
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 e 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  generalità,  l’individuazione  dell’immobile,  le  caratteristiche  tipologiche,  la  
consistenza e lo stato dello stesso, la determinazione della stima, i criteri di valutazione, il mercato  
immobiliare, le valutazioni e le conclusioni.
Scopo della presente relazione è la determinazione del più probabile valore di mercato dell’immobile 
in oggetto, di proprietà del Comune di Pistoia, al fine di stabilire il prezzo da porre a base d’asta  
pubblica.

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE
L’immobile è sito nel comune di Pistoia al civico 15/B di via del Girone – loc. Chiazzano. Dalla 
documentazione reperita negli  archivi comunali si può datare la struttura come ultimata nell’anno  
1981 (data di collaudo opere strutturali). Edificio inizialmente adibito a scuola elementare, è stato  
successivamente riconvertito in centro per la preparazione dei pasti delle mense scolastiche comunali,  
in uso indicativamente fino all’anno 2014.
L’edificio è costituito da un telaio in cemento armato composto da travi  e pilastri  dove le pareti  
verticali attestanti l’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 è piano e l’esterno  
completamento rivestito da guaina bituminosa. La copertura è in parte utilizzata per la posa degli  
impianti afferenti la struttura. Nella medesima area, vicina al corpo principale, vi è 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 è 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  
“Agibilità ed uso” dell’anno 2002 che attesta l’idoneità 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 attività che verranno eventualmente inserite al suo  
interno,  nonché  l’efficientamento  energetico  delle  strutture  e  degli  impianti.  L’adeguamento  alle 
norme igienico-sanitarie di tutti i servizi igienici, come quello della valutazione antincendio, dovrà  
essere funzionale all’utilizzo del  medesimo edificio,  come evidenziato,  in relazione alla tipologia  
delle attività che occuperanno l’immobile. 
Della presente stima farà 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 proprietà del comune di Pistoia come per particelle poste a  
sud identificate con i numeri 1072 e 1074 anch’esse di proprietà comunale e la particella n. 748, salvo 
se altri.
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DATI CATASTALI
L’unità immobiliare è 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  l’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 unità immobiliari risulta conforme alle planimetrie catastali che si allegano alla 
presente relazione di stima, così 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

Secondo la disciplina urbanistica  il  bene oggetto di  stima è  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 più 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  finalità  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  proprietà  privata,  purchè  accessibili  e  fruibili  dal  pubblico  e  utilizzati  per  finalità 
pubbliche, religiose, culturali, didattiche sportive, ricreative, sanitarie, politiche, sociali e di interesse generale 
per la società, 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 è 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. È fatto comunque obbligo osservare i seguenti criteri:
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 il progetto delle attrezzature di nuovo impianto o di ampliamento di quelle esistenti dovrà essere 
esteso all'intera area perimetrata nelle tavole grafiche e dovrà 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 dovrà essere superato l'indice di  
impermeabilizzazione del suolo del 50 %;

 l'area di pertinenza non occupata da edifici o da percorsi, parcheggi, spazi di manovra, carico-
scarico e simili dovrà essere sistemata a verde

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

1. Nella tavola Destinazioni d'uso del suolo e modalità 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 modalità 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 qualità insediativa.
5.  Dette  aree  potranno  altresì  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 è altresì 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.lgs. n. 163/2006 in conformità alle disposizioni di cui all'art. 52  
comma 12 del presente Regolamento Urbanistico. La riduzione dei posti esistenti dovrà 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 modalità 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

- Ap attrezzature di servizio per le attività 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

- Ci 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 possibilità di scambiare fra loro altre funzioni.
12. Fatto salvo quanto previsto al precedente comma 5-bis non è 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 è 
consentita l'apertura di una sola attività commerciale con SE fino a 50 mq., nel rispetto dei parcheggi 
pertinenziali. Per tutti gli altri sono escluse le attività 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:

Uf = 0,60 mq/mq

Rc = 0,40 mq/mq

H 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
c) aree per servizi  sanitari  (Ss).  Sono aree destinate a cliniche, case di cura, consultori, residenze 
sanitarie  assistite,  centri  per  disabili,  comunità  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:

Uf = 0,50 mq/mq

Rc = 0,40 mq/mq

H max = 13,50 mt

P pertinenziali = 10 mq/100 mc

Parcheggi pubblici = 0,40 mq/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 attività 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:

Uf = 0,60 mq/mq

Rc = 0,40 mq/mq

H 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  

__________________________________________________________________________________________________________________________________________________

 COMUNE DI PISTOIA                                    Piazza del Duomo, 1 - Pistoia – Tel. 

800012146   Servizio Lavori Pubblici, Patrimonio, Verde e Promozione Sportiva



interventi sino alla ristrutturazione e sostituzione edilizia. Per gli interventi di nuova edificazione si  
rimanda alla normativa di settore.
f) 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:

Uf = 0,45 mq/mq

H max = 11,00 mt

Standard = 1,00/1,00 mq di SE, di cui almeno la metà per parcheggi pubblici.
g)  aree  per  mercati  (Me).  Sono  zone  per  il  commercio  su  aree  pubbliche,  di  proprietà  privata 
convenzionate con l'Amministrazione Comunale.  La convenzione dovrà disciplinare la disponibilità 
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,  potrà  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  potrà  prescindere  dal  corretto  inserimento  delle  stesse  nei  centri  abitati  in  cui  ricadono.  La 
programmazione delle iniziative dovrà avvenire nell'ambito del Piano Comunale per l'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 mq/mq

H 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  attività  
commerciali fino alle medie strutture di primo livello (400 mq di Sv), attività 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:

Uf = 0,45 mq/mq

H max = 11,00 mt (massimo 3 piani)

Standard = 1,00/1,00 mq di SE, di cui almeno la metà 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;
l) attrezzature di servizio per le attività produttive (Ap). Sono aree destinate ad attività di servizio e 
assistenza per le  imprese quali:  consulenze,  sviluppo di  software,  attività  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:

Uf = 0,60 mq/mq

H 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  
attività produttive si attuano mediante Permesso di Costruire convenzionato.

[...]
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INDIVIDUAZIONE DELLO SCOPO DELLA STIMA

L'immobile  oggetto  della  presente  stima  è  inserito  all'interno  del  Piano  delle  alienazioni  e  
valorizzazioni immobiliari del  Comune  di  Pistoia  ed  è  volontà  dell’Amministrazione  Comunale 
determinarne il più 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 è 
possibile ipotizzare possibili variazioni future  nella  zonizzazione  del  territorio  comunale,  il 
segmento  di  mercato  cui fare  riferimento  per  l'immobile  in  oggetto  è  quello  degli  immobili  a 
destinazione scolastica, che in ambito provinciale risultano essere carenti e di difficile reperimento.

CERTIFICAZIONI

Il fabbricato è 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;
- Agibilità 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 unità immobiliare è 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 mq/mq

Rc (rapporto di copertura) 0,40 mq/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  verrà 
utilizzata.  Oltre  ciò,  stante  il  disuso  della  struttura  degli  ultimi  anni,  si  rileva  la  necessità  di  
sistemazione e adeguamento ed eventuale riconversione degli impianti, il rifacimento de i 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.

SERVITÙ E ALTRI DIRITTI REALI

Non  è  stata  reperita  documentazione  inerente  servitù  e  altri  diritti  reali  insistenti  sull'unità 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 è  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 più probabile valore di rendita catastale dell’immobile.

 PRIMA VALUTAZIONE [A]
Determinazione del più probabile valore di mercato catastale 1 dell’area e dell’edificio posto 
in  Pistoia  –  Via  del  Girone  15/B,  su  cui  attualmente  è  presente  l’edificio  dell’ex  centro 
cottura, attualmente dismesso.

Immobile
Cat.

Qual.
Foglio Part. Sub.

Superficie 
[mq]

Volume 
[mc]

Rendita 
[€]

Coefficienti 
per 

rivalutazione

Corpo 
principale

D7 244 517 4 1012,00 3822,00 5500,00 63

Centrale 
termica

C2 244 517 3 56,00 169,30 268,66 126

Terreno
Pertinenziale

Bene 
comune 

non 
censibile

244 517 5
6375 – 1012 – 56 = 

5307 mq
n.d. -

Terreno fuori 
pertinenza

Semin
arbor 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  più  probabile  valore  di  mercato  dell’area  posta  in  Pistoia  –  Via  del  
Girone. Si è proceduto a questa seconda valutazione osservando la verifica dei valori OMI2 

del Settore Terziario della zona di Chiazzano.

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  è  prossima   alla  categoria  degli  
immobili per laboratori per arti e mestieri si decide di valutarli alla destinazione d’uso attuale
che corrisponde varia tra i 650 e 800 €/mq per una media di € 725:

2 https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/index.php   
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Pertanto si avrà:

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  l’epoca di 
costruzione del bene raggiungendo così 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

 TERZA VALUTAZIONE  [C]-[D]

Determinazione  del  più  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  è  necessario  sottrarre  il  costo  di  demolizione  come di  seguito  quantificato 
attraverso l’utilizzo delle voci del Prezzario Regionale3 

[TOS23/1_01.A03.001.002]: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 Definizione  voce Prezzo Tonnellate stimate Costo

TOS23_PRREC.P17.001.007

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) 

 € 21,91819 Tn  

1 mc = 1,5 Tn

3252,60*45%

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

€ 48125,47

TOS23_PRREC.P17.009.104

rifiuti  misti  dell'attività  di 
costruzione  e  demolizione, 
diversi da quelli di cui alle voci 
codici CEER/EER 17 09 01, 17 
09  02  e  17  09  03  (riferimento 
cod.  CEER/EER  17  09  04) 
costituiti da materile inerte 

€ 25,86139 Tn  1 mc = 1,5 Tn

3252,60*25%

3252,6*,25*1,5*25,86 =

€ 31542,09

TOS23_PRREC.P17.003.001 miscele  bituminose  contenenti 
catrame  di  carbone  (riferimento 
cod. CEER/EER 17 03 01*) 

 € 1.891,67000 Tn  
1 mc = 1,0 Tn

3252,60*1%

3252,6*,010*1,0*1891,67 =

€ 61528,46

TOS23_PRREC.P17.002.003
plastica  (riferimento  cod. 
CEER/EER 17 02 03)

€ 389,40330 Tn  1 mc = 0,5 Tn

3252,60*15%

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

€ 94992,18

TOS23_PRREC.P17.009.004     

rifiuti  misti  dell'attività  di 
costruzione  e  demolizione, 
diversi da quelli di cui alle voci 
codici CEER/EER 17 09 01, 17 
09  02  e  17  09  03  (riferimento 
cod. CEER/EER 17 09 04) 

€ 22,78536 Tn 1 mc = 1,0 Tn

3252,60*14%

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

€ 10377,75

TOTALE € 246.565,95

I valori delle nuove costruzioni si sono desunti dalla Guida dell’Agenzia delle entrate per la 
Provincia di Pistoia4

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 
70% 

Percentuale costo impianti 
30% 

pertanto, il valore del nuovo costruito a parità di superficie è:

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

Pertanto la stima del solo edificato ottenuta sarà pari a:

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  l’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 attesterà:

[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 dovrà essere decurtato il costo di realizzazione dell’opera in sopraelevazione, 
considerando pertanto un aggravio dovuto alla particolare complessità 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 120,275 = 275.586,68
- costo di costruzione comunale = 2291,40 x 302,626 x 8% = 55.473,88
- oneri di progettazione esecutiva7 = 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

Il terreno di pertinenza dell’edificato è stato valutato applicando le indicazioni del “Manuale 
della Banca Dati Quotazioni dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare8”

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

6 https://www.comune.pistoia.it/sites/default/files/media/1522784-Foglio_calcolo_OK%20-2023.xlsx  

7 https://www.professionearchitetto.it/tools/parametri/ 

8 https://www.agenziaentrate.gov.it/portale/documents/20143/265514/omiallegati_AGENZIA+DELLE+ENTRATE_Manuale+BDQ_OMI_2016_ALLEGATI.pdf/6626b3c3-b7ce-  
cd4e-65a6-7f6452cf77df 
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Valore medio 
fabbricato

Percentuale Stima

Area di pertinenza 
464.580,00 + 
770.965,41/2
€ 617.772,71

10% € 61.777,27 [E]

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, è 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  conformità  agli  attuali  strumenti  urbanistici,  anche  in 
considerazione del  fatto che la zona dove ricade il lotto oggetto di stima è prevalentemente 
agricola,  rispetto  alla  destinazione  che  può assumere  l’immobile  ampliato,  nonché  delle  
difficoltà 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  
proprietà, 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 agibilità ed uso

Pistoia, ottobre 2023
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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Estratto di mappa 
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Elaborato planimetrico
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Planimetria catastale 
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Visure catastali
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Attestato di prestazione energetica
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Estratto strumento urbanistico
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Certificato di regolare esecuzione e collaudo
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Attestazione di agibilità ed uso
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COMUNE DI 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 è 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 è l’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 proprietà comunale denominato “Ex centro

di cottura di Chiazzano”, sito in Comune di Pistoia, Via del Girone di Mezzo n. 15/B, già 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  l’immobile  oggetto
dell’odierna valutazione, già 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.

L’edificio è sito in Pistoia, località Chiazzano, Via del Girone di Mezzo 15/B, meglio catastalmente individuato
al NCEU Comunale:

 Foglio 244 particella 517 sub. 3, categoria C/2 di Classe 7, consistenza 51 mq, superficie catastale 57
mq, Rendita € 268,66, identifica il manufatto contente la centrale termica;

 Foglio 244 particella 517 sub. 4, categoria D/7, rendita € 5.500,00, identifica il corpo principale;
 Foglio 244 particella 517 sub. 5, bene comune non censibile, identifica il lotto e l’area a verde su cui

insistono gli edifici.
 Foglio 244 particella 95, semin. Arb., Classe 1^, mq 256,  R.D. € 2,08, R.A. € 1,85

La commissione, alla luce di quanto emerso nelle sedute precedenti, valuta l’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.



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  l’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 ciò 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.P.E.S.  S.c.r.l.  alla  progettazione  e  realizzazione  del  tratto  iniziale  della  viabilità  pubblica  che
dovrebbe collegare via del Girone con via Don Antonio Tesi, qualora questa sia confermata dai nuovi
strumenti urbanistici.
Da ciò ne consegue l’impossibilità di alienare:

• le 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 e 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 verrà 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. L’acquirente dovrà inoltre provvedere alla spese propedeutiche
l’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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