provvisionali quali le puntellature, i ponti di servizio anche esterni fino
ad un'altezza di m 2,00 e quant'altro necessario ad effettuare la demolizione a regola d'arte, compresi
l'accatastamento nell'ambito del cantiere e/o il carico, trasporto e scarico dei rifiuti agli impianti
autorizzati ai fini del loro recupero o del loro smaltimento, esclusi I costi di accesso per il loro
conferimento e gli eventuali tributi. Demolizione totale o parziale di fabbricati con struttura portante
in c.a., eseguita con mezzi meccanici, in qualsiasi condizione di altezza.

[€/mc 17,44]

Considerando i dati desunti dalla documentazione, sopra richiamati, si ha:

3252,60 [mc] x 17,44 [€/mc] = 56.732,08 [€] costo demolizione

I costi di conferimento delle principali voci si attesteranno indicativamente

3 La Regione Toscana, con Delibera di Giunta regionale n. 1428 del 12/12/2022 ha approvato, di concerto con il Provveditorato
Interregionale alle Opere pubbliche, il Prezzario 2023 dei Lavori della Toscana.
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Codice

TOS23_PRREC.P17.001.007

Definizione voce

miscugli o scorie di cemento,
mattoni, mattonelle e ceramiche,
diverse da quelle di cui alla voce
codice CEER/EER 17 01 06
(riferimento cod. CEER/EER 17
01 07)

Prezzo

€21,91819 Tn

Tonnellate stimate

Imc=1,5Tn

3252,60%45%

Costo

3252,6%,45%1,5%21,92 =

€48125,47

dell'attivita ~ di
demolizione,

rifiuti  misti
costruzione e

TOS23 PRREC.P17.009.104 |diversi da quelli di cui alle voci €25,86139 Tn Imc=1,5Tn 3252,6%,25%1,5%25,86 =
- codici CEER/EER 17 09 01, 17
09 02 ¢ 17 09 03 (riferimento 3252,60%25% €31542,09
cod. CEER/EER 17 09 04)
costituiti da materile inerte
miscele bituminose contenenti 1mc=1,0Tn 3252,6*%,010*%1,0%1891,67 =

TOS23_PRREC.P17.003.001

catrame di carbone (riferimento
cod. CEER/EER 17 03 01%)

€ 1.891,67000 Tn

3252,60%1%

€ 61528,46

TOS23_PRREC.P17.002.003

plastica (riferimento cod.
CEER/EER 17 02 03)

€389,40330 Tn

1 mc=0,5Tn

3252,60%15%

3252,6%,15%0,5*%389,40 =

€94992,18

TOS23 PRREC.P17.009.004

rifiuti  misti  dell'attivita ~ di
costruzione ¢  demolizione,
diversi da quelli di cui alle voci
codici CEER/EER 17 09 01, 17

€22,78536 Tn

Imc=1,0Tn

3252,6%,14*1,0%22,79 =

%140
09 02 ¢ 17 09 03 (riferimento 3252,60*14% €10377,75
cod. CEER/EER 17 09 04)
TOTALE €246.565,95

I valori delle nuove costruzioni si sono desunti dalla Guida dell’ Agenzia delle entrate per la
Provincia di Pistoia*

Il valore di mercato per edifici nuovi aventi medesima destinazione di tipo direzionale,

risulta:

Valori di mercato, meglio appresso specificati. Criteri generali.

(pag. 28 — sezione Pistoia)

Destinazione locali

Medio vani principali €/mq

Incidenza

Costruzioni Civili
(spedali e case di cura
ad indirizzo direzionale)

680,00

Percentuale costo immobili

Percentuale costo impianti

70%

30%

pertanto, il valore del nuovo costruito a parita di superficie ¢:

Pertanto la stima del solo edificato ottenuta sara pari a:

680,00 [€/mq] x (1012,00+56,00) [mq] = € 726.248,00

4 https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/0/Pisotia+2022+prontuario.pdf/0f799317-7214-0cff-e649-e879f9dede6d
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726.248,00 —56.732,08 —246.565,95 = € 422.949,97 [C]

Considerando I’incremento concesso in riferimento agli indici stabiliti dallo strumento
urbanistico, sulla supeficie destinata urbanisticamente all’intervento (mq 5.599) il valore di
mercato del solo ampliamento si attestera:

[Uf] 0,6 x 5599 [mq] - (1012 + 56) [mq] = 2291,40 [mq]
680,00 [€/mq] x (2291,40) [mq] = € 1.558.152,00
A tale importo dovra essere decurtato il costo di realizzazione dell’opera in sopraelevazione,
considerando pertanto un aggravio dovuto alla particolare complessita della realizzazione,

pari al 50% dell’importo del valore di mercato del solo ampliamento

€ 1.558.152,00*%50% = € 779.076,00

ottenendo pertanto il valore del fabbricato, tenuto conto del suo possibile ampliamento, pari
a:

€ 1.558.152,00 + € 422.949,97 — € 779.076,00 = € 1.202.025,97

A tale importo devono essere detratti i seguenti ulteriori costi:
- oneri di urbanizzazione = 2291,40 x 120,27° = 275.586,68

- costo di costruzione comunale = 2291,40 x 302,62° x 8% = 55.473,88
- oneri di progettazione esecutiva’ = 100.000,00

€ 1.202.025,97 — € 275.586,68 — € 55.473,88 — € 100.000,00 = € 770.965,41 [D]

Pertanto si considera un valore dell’area pertinenziale pari al 10% del valore del fabbricato:
€ 77,096,54

e del terreno limitrofo di € 2,048,00
per un valore complessivo di € 850.109,95
® Stima area a verde

11 terreno di pertinenza dell’edificato ¢ stato valutato applicando le indicazioni del “Manuale
della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare®”

5 https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/AUTODE TERMINAZIONE%20CONTRIBUTO%200NERI%20DI%20URBANIZZAZIONE %28%20IN%20VIGORE
%20DAL%2001%20GENNAIO%202023%29.pdf

6 https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/1522784-F oglio_calcolo_OK%20-2023.xIsx
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https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/1522784-Foglio_calcolo_OK%20-2023.xlsx
https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/AUTODETERMINAZIONE%20CONTRIBUTO%20ONERI%20DI%20URBANIZZAZIONE(%20IN%20VIGORE%20DAL%2001%20GENNAIO%202023).pdf
https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/AUTODETERMINAZIONE%20CONTRIBUTO%20ONERI%20DI%20URBANIZZAZIONE(%20IN%20VIGORE%20DAL%2001%20GENNAIO%202023).pdf
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Valore medio Percentuale Stima
fabbricato
464.580,00 +
Area di pertinenza 770.965,41/2 10% €61.777,27 [E]
€617.772,71

mentre per il valore della particella n. 95 si attesta come segue,

Superficie Valore Stima
Particella n. 95 256 [mq] 8,00 [€/mq] € 2.048,00 [F]

CONCLUSIONI

Nel raffronto delle metodologie di stima applicate 2° e 3° e delle considerazioni sopra
descritte, ¢ possibile stimare pertanto il valore dell’immobile pari a:

=617.772,71 + 61.777,27 + 2.048,00 = € 681.597,98

Tenendo conto del momento critico del mercato immobiliare, delle tipologie di intervento
ammissibili sull’edificio in conformita agli attuali strumenti urbanistici, anche in
considerazione del fatto che la zona dove ricade il lotto oggetto di stima ¢ prevalentemente
agricola, rispetto alla destinazione che pud assumere 1I’immobile ampliato, nonché delle
difficolta di stima di immobili con tali caratteristiche, si ritiene di adottare il valore della
media aritmetica delle stime sopra riportate arrotondate a

€ 680.000.00

Il corrispettivo cui la presente stima non tiene conto delle modificazioni di uso e degli
aggiornamenti catastali che ne conseguiranno. Ogni onere per il trasferimento della
proprieta, comprese le spese tecniche e i diritti e oneri concessori, saranno interamente a
carico dell’acquirente.

Si allega alla presente:

- Documentazione fotografica

- Copia documentazione catastale

- Attestato di prestazione energetica

- Certificato di regolare esecuzione e collaudo
- Attestazione di agibilita ed uso

Pistoia, ottobre 2023
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Elaborato planimetrico
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Planimetria catastale

Agenzia delle Entrate
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Visure catastali

3 genzia &) Data: 18/11/2022 Ora: 12,1808 Segue
«wnntrate s . . . : Visuran: TI70261  Pag 1
Dirdglans Provinsisls 4 Pistiln Visura storica per immobile y
Ufficio Provineiale - Territono - = 3 e 3 -
bl Situazione degli atti informatizzati al 18/11/2022
Dati della richiesta Comune di PISTOIA (Codice: GT13)
Provincla di PISTOLA
Catasto Fabbricati Foglio: 244 Particella: 517 Sub.: 3
INTESTATO
[T1 [COMUNE DI FISTOLA Sede in PISTOLA (FT} GaLOaGETaY (1) Propriets’
Unith immobiliare dal 12/02/2018
N DATT IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Friwed Foglio | Particella Sub | ZemaCens | Mizo Zow | Categoria Classtéc‘onsistcm Sopartic Rendita
1 4 | 57 | 3 Cci2 7 SLm' | Tetale:STwt|  Euro 268,66 | VARIAZIONE NEL CEASSAMENTO del 12427018 Pravica n
PTOOOETED 1 sty dal 127022018 VARIAZIONE DI
| { CLASSAMENTO {n 3905 12018}
Indivizza |\'mmn(nizzo # [9Pim0 T
Matifea Fartita )
Asnotn ok [clasecmmenin « vevdit vl

Mappali Tervend Correlati
Codice Comune G713 - Foglio 244 - Particella 517

dell*unith bl dal 07032017

N. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
%g:ﬁ: Foglio Particella | Sub ZouaCens. | Mo Zows | Cateporia Classe‘;c‘onsistcm %‘f&ﬁﬁg Rendita
1 4 | 37| 3 [&F] 7 S1m'  |Tetale:57Ter'| Euro 268,66 | VARIAZIONE de107032017 Pratica o PTO0C1114 i ai dal
7/03/2017 DICHIARAZIONE UTU ART 19 DLTEL0 f
| | 12995.12017)
Tiirizzn [FIAGIRONE DL MEZZ0 o 19 T
[Featifica Fardita Mad SR I

|Alnnmnnul T

adita propoes (= 70194)

3 genzia &) Data: 18/11/2022 Ora: 12.19.19 Segue
«wnntrate s . . . . Visuran: TI71085  Pag 1
Dirdglans Provinsisls 4 Pistiln Visura storica per immobile y
Ufficio Provineiale - Territono = 2 g s 3 =
bl Situazione degli atti informatizzati al 18/11/2022
Dati della richiesta Comune di PISTOIA (Codice: GT13)
Provincia di PISTOLy
Catasto Fabbricati Foglio: 244 Particella: 517 Sub.: 4
INTESTATO
[T1 [COMUNE DI FISTOLA Sede in PISTOLA (FT} GaLOaGETaY (1) Propriets’
Unith immobiliave dal 12/02/2018
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Friwed Foglio | Particella Sub | ZemaCens | Mizo Zow | Categoria Classtéc‘onsistcm Sopartic Rendita
1 4| 517 | 4 o7 Earo S.500,00 | VARIAZIONE NEL CEASSAMENTO del 120272013 Pratics n
PTODOETEE 1 sty dal 12022018 VARIAZIONE DI
| { CLASSAMENTO {n. 390912018}
Indivizza |\'&MH!EZZJ # [9Pimo T
Matifea lmﬁu effenies cou prtocollo o FIROCS2G7 del 15022018 |mn )
— [ stin: claveamsenso « s vtifican (dm 701:55)

Mappali Tervend Correlati
Codice Comune G713 - Foglio 244 - Particella 517

dell*unith bl dal 07032017

N. DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
%g:ﬁ: Foglio Particella | Sub ZouaCens. | Mo Zows | Cateporia Classe‘;c‘onsistcm %‘f&ﬁﬁg Rendita
1 4 | 517 | 4 b7 Eur 4.210,00 | DIVISIONE del 0703/2017 Pratica . PT0OX1115 in aeti dal
| | 7/032017 DIVISIONE (n. 12994.12017)
Tudirizzo TVTA GIRGHE T MEZZ0 0 1 9P T
[ Rakifca T [Pariia il I it

|A-|umnonl T

rendits proposs (i T144)
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genzia ‘:
-t ntrate &<

Data: 1811/2022 Ora: 12.20.38 Segue

. = s s Visura n: T172120 Pag 1
Dirdglans Provinsisls 4 Pistiln Visura storica per immobile
Ufficio Provineiale - Territono = 2 g = 3 =
bl Situazione degli atti informatizzati al 18/11/2022
Dati della richiesta Comune di PISTOIA (Codice: GT13)
Provincia di PISTOLA
Catasto Fabbricati Foglio: 244 Particella: 517 Sub.: 5
Bene comune non censibile dal 07032017
N. DATT IDENTIFICATIVI DATT DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
Tgea | Foglio | Paticella | Sub | ZowCens | MiwoZow | Calegoria |Classe|Consistenza| gerliie Rendita
1 M 517 5 DIVISIONE de] 077032017 Pratica s, FT0021115 i ati dal
07032017 DIVISIONE (0 12994 12017)
Tndifizn [T GIROAE D MEZZ0 w [9Fmn T
Tarien | Foam. 2 ey
Mnppali Tervend Correlnti
Cocice Comune G713 - Foglio 244 - Particella 517
dell'unith il che ha oviginato il precedente dal 04/12/2014
N DATTIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATIDERIVANTI DA
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Attestato di prestazione energetica
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Comune di Pistoia — protocollo n. 0024694/2016.

ATTESTATO DI PRESTAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI

DATI GENERALI

Destinazione d'uso Oggetto dell'attestato ] Nuova costruzione ard '
D Residenziale E Intero edificio D Passaggio di proprietd- N'"‘?z? 65:
- - i
Non residenziale D Unita immobiliare E Locazione : \\ s, 4 </
\\__./ V4
D Gruppo di unita immobiliari D Ristrutturazione importante. - A
Classificazione D.P.R. 412/93: EB attivita D Riqualificazi -
industriali, artigianali e assimilabili iqualiticazions energefica
Numere di unitd immobiliari
di cui & composto 'edificio: 1 E] Altro:
Dati identificativi
Regione: TOSCANA Zona climatica: D
Comune: PISTOIA Anno di costruzione: 1982
| Indirizzo: Via del Girone, 15/A Superficie utile riscaldata (m?): 937.24
Piano: Terra Superficie utile raffrescata (m?): 0.00
Interno: Volume lordo riscaldato (m®): 4 580.80
Coordinate GIS: Lat: 43°56'2" Long: 10°54'53" Volume lordo raffrescato (m®): 0.00
Comune catastale PISTOIA (PT) - G713 Sezione |--- Foglio 244 Particella | 517
Subalterni da |1 [a |1 \ |da a \ |da a \ |da a \
Altri subalterni
Servizi energefici presenti
E . Climatizzazione invernale D @ Ventilazione meccanica A ‘ lluminazione
D 2| Climatizzazione estiva D ‘8-]\ Prod. acqua calda sanitaria D {:} Trasporto di persone o cose

PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale nen rinnovabile in funzione del fabbricato e del servizi energetici
presenti, nonché la prestazione energetica del fabbricato, a netto dei rendimento degli impianti presenti.

Prestazione energetica del Prestazione energetica globale Riferimenti

fﬂbbricﬂfo EDIEICIO Gli immobili simili
A ENERGIA avrebbero in media

QUASI ZERD la seguenfe
classificazione:

INVERNO ESTATE -4 Piu efficiente

Se nuovi:

%}%

F A

Se esistenti:

212.3470

@ “@ -- " kWh/m*anno

== Meno efficiente

Pag. 1



ATTESTATO DI PRESTAZIONE r
ENERGETICA DEGLI EDIFICI [

PRESTAZIONE ENERGETICA DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumata annual-
mente dall'immobile secondo uno standard.

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia

Quantitd annua consumata | Indici di presiazione energetica
FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE e ieikid globali ed emissioni
Energia elettrica da rete 1180.82 kWh Indice della prestazione
W Gas naturale 19526.97 Nm? energetica non rinnovabile
GPL EPgl,nren
BomE T 21235
D Gasolio e Olio combustibile Khy-in" 000 :
! I Biomasse solide Indice della prestazione

Biomasse liquide energetica rinnovabile
% H Biomasse gassose EPgl,ren
Solare fotovoltaico 0.59
F_ED R A kWh/m? anno )
D Eolico
_ L] | Teleriscaldamemo ; A
D Teleraffrescomento kg /m’ anno
i ] Alitro: =

RACCOMANDAZIONI

La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell’edificio o immobile oggetto
dell’'attestato di prestazione energetica.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE

INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

Clases ENEI!GETICA
Comporta una Tempo di ritorno Energetica
Codice TGOS INTERVENTO Ristrutturazione | dell'investimento raggiungibile rapgiungile s o
RACCOMANDATO igoriaale i son Infervento realizzano tutti gli
interventi
(EPgi,nen kwh/meanno) raccomandati
G
Rent lamento fermico della copertt Si 4.0 G (68.4) 68.40
kWh/m?anno




ATTESTATO DI PRESTAZIONE

ENERGETICA DEGLI EDIFICI

ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI

Energia esportata 0.00 kWh/anno

[ Vettore energetico: Elefiricita

ALTR! DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO

V - Volume riscaldato 4 580.80 m?

$ - Superficie disperdente 2750.91 m?
Rapporto S/_V-"_ 5 0.60

EPu,na 153.820 kWh/m2anno
Asct/ Asup,uiie 0.07 -,
Y 0.92 W/m2K

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI

Servizio Anno di
" Tipo di impiante R

Codice

Potenza Efficienza
Nominale media

stagionale

Climatizzazione

in ole Impianio Simulate -

0.73 -nH

Climatizzazione
estiva

Prod. acqua
calda sanitaria

Impianfi
combinati

Produzione da
fonti rinnovabili

Ventilazione
meccanica

llluminazione - i




La sezione riporta informazioni sulle opportunité, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’'esecuzione di
diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti.

Trattasi di edificio ex scolastico, trasformato in centro cottura comunale nel 2002, e non pib utilizzato dal 2012.  Per la redazione
del presente attestato di prestazione energetica si & ipotizzato l'edificio come privo di implanto di riscaldamento e produzione di
ACS, in quanto I'impianto esistente non & pid allacciato alle reti pubbliche (acqua e gas) e non pid funzionante da circa 5 anni.

Inoltre non si & tenuto conto dei controsoffitti interni in quanto realizzati con materiale che offre scarsa resistenza all'aria e in gran
parte crollato a causa delle copiose infiltrazioni di acqua piovana dal solaio di copertura.

SOGGETTO CERTIFICATORE

["] Ente/Organismo pubblico ¥ Tecnico abilitato [T] oOrganismo/Societa

Nome e Cognome / Denominazione | Alberto Pantalei

Indirizzo Via Angiolini, 18 - PRATO (PO)

E-mail geom.pantalei@gmail.com

Telefono 0574/31752

Titolo Geometra

Ordine/iscrizione Collegio dei Geometri della Provincia di Prato - n°® 148

Dichiarazione di indlpendenzu Il sottoscritto certificatore Alberto Pantalei, pevole delle res bilita al sensi degll artt.359 e 481 del Codice
Penale ed ai sensi dell'art.3 del DPR 16 aprile 2013, n. 75, al fine di poter svolgere con indipend ed imparzialité di givdizio

I'attivité di Soggetto Certificotore per il sistema edificio/impionto DICHIARA I'assenza di conflitto di interessi, ira l'altro espressa
attraverso il non coinvelgimento diretto o indiretta con | produttori dei materiali & dei componenti in esso incorporati, nonché
rispetio oi vantaggl che possano derivame al richiedente, e di non essere ne' coniuge, ne' parente fino ol quarto grodo del
proprietario, al sensi del comma b), art. 3 del DPR 16 oprile 2013, n. 75

Informazioni aggiuntive

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO

E' siato eseguito almeno un soprallucgo/rilieve sull'edificio obbligatorio per la redazione del
presente APE?

SOFTWARE UTILIZZATO ;

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei si
risultati conseguili rispefte ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale?

Ai fini della redazione del presente atlestato & stato ulilizzate un soffware che impieghi un metodo
di calcolo semplificato?

NO

Il presenie attestate & reso, dal sottoscritio, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell’aricolo 47 del D.P.R.
445/2000 e dell’articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 cosi come modificaio dall'articole 12 del D.L. 63/2013.

Data di emissione 29/02/2016 Firma e timbro del tecnico o firma digitale




LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'unita immobiliare, ovvero la quantita di ener-
gia necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso.
Al fine di individuare le potenzialita di miglioramento della prestazione energetica, I'attestato riporta informazioni specifiche sulle
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresi indicata la classe energetica pib elevata raggiungibile in caso
di realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2).

PRIMA PAGINA

Informazioni generali: tra le informazioni generali & riportata la motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell’ambito del
periodo di validité, cié non preclude I'uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi ero-
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale é identificata la classe di prestazione dell'edificio in una scala da A4 (edificio piU
efficiente) a G (edificio meno efficiente).

Presiazione energefica del fabbricate: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un'indicazione di come P'edificio,
d’estate e d'inverno, isola termicamente gli ambienti intemi rispetto all’ambiente esterno. La scala di valutazione qualitat iva utilizza-
ta osserva il seguente criterio:

(°°) QUALITA® ALTA '_ QUALITA’ MEDIA | " | QUALITA’ BASSA

| valori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per
I'attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall'articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005.

Edificio a energia quasi zere: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.igs.
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basse o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabil i, pro-
dotta all'internc del confine del sistema (in situ). Una spunta sull'apposite spazio adiacente alla scala di classificazione indica
'appartenenza dell’'edificio oggetto dell’APE a questa categoria.

Riferimenti: raffronto con l'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stes sa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SECONDA PAGINA

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non
rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata
dall'immobile rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall'immobile
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata.

Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e-
nergetica e la ristrutturazione importante.

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE - Tabella dei Codici

Codice TIPO DI INTERVENTO
REN1 FABBRICATO - INVOLUCRO OPACO
REN2 FABBRICATO - INVOLUCRO TRASPARENTE
REN3 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - INVERNO
REN4 IMPIANTO CLIMATIZZAZIONE - ESTATE
RENS ALTRI IMPIANTI
REN6 FONTI RINNOVABILI

TERZA PAGINA

La terza pagina riporta la quantité di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.

Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli implanti, | dati di maggior dettaglio alla base
del calcolo.
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Estratto strumento urbanistico




Info | Ricerca

Superficie area selezionata: 5599 mq

NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA
mﬁ Tessutie | Attrezzature di interesse
Servizi collettivo - Istituzioni
pubbliche e pubblici servizi
|
[ E Tipo di Di quartiere

= e e 1 standard
aree agricole specializzata di pianura | D

Q Scala di Piano 1:2000
B Riepilogo Normativa (nuova finestra)
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Certificato di regolare esecuzione e collaudo
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LAVORI DI costruzione della scuola Elementare di Chiazzano in Comune di Pistoig "

IMPRESA: S.p.A. "GALAZZ0 PREFABBRICATI" - Via Aurelia Sud, 2 Ppisa,
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REVISIONE DEY PREZZT CONTRATTUALT
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DATI CARATTERISTICTI

PROGETTO PRINCIPALE - Con deliberazione N. 977 in data 29 Ottobre 1979, esecutiva
al sensi di legge, il Consiglio Comunale di Pistoia ha approvato la costruzione del
la Scuola Elementare a cinque aule da erigersi nella frazione di Chiazzano - Via
Pratese per un importo massimo di £. 300.000,000=, nonché lo schema di bando di ap-
palto concorso da servire per l'aggiudicazione dei lavori medesimi,

AGGIUDICAZIONE DEI LAVORI - Con deliberazione N, 1454 in data 4 giugno 1980, esecu-
tiva ai sensi di legge, la Giunta Municipale di Pistoia ha aggiudicato i lavori alla .
impresa Galazzo prefabbricati di Pisa, per l'importo complessivo di E£.418.822,439=,
delle quali £, 406.623.727 per lavori e £, 12,198,712= per I.V.A nella misura del 3%,
a sequito dell'esito della gara di appalto concorso del giorno 15 marzo 1980,

Con la stessa deliberazione la Giunta Municipale di Pistoia stabiliva di esonerare
1'impresa appaltatrice dei lavori del versamento della cauzione definitiva, accettan
do una fidejussione bancar1a e stabilendo una miglioria del prezzo di appalto dello

0,15%.

CONTRATTO DI APPALTO - Stipulato in data 30 giugno 1980 al N. 15809 di repertorio,

per 1'importo di £, 406.013.764=, al netto della miglioria contrattuale dello 0.1§X
sull'importo lordo di E£. 406.623.727=, controllato senza rilievi del CO.RE.CO della

sezione decentrata di Pistoia, nella seduta del 26 luglio 1980 con decisione N.16375
e registrato a Pistoia il 5 agosto al N. 2351 sul registro atti pubblici,

PERIZIA SUPPLETIVA - Redattadalla .direzione dei lavori in daia 12 gennaio 1982, che
prevede un aumento dell'importo contrattuale di £, 42.861.396=, per alcune varianti
cemsmiiwe introdotte al progetto esecutivo nel corso dei lavori.,

Tale ptrizia & stata approvata con delibera del C,C, n® 388 in data 2.5.1983.

IMPORTO CONTRATTUALE COMPLESSIVO NETTO DEI LAVORI:
A) Per con-tr'attoo..-..-.---a.--.--co-plo-..l-.lcnlltIcotocnlo.oo.ooiE. 406 .013.764
B) Per lavori SuppletiViooao-lo..--._-I---Io.o-..-o-lo-ounl-o--o.t.ttEl 42-8610396

Sommano: £ 448 ,875.160

VERBALE DI CONCORDAMENTO DI NUOVI PREZZI - Con la perizia supplegiga a sono

stati approvati anche i 3 nuovi prezzi concordati dalla Direzione dei tavori con ap
posito verbale., Tali nuovi prezzi non sono revisionabili per nessun titolo secondo
quanto pattuito nel verbale stesso, '

CONSEGNA DET LAVORI: - in data 24-11-1980.

INIZIO DEI LAVORI: - in data 24-11-1980,




/
TEMPO UTILE: giorni 210

ULTIMAZIONE DEI LAVORI FISSATA CONTRATTUALMENTE al 21 giugno 1981,

ULTIMAZIONE DEI LAVORT PROCRASTINATA al 4 dicembre 1981, per effetto di N, 1 so-
spensione di giorni 105, dal 12 gennaio 1981 al 26 aprile 1981, a causa delle . per
sistenti basse temperature specialmente notturne e di N. 1 proroga di mesi 2, con
cessa in sanatoria con deliberazione Ge M. n°® 859 in data 30.3;32. non operativd
ai fini revisionali,

ULTIMAZIONE EFFETTIVA DEI LAVORT in data 16 Aprile 1982 e quindi con un ritardo di
133 giorni rispetto alla scadenza contrattuale, ° '

ULTTMAZIONE DEI LAVORI AGLI EFFETTI REVISIONALI in.data 4 ottobre 1981,

IMPORTO LORDO DEI LAVORI allo stata finale: .
£. 448,862,728=, pari a nette g, 448.,189.434=, per la miglioria contrattuale dello
0.15%. .

IMPORTO LORDO DEI LAVORI AMMESSO A REVISIONE
A) Importo complessivo lordo lavori

come da stato finale:....-.-l..r.!...ll.n.lo...'.-Ilt.lt..tlloouttizt‘l 448.862.728

A dedurre:

= importo lordo lavori di cui ai
nuovi prezzi non ammessi a revi
sione ' £
INP - a corpo...-......-....-........,E. 6.350,000
2NP = a COrPOscessnssscvensssscsoccassle 12.600.00q
3NP = mq. 31,50 X 351000.--coon-coct¢.5- 206770500

i

3 21.627.500

. , Residuano 427,235,228

= imPOrtO antiCiPazionE..........-.-.....--..-..----....,.-...-, £e 80,000,000

Residuano £«  347.235.228

BESSsssosa=S=

IMPORTO LORDO LAVORI NON AMMESSO A REVISIONE :

vedi conteggio suddetto £. 21.627.500 + £, 80,000,000 = £, 101.63§,§00. ®
L > !/

ACCONTI REVISIONALI: Durante il corso dei lavori non sono stati concessi, acconti sul

compenso revisionale definitivo, i
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RELAZIONE

L'impresa ha conseguito il diritto alla révisione dei prezzi con istanza in data

27-7-1984, protocollata in data 2/8/1984 al N, 32709, presentata prima del collau

do, | '

Tale domanda & efficace Per il conseguimento dei benefici della legge 19 febbraio

1970, N° 76 e guccessive proroghe, '

Trattandosi di opere edilizie si applicano le quote percentuali di incidenza stabi

lite con D.M. 11 dicembre 1978, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale N, 357 in data

23 dicembre 1978, Capo II° - Tabella N, 8, integralmente riportata all'art 49 del

Capitolato Speciale di appalto allegato al contratto,

Nel redigere l'unito elaborato revisionale, inoltre si & tenuto conto delle seguen

ti circostanze:

1) della variézione del costo della manodopera, dei materiali, dei trésportl e dei

2 - noli a partire dalla tabella ufficialmente in corso alla data di aggludxcazlone
dei lavori, secondo il pPGZZIarlﬂ della Commissione Regionale Prezzi, istituita
ai sensi della Circolazione del Ministero dei Lavori Pubblici N. 505/I-C in data
28 gennaio 1977, e nella fPattispecie quella relativa al dicembre 1979;

2) della data di consegna dei lavori (24 novembre 1980), che & posteriore alla data
di aggtudicazione (15 marzo 1980), ai g1orni 254. Il ritardo nella consegna & di

’/,Feso dalle Procedure ocSE;;e per il E;L;}o accesso all'area edificatoria e per la .

“%. variata ubicazione della scuola nell'ambito dell'area stessa, Il ritardo ha deter
minato la firma con miserya del verbale di consegna.da parte dell'impresa che ha
richiamato la precedente corrispondenza intercorsa con 1'Amministrazione Comﬁnale .
circa le conseguenzé Che il ritardo stesso, in quanto non ad impu®gpile, avreb
be potuto determinare sulla revisione dei prezzi, anche in relaz{;ne/;l disposto

-"«dalla relativa specifica clausola contrattuale,

3) della data di inizio dei lavori (24 novembre 1980), che coincide con la data di con
segna; -

4) dei nuovi prezzi, i qua11 hanno un'incidenza del 4,82% sull'importo complessivo dei

lavori eseguiti (£. 21,627.500= su £+ 448.862,728= importi lordi), e che non sono

stati ammessi a revisione per patto intervenuto tra le parti contraenti come pin




sopra gia ricordato;
S) che, nel periodo antecedente la consegna dei lavori, non sono stati approvvi
gionati materiali in cantiere; '

6) che, nel periodo di sospensione dei lavori, non sono stati approvvigionati ma

teriali in cantiere;

7) che 1a pProroga non & operativa agli effetti revisionali, ' X

La presente revisione dei prezzi & regolata dalle particolari condizioni di Paga
mento stabilite dall'art, 43 del Capitolato speciale allegato al contratto, che
conferma 1ntegralmente quelle inserite anche nel relativo bando,

Tale artlcolo infatti stabilisce che, a fronte della anticipazione di £,80 milioni
da erogarsi contestualmente alla stipula del contratto, 1l'impresa “accetta di r1- |
nunciare alla reviszone de1 prezzi, salvo che non si ver1f1chino Pparticolari condi

B e P

zioni che provuchino aumenti superiori al 30%",

Il particolare assunto di tale clausola, cosl come enunciato appare equivocabile,
Non risulta chlaro infatti se la misura dell'aumento del 30% abbia a valare quale
alea revisionale in luogo di quella del 5% stabilita per legge, ovvero se debba es
sere considerata una soglia di rischio economico, il cui eventuale supero determi-

ni 1l'automatica decadenza della speciale clausola sStessa e quindi la conseguente

. applibicabilitd; anche nel Caso specifico, della suddetta alea legale,

. Tale incertezza interpretativa a eme¥Xsa con l'avvenuto accertamento dell'incremento

revilinhale superiore al 30% e le conseguenti ovvie riserve dell'Impresa tenuto conto

della grande differenza risultante tra i crediti revisionali determinati secondo le

due digkgse 1potesz suesposte,

_La Direzione dei Lavori ha doverosamente predisposto il conteggio revisionale interpre

tando la clausola nel senso pin favorevole all'Amministrazione, determinandone 1'am~
montare in complessive £, 42,800,00= oltre IVA.

Fa,
Nella eventualitd peraltro che 1'Amministrazione Comunale, in quanto formulatrlce

del particolare assunto contrattuale, ritenga del tutto od in parte fondate le _preve

'dlhill riserve dell’Impresa & stato allegato al contegglo revisionale anche il rie-

|
1

L O L e e e AT

piloso redatto secondo la ipotesi pin Pavorevole all'impresa stessa, (r1ep1106- in al

‘ternativa) da cui risulta un Credlto revisionale di £, 129 000,000= oltre IVA.

-
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CONTEGGTIO REVISIONALE

Il conteggio revisionale si & svolto come segue:

Poiché i lavori non hanno awuto 1'

al fini revisionali & stato adottato uno sviluppo lineare,

PROSPETTO DEGLI STATI'DI AVANZAMENTO

e

incremento graduale, nel computo come segue,

e S s sum g

STATI DI AVANZAMENTO

PERIODO DI ESECUZIONE -

IMPORTO LORDO LAVORI

! !
! !
Ne o | : |
i DAL 1 AL |  PROGRESSIVO | PARZIALE.
r*r ! o ) !
12 !' 24/11/1980 ' 11/01/1981 ! 230,000,000 ' ' 230.000.000
‘1 27/04/1981 | 10/08/1981 !' ;
28 . 1 11/08/1981 ! 30/10/1981 343.006.882 | 113,006,882
3a ; '31/10/1981 - : 31/03/1982 : 405.013.764 ; " 62,006,882
48 ) 01/04/1982 |  16/04/1982 ! 448,862,728 43,848,964
! ! < 1 ' !
' L]
) Sommano Egi\‘dq‘fﬂ .Bﬂé?zﬁ

EzSEgoo=s===

i e T T T



. FROSPETTO DEGLI STATI DI AVANZAMENTO

ricostituita per 1l conteggio revisionale

STATI DI AVANZAMENTO

(I

1 1
)  PERIODO DI ESECUZIONE |+ IMPORTO LORDO  LAVORT
W ! ! _ ! ! g 5
!___DAL ! AL |__PROGRESSIVO |__PARZIALE
! ! ! : ! oh
19 = 20 1 ! ! ! Y !
' ! g ! !
et o 24/11/19&0l 11/01/1981 | ; |
ultimo 27/04/1981, 04/10/1981 | (*) L) |
! ! ! | !
Sommano: £. 427.235.228
P ESossansasD
, (*)
L]

) = = Importo complessivo lords lavori eseguiti allo stato finale
meno. importo complessivo lorde lavori di cui ai nuovi prezzi
NN. 1-2-3, esclusi dal conteggio revisionale;

E. 44808621723 =~ £¢ 21 0527-500 u

£. 427.235.228

SSEnmIs=soO=s




! A seguito della anticipazione di ¢, 80,000,000= si determina il ritmo lavorativo
| medio per individuare, ai fini esclusivi della revisione, la data iniziale della
f operativitd, posticipata rispetto a quella effettiva:
|

' Ritmo giornaliero lordo= importo lordo lavori ammesso a revisione
Periodo di operativita revisionale

|
|

|I = 422.2350228 = 2.034!453

gd. 210 .

per cul: £, 80.000.000 . 39,32 gg. arrotondato a gg. 40
2.034,.453

dal 24/11/1%80 al 30/11/1980 = gge. 7
" 1/12/1%80 31/12/1980 = * 34
“ V1/1981 v 2/1/1987 o n 2

Formano gg, 40

La DATA DI INIZIO della OPERATIVITA' REVISIONALE & Pertanto posticipata al giorno
J_gdennaio 1981 nei confronti di quella del 24/11/1980 corrispondente all'effetti
vo inizio dei lavori, - i g

Per quanto atgiene: alle tabelle revisionali correnti alla data dell'offerta, si ap
Plicano i criteri indicati nella circolare Ministero LL.PP, ne 705 U.L. in data
18/4/1984, ' '

. 51

O g
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%i;_ COMUNE DI PISTOIA Piazza del Duomo, 1 - Pistoia — Tel.

800012146 Servizio Lavori Pubblici, Patrimonio, Verde e Promozione Sportiva

Attestazione di agibilita ed uso




R TISErvVelIao
umclo comunale
Numiera d'ordine

UL Ung

SPAN '?‘g)LLé\ft?ﬁt _L‘_}.&‘C“L"EL'%O iscritto all’albo MLJAECR‘BEEH’g al N. ’{6’6‘{79

1l sottoscritto DXAVES QLU UL
.nella sua quailta di professionista abilitato
‘- Visto l'art. 11 comma 3 della Legge Regionale del 14 Ottobre 19389 n. 52

‘- Visto il regoiamento edilizic comunale

- Vista la dichiarazione di cqnformita dell’cpera al progetto approyato rilasciata da ~
ARCH.-.. . WLITY... SMH&ER& RIVEENZD......... in data { q...-.l'.)‘ . can - prot. ?‘8 )—DU

: x 2 3 1‘; JL‘S. IS‘J"" Zr.(:\(‘u{. A L B A AT L T T T T S TR e
oFPUrE U«(-Ld!- MW Ll bl GL‘I- .‘.’,‘,f.lMUNI‘ B "!SIuinl

TP T DT SR LR R P R R AR kb

[ ] L'abitabilita e I'uso
E L'agibi[i‘té e I'uso
—dell'immabile cestruito in—Pistoia- (1;——'\"‘*—.@@

(2) Deatinafa, ol poes, dolls.. Coptusiome 4. 0“‘-‘0‘&1 ELer _
tewos Lot . con. prefelio. ‘Lﬁ‘*""“’"‘“’ gaa.Deds, M

a,,mam L,

::g;im;;:::_' L 2 ——

o &;‘r{\-ﬁa‘ﬁ G DIDTCIA .. ed avente la seguente consistenza:

. Rilasciata a:
Abitazioni Diversi_da abitazione
Ne | Locali | Access.| balconi| Posti | Parti | Locall 4 | balconi| posti | Parti o
Piani lalloggq princip. | abitaz. tenzzz% auto |condom.|princip.{"™ ~9Merrazzel auto |Condom| Destinazione d'uso
mag. mag. maQ. ma. mq. ma. ma- mq. ma. ma:
Interrato- 3 o
Seminterrato ' ’
Terra 460 Henne Scolantie
Ammezzato :
—{Primo-—— - = 3 SRR, e = = ; - e - s
“|Secaonde ' il S T TR, et
Terzo
Quarto 4
Quinto
Sesto
TOTALE qéc ToT.ma_ 90
B R e A R A AR SR A

......................................................................

Pistoia ;
(1) Pindicazione dell'ubicazicne ed il numero civico 1N casr di nuova costruzione o formazione in pill unita & demandato

all'ufficio tecnico comunale pravia richiesia su apposito stampato da ritirare presso Pufficio zbitabiiita

(2) con permesso/i di costruzione



‘iscritto allzlbo ... PSS LRSS

B “_ - ~I'Ufficio del Geruo Clvrle rilasciato da ..J!

-II o cscnrtm%u‘—t% C‘#V—'eéir QE@:UIWNBG ........ nato 2 . ﬁQSSA‘FE‘i CTAJ _________ _
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Comune i Pistoia

Piazza del Duomo - 51100 Pistoia - Tel. 0573/3711
SERVIZIO Lavori Pubblici, Patrimonio, Verde e Promozione Sportiva

Commissione di cui all’articolo 9
del “Regolamento per la gestione del patrimonio immobiliare comunale”

Verbale del 2/10/2023

Il giorno 2 ottobre 2023 e stata convocata la commissione prevista dall’art. 9 del Regolamento per la gestione
del patrimonio immobiliare comunale.

Sono presenti:
- Ing. Marco Valdiserri
- Geom. Antonio Saracca
- Geom. Daniele Mucci (delegato da Ing. Fabio Caggiula)

Segretario della commissione € I'Arch. Alessio Bartolozzi, Funzionario della U.O.C. Lavori Pubblici e Patrimonio
del Servizio LL.PP.,, Patrimonio, Verde e Promozione Sportiva.

Ordine del giorno:
1. Determinazione di un valore di mercato dell'immobile di proprieta comunale denominato “Ex centro

di cottura di Chiazzano”, sito in Comune di Pistoia, Via del Girone di Mezzo n. 15/B, gia inserito nel
Piano Alienazioni, Lotto di vendita n. 121, in applicazione dell’art. 38 del Regolamento per la gestione
del patrimonio immobiliare comunale, da sottoporre alla validazione della Dirigente del Servizio
competente per il patrimonio ai fini della vendita — terza seduta della commissione;

Punto 1: Ex centro di cottura Chiazzano

La Commissione prende atto che questa amministrazione ha deciso di alienare I'immobile oggetto

dell'odierna valutazione, gia inserito nel Piano Alienazioni (Lotto n. 121) approvato con ex Deliberazione di

C.C. n.103/2022, e confermato con la Delibera n. 14/2023.

'edificio & sito in Pistoia, localita Chiazzano, Via del Girone di Mezzo 15/B, meglio catastalmente individuato
al NCEU Comunale:
e Foglio 244 particella 517 sub. 3, categoria C/2 di Classe 7, consistenza 51 mg, superficie catastale 57
mq, Rendita € 268,66, identifica il manufatto contente la centrale termica;
e Foglio 244 particella 517 sub. 4, categoria D/7, rendita € 5.500,00, identifica il corpo principale;
e Foglio 244 particella 517 sub. 5, bene comune non censibile, identifica il lotto e I'area a verde su cui
insistono gli edifici.
e Foglio 244 particella 95, semin. Arb., Classe 17, mq 256, R.D. € 2,08, R.A. € 1,85

La commissione, alla luce di quanto emerso nelle sedute precedenti, valuta I'immobile in € 680.000,00 come
da relativa perizia tecnico-estimativa.

La commissione chiude la seduta alle ore 12.45.

I membri di commissione Il segretario

Ing. Marco Valdiserri Arch. Alessio Bartolozzi
Geom. Daniele Mucci

Geom. Antonio Saracca

Verbale originale olografo agli atti dell’U.O. Lavori Pubblici e Patrimonio del Comune di Pistoia.



COMUN E DI PISTOIA Piazza del Duomo, 1 - Pistoia — Tel. 800012146

Servizio Lavori Pubblici, Patrimonio, Verde e Promozione Sportiva

Nota integrativa alla perizia di stima
EX CENTRO PRODUZIONE PASTI (CENTRO COTTURA)
LOC. CHIAZZANO - VIA DEL GIRONE, 15/B
PISTOIA

La presente nota integrativa alla perizia di stima redatta a ottobre 2023 dalla Commissione di cui
all’art. 9 del “Regolamento per la gestione del patrimonio immobiliare” risulta necessaria in quanto, in
fase di predisposizione degli atti del bando di vendita, sono emerse delle incongruenze inerenti la
destinazione urbanistica delle particelle n. 517 e 95 del Foglio 244 di Pistoia.
Con D.C.C. n. 51 del 19/04/2022 fu corretta la tavola di Regolamento Urbanistico inerente Chiazzano
in quanto risultavano incoerenze con una variante al PEEP ricadente nella zona omogena AES “Aree
residenziali di nuovo impianto - AES aree per edilizia sociale”, approvato dopo 1’adozione del
Regolamento Urbanistico.
Su dette particelle pertanto risultano parzialmente incluse nella zona omogenea AES rispettivamente
per una superficie di mq 515 (AREA B1) e mq 12 (AREA B2).
Oltre cio la convenzione sottoscritta tra Comune di Pistoia e S.P.E.S. S.c.r.l. Repertorio n. 3375 del
26/09/2022, conseguente alla sopra citata deliberazione di consiglio comunale n. 51/2022, impegna
S.PE.S. S.c.rl. alla progettazione ¢ realizzazione del tratto iniziale della viabilita pubblica che
dovrebbe collegare via del Girone con via Don Antonio Tesi, qualora questa sia confermata dai nuovi
strumenti urbanistici.
Da ci0 ne consegue I’impossibilita di alienare:
® e porzioni delle particelle 517 e 95 ricadenti all’interno dell’area sottozona omogena AES
“Aree residenziali di nuovo impianto - AES aree per edilizia sociale” rispettivamente per una
superficie di mq 515 (AREA B1) e mq 12 (AREA B2);
® una fascia di area non inferiore ad una larghezza di 7,50ml che interessa le particelle 517 ¢ 95
rispettivamente di mq 669 (AREA A1) e mq 11 (AREA A2) nel rispetto di quanto statuito con
la convenzione Repertorio n. 3375 del 26/09/2022;
Ai fini del valore di vendita del Lotto 121 “Ex centro di cottura di Chiazzano” la riduzione delle
porzioni ricadenti in area AES non influisce in quanto il calcolo aveva preso a riferimento le superfici
ricadenti in zona omogenea Up “Istituzioni pubbliche e pubblici servizi”, diversamente la riduzione
conseguente al rispetto della convenzione Rep. 3375/2022 incide per il valore di area scoperta,
predeterminato dalla Commissione di cui all’articolo 9 in €/mq 58,82.
Ne consegue che il valore di vendita del Lotto 121 “Ex centro di cottura di Chiazzano” viene stabilito
in € 640.000,00.

Nel bando di vendita verra specificato che saranno a totale carico dell’acquirente gli atti tecnici di
natura catastale occorrenti al frazionamento dell’area di pertinenza del fabbricato e comunque quanto
altro occorrente all’aggiornamento. [’acquirente dovra inoltre provvedere alla spese propedeutiche
I’acquisto, a quelle notarili ed agli oneri fiscali nella misura corrente alla data di stipula dell’atto di
trasferimento.

Si allega alla presente:

- Estratto sovrapposizione Catasto/RU

Pistoia, 23 maggio 2024
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