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Rif.Perizia: 13
Rif.Immobile 117

PERIZIA DI STIMA

4 maggio 2026

Liquidazione [Jilij G-
Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano

IMMOBILE 7
Destinazione | Residenziale ‘ Foglio Particella‘ 571 |SubA| 14 ‘ Cat.| A/2 |
UBICAZIONE
Indirizzo: VIA GIACOMO PUCCINI n. 145
Comune: Sesto Fiorentino
Provincia: Firenze
Regione: Toscana
Nazione: Italia
Piano: T
Latitudine: 43.8260369 - Longitudine:11.2087469
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PERIZIA DI STIMA
Liquidazione [Jili] G-
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Rif.Immobile 117
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PERIZIA DI STIMA RIETmObHa 117

Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
H

Destinazione | Residenziale | Foglio Particellal 571 | Sub_l 14 | Cat_| A/2 |
DATI CATASTALI

L’oggetto della stima & un'unica unita immobilare

Provincia Comune Comune catastale Codice Comune
|Firenze | |Sesto Fiorentino ||Sesto Fiorentino | |I684 |

1
Sezione I:I Foglio IIl Particella I 571 I Sub.\ 14 |

DATI DI CLASSAMENTO

Superficie Rendita
Zona censuaria _ Micro zona Categoria Classe Consistenza catastale catastale
| a2 || 2 || s5vani | [ 91 | es51129 |
Indirizzo
| VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 Piano T |
Intestati
I —
nata a )il
Diritto di: Proprieta’ per
N —
nata a (FD)1
Diritto di: Proprieta’ per
Totale valore catastale dei fabbricati Superficie Rendita
catastale catastale
91 €511,29
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Rif.Perizia: 13

PERIZIA DI STIMA Rif.Immobile 117
Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano

T
Destinazione| Residenziale ‘ FogliolIl Particella‘ 571 |Sub.| 14 ’ Cat.| A/2
CONSTATAZIONI
Descrizione

Inquadramento, Osservazioni e Valutazioni Immobile in Sesto Fiorentino (FI):

Sesto Fiorentino, con una popolazione di 48.895 abitanti, & un comune
della citta metropolitana di Firenze. Dista circa 8 Km da Firenze.
Solamente <circa il 2% di tutti gli annunci immobiliari della
provincia sono relativi alla citta.

In totale sono presenti in citta 1.251 annunci immobiliari, di cuil
911 in vendita e 340 in affitto, con un indice complessivo di 25
annunci per mille abitanti.

Secondo i dati dell' OMI, il prezzo degli appartamenti nelle diverse
(9) zone a Sesto Fiorentino & compreso in tutta la citta tra 850 €/m?
e 3.600 €/m? per la compravendita e tra 3,3 €/m? mese e 10,8 €/m?
mese per quanto riguarda le locazioni.

Il prezzo medio degli appartamenti in vendita (3.470 €/m2) e di circa
il 37% superiore alla quotazione media regionale, pari a 2.525 €/m?
ed &€ anche di circa il 4% superiore alla quotazione media provinciale
(3310 €/m2). O

I1 prezzo degli appartamenti & estremamente uniforme nella citta e
nel 60% dei casi si mantiene compreso tra 2.835 €/m2 e 4.145 €/m?.

In base al numero di annunci degli appartamenti in vendita
attualmente presenti, la zona Quinto & una tra le piu importanti a
Sesto Fiorentino. In media, nella zona, 1l prezzo richiesto &
attualmente pari a 3.495 €/m? ed ¢é& nella maggioranza dei casi
compreso tra 2.855 €/m? e 4.400 €/m?. Questo valore & molto simile
alla media cittadina e rende la zona una delle piu costose di Sesto
Fiorentino per questa tipologia. In base ai dati ufficiali sulle
compravendite dell' Agenzia delle Entrate riferiti alla zona OMI D3
(ZONA DI PREGIO PEDECOLLINARE), che & quella piu vicina alla zona
Quinto, 1 prezzi al m? per un appartamento in vendita sono compresi
tra 2.400 €/m? e 3.600 €/m?. La precisa zona OMI di riferimento & la
D4, riferita a Quinto Basso, 1 prezzi al m? per una proprieta
residenziale in vendita sono compresi tra 2.100 €/m? e 3.100 €/m?2.

Si precisa che i valori sopra riportati sono indicativi ai soli fini
dell’ inquadramento e che per la stima di dettaglio sono utilizzati
solo come riferimento generico. La stima di dettaglio viene eseguta
con il metodo dell’asking price, meglio descritto nel capitolo
dedicato.

La proprieta 1in analisi rientra nella media della zona, le proprieta
utilizzate nella comparazione spesso sono abbinate ad un posto auto
esclusivo, pertanto si ritiene corretto applicare un’alea di circa il 10%
sull’importo risultante.

Titolarita
DENUNZIA (NEI PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 18/02/1985 - UR Sede FIRENZE (Fl)
Registrazione n. 26 registrato in data 08/05/1985 - Voltura n. 17361/1985 in atti dal 09/10/1987

Conformita catastale
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Rif.Perizia: 13

PERIZIA DI STIMA Rif.Immobile 117
Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
CONSTATAZIONI

L'immobile risulta pienamente conforme allo stato Catastale

Legittimita edilizia e urbanistica
In base alla documentazione fornita dalla proprieta, 'immobile risulta legittimamente edificato in forza delle seguenti
pratiche:

ppc - 2416/93 - Costruzione di un fabbricato di civile abitazione VIA GIACOMO
PUCCINI 145; ARCO cooperativa

16/3271 - Voltura di licenza costruzione n. 93/2416 del 1963. Costruzione
fabbricato civile abitazione VIA GIACOMO PUCCINI 145

315/3569 - Varianti a sanatoria al permesso n. 16/ 3271 del 5/2/1965

Lo scrivente si riserva di ulteriore approfondimento.

Formalita, vincoli e oneri
L'immobile risulta locato con regolare contratto con scadenza 14/11/2027
Si rimanda all'allegato 2

Efficienza energetica
Classe energetica G
APE Allegato 07/06/2022 id:0000494185

Conformita degli impianti
Gli impianti risultano coerenti all'epoca di costruzione.
Si rimanda agli interventi prescritti nell’allegato APE 07/06/2022

ACTASTIME Pro 8.4.0 - Licenza d'uso: Architetto Massimiliano Rianna - Via Fiesolana 39 - 50122 Firenze Fl 6




PERIZIA DI STIMA
Liquidazione [Jilij G-

Rif.Perizia: 13
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4 maggio 2026

IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T
Destinazione| Residenziale ‘ FogliolIl Particella‘ 571 |Sub.| 14 l Cat.| A/2 |
FOTOGRAFIE
=

Ingresso/Corridoio Abitazione

Servizio Igienico

Camera 1

Camera 2

‘«'- ": “I.

Veranda
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IMMOBILE !I!;lmobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
Destinazione| Residenziale ‘ FogliolIl Particella‘ 571 |Sub.| 14 ’ Cat.| A/2 |

FOTOGRAFIE
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PERIZIA DI STIMA RICmOnra 117

Liquidazione [Jili] G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T

Destinazione | Residenziale | Foglio Pamcellal 571 ]Sub_l 14 | Cat_| A2
CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

T —

T A o =
3 MTEND Gee 8 B
2 DEFTTHE CPRE (L CAASIO € 0 SR DO BNl Y
"INUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO
oo Vagsiam piceins 4K

CRITERIO DI CALCOLO: UNI 10750:2005
Modalita di rilevamento delle misure: Desunte da planimetrie catastali e verificate a campione

Superficie mq  Descrizione

. Superfici calpestabili e pareti divisorie interne piu pareti perimetrali e portanti
Superficie al 100% | 73,39 | iy mobili indipendenti. +
Superficie al 60% 3,75 Verande. +
Superficie al 50% 9,60 Pareti perimetrali e pareti portanti interne di immobili non indipendenti. +
Superficie al 15% 28,90 Giardini di appartamenti. +

Superficie commerciale arrotondata all'unita mq 85,00
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T

Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano

Destinazione| Residenziale ‘ Foglio Particella‘ 571 |SubA| 14 ‘ Cat.| A/2 |
= = T Ty
& %o, = (T g — T
§ ey £ 5 DO G U G0 €00 TR TEOK Bl %
& INUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO ™~
£ [y ~ R S
“an, st i s b
%, Q
P; Rag ’ (=} 5 e“‘ o
5 & 8 ¢ ks ey ]
& 4 )
& & "1 i T;:Hﬂ
i~ 3 Y ) | o e wrares. |
& £ — 17 nnd ouls =% SRR
& g ¢ i ]—;I Y
& - i o el
aico di @ R
Zambra ) ' 28 (o) 1
a . z e g
“, T i
&) o 4 %, ] ) H
- e i 5 &2 H s
'\6‘\ % Don R
\3‘ &
= &
& £ % /
Q@ %, Vi AT
Py, S i
% i
Via 2 X ;E
“p, ] it
%04, B e
%oy, s
iGoogle] ”’ 1 L dals 2026

Prezzi marginali
EUR

Piano con ascensore | | PCA| | X | |
Piano senza ascensore | | PSA| | X I |
Orientamento | Nessun orientamento prevalente: 1,00 | ori| 1,000 |x | 0 |
Esposizione | Su due lati: 1,00 | EsP| 1,000 |x | 0 |
Affaccio| | AFF| [x | |

Taglio | | TAG| [x | |

Balconi | | BAL| | X | |

Distribuzione | | Dis| |x | |
Luminosita | Normale: 1,00 | Lum{ 1,000 [x | 0 |

Vetusta | | VET| [x | |

Finitura | Ordinaria: 1,00 | FN[ 1,000 |x | 0 |
Manutenzione: immobile| Normale: 1,00 | +stabile | Normale: 1,00 | MAN| 1,000 |[x | 0 |
Riscaldamento | Autonomo: 1,05 | RS| 1050 |[x | 15.001 |
Efficenza energetica | Classe G: 0,90 | ErF[ 0900 |x | -30.002 |
Locazione | A equo canone: 0,70 | oc| 0,700 |x | -90.007 |

Stabile | Nella media della zona: 1,00 | stal 1,000 |x | 0 |

Parcheggio| Normale: 1,00 | PAR[ 1,000 [x | 0 |
Trasporti| | TRAS| | X I |

Trafﬁco| | TRAF| | X | |

Zona| Nella media della zona: 1,00 | zon| 1,000 |x | 0 |

Produttivita | | PROD | [x | |

Ao | ATl - | |
Coefficiente correttivo per locazione Coefficiente correttivo| 0,6615 | | -101.558 |
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PERIZIA DI STIMA
Liquidazione [Jilij G-

IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano

Destinazione | Residenziale

Rif.Perizia: 13
Rif.Immobile 117

4 maggio 2026

T

‘ Foglio Particella‘ 571 |SubA| 14 ] Cat.| A2

CALCOLO DEI VALORI MEDI RICAVATI DALLE RICHIESTE DI PREZZI PER IMMOBILI SIMILI

Rif Fonte Testo richiesta Compravendita Locazione
' Data Sup.comm. | Richiesta |Richiestamq| Sup.netta | Richiesta. |Richiestamq
hitps://Www. |Sesto Fiorentino - Qulnto Basso — In ottimo contesto condominiale
1 immobiliare. |appartamento d4di 3, 5 vani al 1iE Dianu su 5 con ascensore. L’immobile &
Hlannones SIANCND | v~ PSP S v mmecres Mmoo  sumen s sem R e o T S R
28-01-2026 ] 70 ,00| 265.000 oo\ 3785 71] \ \
hitps://www. |Sesto Fiorentino, in via Toscanini (localita Quinto Basso),
2 idealista. appartamento panoramico e lum1noso d1 quattro vani 90 m2, situato al
HhrmennahillA AR | e e v e s emmanes Ada ssvmm swmem T m vt - S e mevs o s e Ess o
27-01-2026 90,00| 300,000 00\ "3333 33| \
hitps:///www. |Sesto Fiorentino, via Puccini. Nostra Esclusiva. A pochi passi dal
3 immobiliare. |Parco di Quinto Dropunlamu ad un .w'»:to ed ultimo piano con ascensore,
Hlannineas ANER | & 2V N~ A D e o~ I N S P ~mam | IR S .
15-01-2026 | 72 00] 235,000 00| 3263 89 |
hitps:/mww. |Nel cuore del quartlere sestese, in una zona residenziale tranquilla
4 |bancadellecase e ben servita, proponlamo in vendlta un luminoso appartamento
24-01-2026 \ 75 oo| 250,000 oo\ “3333 33|
hitps:/mww. |QUINTO BASSO. Interessante appartamento di 83mg, situato al piano
5 idealista. terreno rialzato in palazzo di recente costruzione. L'immobile &
FhrnenahillaDAL | v m e 2 v v A A menmm mvnam A m o memes msmn o e e N~
15-01-2026 ] 83 oo\ 350.000,00)  4.216,87| \ \
hitps:/mWww. |[Sesto pressi viale dei Mille , proponiamo la vendita in esclusiva
6 immobiliare. |appartamento costruzione 2011, in perfettu stato plano secondo con
Wlannimea: IANOD | v mnmvmmn mmenemm e A A e - - vt e Pt I
29-01-2026 y 71 00\ 268.000 oo\ 3.774 65’ \ |
hitps:/www. (4 VANI CON TERRAZZO ABITABILE A SESTO FIORENTINO
7 immobiliare. |Proponiamo in vendita un luminoso appartamento di 60 mg situato nel
WHlannmimes IANRD | ~esmnn - e TS mamman
30/01/2026 | 60 00| 7180.00000]  3.000,00] | \
Valori Medi - EUR/mq 3.529,68
Coefficiente di allineamento ai prezzi effettivi di mercato x = 3.529,68 CEE
Deviazione standard - EUR/mq + 414,00
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PERIZIA DI STIMA RIETmObHa 117

Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T

Destinazione | Residenziale | Foglio Particellal 571 |Sub_| 14 | Cat_| A2 |
CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE Valuta: EUR
Metodo di stima per comparazione con richieste di prezzi

Criterio di determinazione dei valori di riferimento

Non essendo sufficienti, rilevabili o attendibili, caratteristiche e prezzi relativi a transazioni di immobili simili nello
stesso segmento di mercato dell'immobile da stimare, e non essendo disponibili borsini immobiliari sufficientemente
attendibili, nella stima per comparazione sono state prese in considerazione le richieste di prezzi per immobili della
stessa tipologia e caratteristiche offerti in vendita. Il valore di riferimento della zona é stato determinato dalla media
di richieste di prezzi riportati in annunci di vendita e locazione pubblicati su giornali, siti online e/o ottenuti da
agenzie immobiliari per immobili simili a cui & stata applicato un coefficiente di allineamento agli effettivi prezzi di
compravendita che mediamente si ottengono in questo periodo. Nella stima per comparazione I'utilizzo come valore
di riferimento della zona delle richieste di prezzi (asking price) per immobili simili offerti in vendita, definite ed
analizzate in modo critico, € previsto dalla norma UNI 11612:2015.

Valore medio richieste di prezzi per mq - EUR 3.529,68 X
Coefficiente correttivo 0,6615 =

Valore di mercato per mq - EUR 2.334,88 X

Superficie commerciale mq 85.00 i

Criterio di calcolo: Uni 10750:2005 ’ -

VALORE DI MERCATO DELL’IMMOBILE A MAGGIO 2026

Il pit probabile valore di mercato dell'immobile - EUR 198.465

Deviazione standard - EUR +23.278

ACTASTIME Pro 8.4.0 - Licenza d'uso: Architetto Massimiliano Rianna - Via Fiesolana 39 - 50122 Firenze Fl
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PERIZIA DI STIMA Rif.Perizia: 13

Rif.Immobile 117
Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T

Destinazione | Residenziale | Foglio Particellal 571 |Sub_| 14 | Cat_| A2 |
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO DELLA PROPRIETA

Valuta: EUR
Descrizione del diritto reale Valore stimato - EUR
Diritto di: Proprieta’ per 1/2 198.465
(CF
nata a (F)1
VALORE DI MERCATO DI 1 QUOTA SU 2 DELLA PROPRIETA A MAGGIO 2026
Valore di mercato della Il piu probabile valore di mercato di
proprieta - EUR Quote della proprieta 1 quota su 2 della proprieta - EUR

198.465 X 1 / 2 = 99.233

Il valore delle quote della proprieta & proporzionale al suo intero valore solo se il diritto reale & commerciabile nella
sua interezza.
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PERIZIA DI STIMA RIETmObHa 117

Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T
Destinazione | Residenziale ‘ Foglio Pamcellal 571 | Sub_l 14 ‘ Cat_| A/2 |
RELAZIONE DI STIMA 15 gennaio 2026

I1 Sottoscritto architetto Massimiliano Rianna, con studio in Firenze alla
via Fiesolana 39 50122, iscritto all’ Ordine degli Architetti della
Provincia di Firenze n° 8570, in risposta all’incarico ricevuto

RELAZIONA QUANTO SEGUE
La presente perizia riguarda i beni immobili, di proprieta R
Lo scrivente, in data 03/12/2025 ha eseguito sopralluogo e rilievi presso le
proprieta in oggetto.

Identificazione dei beni:

Immobile a destinazione ordinaria; categoria A/2 residenziale; foglio 53 - part. 571
- subb. 14; VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 Piano T; classe 2; consistenza 5 vani;
superficie catastale Totale: 91mg Totale escluse aree scoperte 88 mg; rendita €
511,29.

Intestati:

I I N (C7
nata a FIRENZE (FI) il D
Diritto di: Proprieta' per 1/2

S B C7
nata a FIRENZE (FI) il NN

Diritto di: Proprieta' per 1/2

DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

L"immobile di «cui alla presente fa parte di fabbricato edificato con
struttura mista in cemento armato e laterizio, rivestite esternamente al
solo piano terreno in facciata principale da mattoni tipo klinker, risalente
agli anni 60, edificato per 6 piani fuori terra. Questo si trova lungo via
Giacomo Puccini 145 nel Comune di Sesto Fiorentino (FI).

Immobile Residenziale, con accesso da androne condominiale dotato di piccolo
resede privato pavimentato sul lato EST e NORD del fabbricato. Dall’ingresso
principale si accede in un corridoio che divide la proprieta in due aree
quasi simmetriche. Dai lati questo si accede ai 4 ambienti principali e al
servizio igienico finestrato, sul fondo un ripostiglio. Dalla cucina si ha
accesso ad una veranda vetrata dalla quale si prosegue per gli spazi esterni
che percorrono 1’abitazione su due lati. Le aree esterne, di esigue
dimensioni, sono delimitate da una recinzione leggera in r _@&. H=eFEes, le
superfici calpestabili di queste sono pavimentate con lastref ;ﬂﬂﬁah@&te.

L’ immobile & in buono stato di conservazione generale. V' ok vase oumaonon

Massimiliano Rianna Architetto
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PERIZIA DI STIMA
Liquidazione [Jilij G-

IMMOBILE

Proprieta

Destinazione

Rif.Perizia: 13
Rif.Immobile 117

4 maggio 2026

Immobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
T

| Residenziale |Foglo| 53  |Particela| 571 | Sub.| 14 |cat| A2

INDICE DEGLI ALLEGATI ALLA STIMA

ID allegato  Tipo Pagine Data allegato
| 1 HAttestato di prestazione energetica ” 5 H 7 giugno 2022 |
| 2 HContratto di locazione ” 10 H 14 novembre 2022 ‘

ACTASTIME Pro 8.4.0 - Licenza d'uso: Architetto Massimiliano Rianna - Via Fiesolana 39 - 50122 Firenze Fl

15



PERIZIA DI STIMA Rif.Perizia: 13

Rif.Immobile 117

Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE !Ir_;\mobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
Destinazione | Residenziale | Foglio Particellal 571 | Sub_l 14 | Cat_| A/2 |

ALLEGATI ALLA STIMA
ID allegato  Tipo

Pagine Data allegato
1 “ Attestato di prestazione energetica || 6 H 7 giugno 2022 |

Vedi documento allegato di seguito composto da n.6 pagine.
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PERIZIA DI STIMA Rif.Perizia: 13

Rif.Immobile 117

Liquidazione [Jilij G- 4 maggio 2026
IMMOBILE !Ir_;\mobile in VIA GIACOMO PUCCINI n. 145 - Sesto Fiorentino - Firenze - Toscana - Italia (piano
Destinazione | Residenziale | Foglio Particellal 571 | Sub_l 14 | Cat_| A/2 |

ALLEGATI ALLA STIMA
ID allegato  Tipo

Pagine Data allegato
2 “ Contratto di locazione || 10 H 14 novembre 2022 |

Vedi documento allegato di seguito composto da n.10 pagine.
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