
 

 

  

   
   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   
   
   
   

Relazione di Stima   
Valutazione Full   

   

*************  

   

Compendio immobiliare sito in:   
   

FIRENZE   
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FEBBRAIO 2019  



 

 

  

   
   

  

   

Facendo seguito all’incarico conferitoci, esponiamo nella presente i risultati della valutazione 

condotta sugli immobili relativi alla posizione:   

   

************* FIRENZE   

Via de’ Servi, 20/Via del Castellaccio, 7   
   

Finalità della stima è la determinazione del Valore di Mercato della proprietà sopra citata, a scopo 

di transazione, con riferimento alla data del 31 Gennaio 2019.   

   

Nella determinazione del Valore di Mercato degli immobili oggetto del presente si è adottato  

l’approccio valutativo di tipo Sintetico-Comparativo.   

   

Secondo la definizione di IVS – International Valuation Standards e di RICS Valuation – 

Professional Standards (“Red Book”), per Valore di Mercato si intende l’ammontare stimato a 

cui una proprietà o passività dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data della valutazione, da 

un venditore e da un acquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla 

compravendita, a condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le 

parti abbiano agito in modo informato, consapevole e senza coercizioni (IVS 2017 – IVS 104 

Section 30; RICS Red Book 2017 – VPS4 4.1).   

   

I criteri e le metodologie di valutazione, nonché la elaborazione del processo peritale, sono 

analiticamente esposti nella allegata Relazione di Stima.   

   

La stima è stata condotta sulla base delle risultanze di un sopralluogo presso l’immobile, 

effettuato in data 24 Gennaio 2019, e di un’indagine sulla situazione del mercato immobiliare 

nella zona interessata.   

   

A supporto della valutazione si è assunta la documentazione tecnica fornitaci dalla proprietà o da 

noi reperita, da cui abbiamo rilevato le consistenze ed i dati catastali.   

   

Non abbiamo considerato le eventuali passività ambientali gravanti sulla proprietà in oggetto.  

Per passività ambientali si intendono i costi da sostenere sia per evitare i danni all’ambiente, sia 

per sanare situazioni non conformi a quanto prescritto dalle vigenti regolamentazioni.   
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La nostra attività è conforme agli standard fissati da IVS – International Valuation Standards – 

edizione 2017 e da RICS Valuation – Professional Standards (“Red Book”) – edizione 2017.  

PRAXI è Società di Valutazione “regulated by RICS” [Firm n° 710985] ed ha operato in 

qualità di Valutatore Indipendente esterno, così come definito dal Red Book. PRAXI non si 

trova in condizioni di conflitto di interesse rispetto alla Committente, agli altri Soggetti 

coinvolti, ed all’immobile oggetto di analisi.   

   

In base a quanto precedentemente riportato è nostra opinione che il Valore di Mercato del 

compendio ubicato in Comune di Firenze, Via de’ Servi, 20/Via dei Castellacci, 7, con 

riferimento alla data del 31 Gennaio 2019, sia pari a:   

   

Valore di Mercato -  € *******   
   

   

Restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento, ci è gradita l’occasione per porgere i 

migliori saluti.   

   

   
        Napoli, 21/02/2019    
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1.  UBICAZIONE   

   

Il compendio oggetto di stima è ubicato nel Comune di Firenze, in pieno centro, in angolo tra via 

de’ Servi, da cui trae accesso al civico 20, e via del Castellaccio, sulla quale vanta un altro accesso 

al civico 7. La piazza del Duomo, ideale centro dell’abitato, dista 200 m. percorribili lungo la via 

de’ Servi completamente pedonale; sul fronte retrostante di Via del Castellaccio il traffico veicolare 

è limitato. Nelle vicinanze, via Bufalini, si trova la fermata dei mezzi pubblici urbani. Gli autoveicoli 

privati possono circolare solo se in possesso di regolare autorizzazione, mentre per i mezzi a due 

ruote la circolazione è libera. I viali di circonvallazione, delimitanti la fascia del centro storico in cui 

è limitata la circolazione, sono distanti circa un chilometro (piazza Isidoro del Lungo). La stazione 

centrale di Firenze si trova distante un chilometro circa ed è facilmente raggiungibile a piedi.    

   
Firenze è un comune di 381.037 abitanti. Il territorio comunale ha una superficie di 102,41 km², con 

una densità di popolazione pari a 3.720,70 abitanti per km² circa. Gli abitanti del comune di Firenze 

hanno un’età media di 46,5 anni e un reddito medio 28.701 euro. Dati forniti da ISTAT, anni 2011, 

2014 e 2015.   

2. DESCRIZIONE   

   

L’immobile in valutazione è un ufficio articolato ai piani primo, ammezzato e secondo all’interno 

di un più ampio fabbricato storico, databile al XIX secolo, nel pieno centro storico di Firenze, a cica 

200 m. dalla piazza del Duomo. L’ingresso principale è posto lungo via de’ Servi al civico 20 da 

cui, tramite un portone in legno massiccio di grandi dimensioni, ci si immette in un atrio di medie 

dimensioni, lungo circa 5 metri, al termine del quale si accede ad un’ampia cassa scale dove è ubicato 

un ascensore. L’altro ingresso, quello al civico 7 di via del Castellaccio, svolge funzione di accesso 

secondario.    
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L’unità immobiliare è dotata di tre ingressi dal vano scala, con ascensore condominiale, oltre locali 

principali e secondari, accessori tra cui servizi igienici, disimpegni e ripostigli. Al piano secondo, 

collegato tramite una scala interna, si trova un locale prospiciente Via del Castellaccio, mentre al 

piano ammezzato (tra piano terreno e primo) collegati tramite un’altra scala interna si trovano due 

locali comunicanti. Il secondo locale è provvisto di porta d’ingresso dal vano scala del civico 7 di 

Via del Castellaccio.   

L’unità immobiliare identificata con il sub. 510 occupa l’intero primo piano della parte del fabbricato 

prospettante su via dei Servi da cui si accede tramite i tre distinti ingressi posti sul ballatoio. E’ 

composto da 9 medi e grandi locali, oltre bagni. WC, corridoi, salette d’attesa e ripostigli. Al piano 

secondo vi è un altro locale di grandi dimensioni, mentre un altro di dimensioni più contenute si 

trova al piano ammezzato, confinante e comunicante con l’altro subalterno di via del Castellaccio, 

ai quali si accede tramite scale interne di raccordo e collegamento.    

Il fabbricato presenta struttura tradizionale mista in pietra e laterizio, con tramezzature in blocchi di 

laterizio, copertura a falde inclinate con sovrastante manto in coppi, orizzontamenti in legno con 

travi e panconcelli in parte rinforzati con travi in acciaio. I pavimenti, laddove esistenti, sono in 

granigliato di marmo a decoro, gres in forma esagonale, ceramica; i serramenti esterni sono in legno 

e vetro con persiane alla fiorentina; gli infissi interni sono parte in legno tamburato e parte in 

allumino e vetro.   

Lo stato di conservazione generale è scarso, nello specifico:   

- l’impianto elettrico è del tutto inutilizzabile;   

- i servizi igienici si presentano in condizioni fatiscenti;   

- i pavimenti risultano completamente ammalorati e/o divelti;   

- alcuni ambienti sono privi di infissi interni e quelli ancora presenti sono di mediocre qualità;   

- l’impianto termico presenta solo il generatore (caldaia murale a gas) ma non è al momento 

allacciato alla rete.    

   

Di seguito si riassumono le consistenze distinte per destinazione d’uso, rilevate dalle risultanze 

catastali e verificate a campione in sede di sopralluogo.    

   

Destinazione   Sub.    Piano   

Sup.   
Lorda   

(mq)   

Coeff. 

(%)   

Sup.   
Comm.   

(mq)   

Ufficio (h=2.40 m.)   510   Ammezzato    22,00   70%   15   

Ufficio (h=2.40 m.)   509   Ammezzato    36,00   70%   25   

Ufficio (h=4.20 m.)   510   Primo   459,00   100%   459   

Ufficio (h=4.20 m.)   510   Secondo   58,00   100%   58   

TOTALE           575       558   

     

3.  INDIVIDUAZIONE CATASTALE    

   

Dal punto di vista catastale, secondo quanto rilevato dalla documentazione in nostro possesso,  

l’immobile oggetto di stima risulta così censito presso l’Agenzia delle Entrate - Territorio di Firenze.   
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Comune di Firenze   

   

Catasto Fabbricati   

Foglio   Particella   Sub    Indirizzo   Cat.   Cl.   Consistenza   

Superficie 

catastale   

(mq)   

Rendita   

(€)   

161   109   509   VIA DEL CASTELLACCIO n. 7 piano: 1   A/10    2   1,5 vani   36   631,37   

161   109   510   VIA DEI SERVI n. 20 piano: 1-2   A/10    2   14,5 vani   532   6.103,23  

   

Per quanto desumibile dal sopralluogo effettuato in data 24/01/2019 risulta verificata la conformità 

tra lo stato dei luoghi e la rappresentazione delle planimetrie catastali depositate in catasto, ad 

eccezione di lievi differenze tali però da non determinare la necessità di presentazione di nuova 

planimetria.    
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4.  TITOLI DI PROVENIENZA    

   

Per i beni oggetto di stima sono stati reperiti i seguenti titoli:   

- ATTO PUBBLICO del 28/06/2013 Repertorio n.: 104611 Rogante: TROTTA GUSTAVO 

Sede: PAGANI Registrazione: Sede: FUSIONE DI SOCIETA` PER INCORPORAZIONE 

(n.  16463.1/2013);   

   

- Atto di compravendita per Notaio Giuseppe GRECO del 31 maggio 2006 col quale la  

************* acquistò dalla Società ************* la piena ed esclusiva proprietà dell’unità 

immobiliare costituita da porzioni di un fabbricato sito in Firenze ubicato tra via dei Servi e via del 

Castellaccio.   

5.  STATO OCCUPAZIONALE    

   

Le unità immobiliari sono libere e disponibili, sebbene al momento inagibili.     
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6. SITUAZIONE URBANISTICO/EDILIZIA   

   

Secondo il vigente strumento urbanistico (Variante Generale al Piano Regolatore Generale - 

Adozione Comunale: deliberazione del Consiglio n.604 del 12.07.1993 - Approvazione Regionale: 

deliberazione n.385 del 02.12.1997 [pubblicata sul BURT n.3 del 21.01.1998]- Presa d’atto 

Consiglio Comunale: deliberazione n.141 del 09.02.1998 [pubblicata sul BURT n.8 del 25.02.1998], 

i fabbricati ricadono all’interno dell’ampia area denominata “Centro Storico entro le mura”, 

normata dall’art. 15 delle N.T.A. che così recitano:    

Art. 15 - Zone Omogenee "A"   
15.1 Le zone omogenee A sono costituite dai tessuti storici del patrimonio edilizio esistente sul territorio Comunale ed 

articolate secondo i seguenti ambiti organici:   
A1 - Edifici monumentali, notificati ex D.Lgs. n. 490/99.   
A2 - Centro storico entro le Mura   
A3 - Centro storico fuori le Mura (costituito dal tessuto così come definito nella cartografia di Piano)  A4 

- Centri storici minori   
A5 - Nuclei ed edifici storici diffusi sul territorio costituiti da edifici ed aree di classe 0, classe 1, classe 2 e classe 8 esterni 

ai perimetri individuati nei punti precedenti.   

 

Il fabbricato è identificato come: Tessuto storico o storicizzato prevalentemente seriale - spazio 

edificato all’interno dell’ambito del Nucleo Storico normato dall’art. 65 delle N.T.A., che così 

recita.   
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Ad esito dell’accesso atti operato presso gli uffici tecnici del Comune di Firenze sono emersi i 

seguenti documenti, elencati cronologicamente a partire dal più recente:   

- DIA 504/2007: variante in corso d’opera alla DIA 6602/2006, con la rinuncia al cambio di 

destinazione mantenendo quella direzionale ma prevedendo il frazionamento. Nella busta 

della pratica non sono presenti né la comunicazione di inizio dei lavori né di quella finale. 

E’ ragionevole ritenere che i lavori previsti non siano mai stati eseguiti. La pratica è 

scaduta;   

- DIA 6602/2006: l’istanza si riferisce al cambio di destinazione a civile abitazione con 

frazionamento in tre unità immobiliari derivate;   

- Articolo 26 2665/1990: la documentazione reperita non consente di individuare con 

precisione se i lavori previsti riguardino il bene in oggetto, perchè non sono indicati né il  

livello di piano né il subalterno. Il committente dell’opera è l’Università di Firenze;   

- Condono 21703/1985: la documentazione ricevuta dal Comune di Firenze tramite PEC, 

consiste di tre planimetrie riferite a tre piani differenti del fabbricato, di cui solo il piano 

primo riguarda il bene oggetto di stima. Si tratta di una planimetria definita “Stato 

Precedente”. La pratica è incompleta, priva di elaborati grafici dello stato condonato, della 

documentazione fotografica, della relazione tecnica e dell’eventuale provvedimento 

rilasciato. Alla specifica istanza il Comune rispondeva quanto segue “In riferimento alla 

visura n. 71564, programmata ed effettuata il 13/03/2019 (anche con invio degli elaborati 

grafici digitali del condono in oggetto tramite messaggio pec del 11/03/2019), si comunica 

che il fascicolo cartaceo del condono S/21703 risulta attualmente irreperibile”.   

All’archivio storico del comune di Firenze, sono stati individuati altri progetti riguardanti l’immobile 

di Via de Servi 20 – via del Castellaccio 7 che, tuttavia, non interessano il bene oggetto di relazione:   

- Prog. 1473/53 via del castellaccio 7 piano terreno;   
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- Prog. 893/70 via de Servi 20 piano attico; - Prog.320/62 via de Servi 20 piano attico;  - 

 Prog.1225/63 via de Servi 20 piano attico.    

   

Lo stralcio planimetrico seguente evidenzia le lievi difformità riscontrate documentate con foto n.1 

e n. 2).    
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Foto n. 1   

   
Foto n. 2   

Alla luce di tutto quanto sopra riportato non è possibile esprimere un giudizio di conformità/non 

conformità urbanistico/edilizia. Le lievi difformità segnalate ed indicate graficamente sullo 

stralcio planimetrico sono infatti riferite alla restituzione grafica indicata come “Stato 

precedente” nell’istanza di condono n. 21703/1985: stante l’incompletezza della pratica e 

l’impossibilità di conoscere l’esito (come da Dichiarazione di irreperibilità fascicolo cartaceo 
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Protocollo GP 106695/2019 del 28/03/2019) non è dato sapere quale sia l’elaborato grafico di 

riferimento per la legittimità edilizia.   
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7.  SITUAZIONE DEL MERCATO IMMOBILIARE   

   
7.1 IL MERCATO IMMOBILIARE DI FIRENZE   

   

Nella seconda parte del 2017 i valori immobiliari di Firenze sono aumentati del 2,3%. In aumento 

del 4% i valori immobiliari del centro di Firenze. Prezzi in leggera ripresa in zona Centro-Santa 

Croce (+1,5 %). Continuano le compravendite ad uso investimento, soprattutto sui tagli 

mediopiccoli, da destinare a casa vacanza e B&B. La domanda si focalizza su appartamenti con una 

o due camere da letto e dal valore compreso mediamente tra 200 e 300 mila €. Ad acquistare 

immobili in questa area della città sono anche stranieri che utilizzano l’abitazione come seconda 

casa e sono disposti a spendere cifre, talvolta importanti, per assicurarsi tipologie con vista su piazze 

importanti oppure con finiture di particolare pregio. Una soluzione ristrutturata costa 5000 € al mq 

nella zona intorno alla Basilica di Santa Croce, valori che si raddoppiano se l’immobile è molto 

piccolo (15-20 mq). Quotazioni simili anche per le case signorili presenti in piazza d’Azeglio dove 

gli appartamenti sono ricercati per le ampie metrature e i soffitti alti. Sul Lungarno i valori sono di  

5500 € al mq per soluzioni con vista e di 4000 € al mq per quelli senza affaccio. Le antiche abitazioni 

che si trovano in pieno Centro storico a ridosso del Duomo, in piazza Repubblica e in piazza della 

Signoria, sono caratterizzate da soffitti alti, metrature ampie, statue ed affreschi: si tratta di palazzi 

nobiliari che appartenevano (oppure appartengono) alle famiglie storiche fiorentine: in alcuni casi si 

toccano top price di 10 mila €, cifra con la quale si possono acquistare ad esempio attici signorili 

ristrutturati e dotati di ascensore. La ricerca della prima casa ormai si è spostata verso i viali di 

circonvallazione. Il mercato delle locazioni residenziali o a lavoratori fuori sede e studenti è ormai 

ridotto al minimo, cannibalizzato dalle locazioni turistiche. In media un appartamento con una 

camera da letto si affitta a 750 € al mese, ma i valori possono variare in base alla zona ed alle 

caratteristiche dell’immobile stesso. I contratti più utilizzati sono quelli a canone concordato e a 

carattere transitorio. Bassa l’offerta di box auto in Centro, i valori medi si attestano su 80-90 mila € 

per un box singolo ma anche in questo caso i prezzi oscillano notevolmente in base alle diverse vie.   

I valori immobiliari di Santa Maria Novella sono in leggero aumento. Si registra una buona 

domanda alimentata prevalentemente da investitori che acquistano l’abitazione da mettere a reddito 

con affitti di tipo turistico. Piacciono molto via Montebello e via Solferino dove si concentrano 

soprattutto immobili d’epoca della fine del XIX-XX secolo. Qui un ristrutturato medio si scambia a  

4000-5000 € al mq. Piacciono le abitazioni presenti a Borgo Ognissanti, non lontano da via Amerigo 

Vespucci,  dove si spazia da 1000 € al mq per le soluzioni popolari della fine del XIX secolo alle 

tipologie di prestigio presenti in piazza Goldoni dove, l’usato si scambia a 3700-4000 € al mq. Più 

signorili le unità che sorgono in corso Italia (parliamo di appartamenti decorati con affreschi, travi 

a vista e altro). I valori per un immobile ristrutturato sono di circa 5000 € al mq. Positivo il mercato 

della locazione che vede protagonisti soprattutto studenti, spesso stranieri oppure imprenditori che 

prendono in affitto appartamenti da destinare poi a B&B o a casa vacanza. Per un bilocale i canoni 

di locazione possono andare da 800 a 1000 € al mese. Quasi sempre si stipulano contratti a canone 

transitorio.   
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La macroarea di Poggio Imperiale-Bandino segnala un aumento dei valori del 3,7% nel secondo 

semestre del 2017. Quotazioni in leggero aumento nelle zone di viale Europa e Gavinana. Si stanno 

realizzando prevalentemente acquisti di sostituzione e per cui a muoversi sul mercato sono 

soprattutto famiglie alla ricerca di tagli più ampi. Le soluzioni preferite da chi cerca in zona sono 

quelle dei primi anni del ‘900 posizionate a ridosso del centro storico di Firenze e valutate 

mediamente intorno a 3500 € al mq. Le quotazioni scendono a 3000-3200 € al mq sul Lungarno 

Ferrucci a causa del maggior traffico. Tengono il valore, 3800 € al mq per un buon usato, le 

abitazioni anni ‘70 che sorgono nel “Villaggio Primavera”. Un’altra zona apprezzata è quella di San 

Marcellino, dove ci sono condomini degli anni ’60, terratetti e ville bifamiliari immerse nel verde: 

anche qui i prezzi sono di 3800 € al mq. Spostandosi più in periferia sorge viale Europa: prevalgono 

le soluzioni anni ’70 che possono arrivare a 3600 € al mq nelle traverse interne, mentre su viale 

Europa i valori scendono fino a 3200-3300 € al mq. Piacciono, soprattutto ad un target più giovane, 

le abitazioni degli anni 2000 presenti a Sorgane e che adesso si scambiano a 2800 € al mq.  Sono 

disponibili anche immobili usati degli anni ’60 a 2000 € al mq. Sul mercato delle locazioni si registra 

una bassa offerta di immobili in affitto (dal momento che molti proprietari si stanno indirizzando 

all’affitto di casa vacanza o B&B soprattutto nelle zone più vicine alle aree centrali).   

In salita del 2,9% le quotazioni immobiliari della macroarea di Novoli-Careggi. Sul mercato 

immobiliare di Novoli i valori sono in leggero aumento. La posizione vicina al Polo Universitario e 

al Palazzo di Giustizia determina una buona domanda di bilocali e di trilocali da acquistare sia come 

investimento sia come prima casa. Gli investitori impiegano circa 150 mila € per acquistare bilocali 

da ristrutturare e da mettere a reddito. Da segnalare che su via di Novoli sono in corso i lavori per la 

costruzione della linea 2 della tramvia, da ultimarsi entro l’anno. La maggioranza delle richieste si 

orienta su tagli da 60-70 mq, seguiti dai tagli di 40 mq. La zona, compresa tra via Baracca e via di 

Novoli, offre abitazioni costruite tra gli anni ’60 e gli anni ’70 che, in buono stato, hanno valori medi 

di 2600 € al mq mentre da ristrutturare si vendono a 2000 € al mq. Sul mercato delle locazioni si 

registra un buon andamento alimentato da studenti e da lavoratori fuori sede dal momento che nei 

dintorni sorgono numerose aziende. Si ricercano prevalentemente bilocali arredati, affittati a canoni 

medi di 600 € al mese con contratto di tipo concordato. L’attenzione dei potenziali acquirenti è posta 

sullo stato dell’immobile e sulla posizione. Si riscontrano maggiori difficoltà nella vendita di tagli 

medio-grandi.   

Mercato vivace in zona Romito e Leopoldo-Vieusseux dove si registra un leggero aumento dei 

prezzi immobiliari determinato dalla domanda in crescita, soprattutto di prima casa. Si segnala anche 

la presenza di investitori e sono in calo coloro che acquistano tagli grandi per poi frazionarli e 

rivenderli. La presenza dell’Università, dell’Ospedale di Careggi e del Nuovo Pignone fa sì che ci 

sia una buona domanda. Un trilocale si affitta a 650-700 € al mese e lo si acquista con un 

investimento che può andare da 200 a 240 mila €. L’ offerta immobiliare è abbastanza simile tra le 

due zone anche se a Romito i prezzi sono leggermente inferiori mq mentre nella seconda si sale a 

2700 € al mq. Prezzi più elevati si registrano in via Vittorio Emanuele, in direzione via Bologna: si 

tratta infatti di un’area precollinare e panoramica dove si possono acquistare ville e villini signorili 

a prezzi compresi tra 3000 e 3700 € al mq. Si ricorda infine che l’area di Leopoldo-Vieusseux è 

interessata dai lavori per la realizzazione di una delle linee della nuova tramvia.   
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In aumento dell’1,7% la macroarea di Campo di Marte.  Crescono le quotazioni in zona 

OberdanGioberti. I tempi medi di vendita sono decisamente diminuiti e ad acquistare sono sia 

investitori sia acquirenti di prima casa. Tra i primi si annoverano anche stranieri alla ricerca di un 

pied a terre che utilizzano per se stessi oppure da affittare ai loro conterranei in vacanza a Firenze. 

Ci sono poi coloro che acquistano per affittare a studenti di architettura. Il canone di locazione di 

una camera singola è di 350 € al mese, mentre trilocali e quattro locali si affittano a cifre comprese 

tra 800 e 1000 € al mese. Negli ultimi tempi sono in crescita coloro che fanno affitti turistici o che 

acquistano piccoli tagli con questa finalità. L’intero quartiere piace molto perché comodo, 

commerciale, servito ed adiacente al Centro storico. La zona del Lungoarno del Tempio, viale 

Mazzini, viale Gramsci, piazza Beccaria e piazza Oberdan è quella dove si concentrano 

maggiormente le abitazioni migliori del quartiere, palazzine e villini in stile liberty, ricercate da 

acquirenti che hanno un’ottima capacità di spesa che va da 500 mila € fino a superare il milione di 

€. La restante offerta immobiliare si caratterizza per la presenza di condomini dei primi anni del 

1900 e palazzine degli anni ’70-’80. Le quotazioni per le tipologie migliori si attestano su 5000 € al 

mq con punte di 6000-6500 € al mq per gli immobili più recenti. Infatti, la zona in passato è stata 

sottoposta ad interventi di frazionamento e questo comporta oggi l’offerta di numerosi monolocali e 

bilocali. Il quartiere registra inoltre una forte richiesta di box auto, ma l’offerta è bassa. Il valore di 

un box singolo si attesta su 50 mila €.   

   

7.2 VOLUMI DI COMPRAVENDITA SEGMENTO UFFICI DELLA CITTÀ DI FIRENZE   

   

Importante indicatore sulla situazione del mercato immobiliare locale è quello fornito 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. Si tratta nello specifico del 

Numero di Transazioni Normalizzate (NTN) che indica il numero di transazioni, normalizzate 

rispetto alla quota di proprietà compravenduta, avvenute nell’anno di riferimento nel segmento 

specifico (Residenziale/Commerciale/Pertinenze). Consente di percepire quale sia stata la 

“movimentazione” degli immobili compravenduti in termini di quote di proprietà.    

Per il segmento di mercato di interesse, le serie storiche dell’ultimo quadriennio disponibile 

(2014/2015/2016/2017) relative all’andamento delle NTN per il Comune di Firenze, mostrano un 

mercato in crescita nei volumi, ormai stabilmente oltre le 175 NTN annue, come evidenziato dai 

grafici riportati di seguito:    
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8.  SVILUPPO DELLA VALUTAZIONE   

   

In ragione della tipologia del bene oggetto di stima, nella determinazione del Valore di Mercato si è 

adottato l’approccio valutativo di tipo sintetico-comparativo.   

Secondo la definizione di IVS – International Valuation Standards e di RICS Valuation –  

Professional Standards (“Red Book”), per Valore di Mercato si intende l’ammontare stimato a cui 

una proprietà o passività dovrebbe essere ceduta e acquistata, alla data della valutazione, da un 

venditore e da un acquirente privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a 

condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui le parti abbiano agito in 

modo informato, consapevole e senza coercizioni (IVS 2017 – IVS 104 Section 30; RICS Red Book 

2017 – VPS4 4.1).   

A tal proposito è stata svolta un’indagine sulla situazione di mercato specifica della microarea in 

esame al fine di reperire dati di compravendita riguardanti immobili di analoga tipologia, con 

consistenze e caratteristiche costruttive paragonabili a quelle oggetto di valutazione.    

   

Di seguito si riportano i dati relativi ai comparabili individuati:   

   
INDAGINE DI MERCATO – SEGMENTO UFFICI   

   

N.  

Richiesta   

mq  

  

Parametro  

  (€/mq  

anno)   

Parametro 

(€/mq)*   
Indirizzo o Zona  Stato   Piano     

(euro/anno)  

1   86.400   350   247   4.747   Via dei Servi   Buono   PT   

2   180.000   600   300   5.769   Piazza Duomo   Ottimo   P1   

3   50.400   380   133   2.551   Piazza San Lorenzo   Sufficiente   P2   

*NB: Il parametro di mercato deriva da quello locativo utilizzando un gross cap rate pari al 5,2% in 

linea con le indicazioni del mercato locale per il segmento specifico.   
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Di seguito la georeferenziazione dei comparabili:   

Comp. 1   

   
   

Comp. 2   

   
Comp. 3   
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Il dato diretto di mercato viene confrontato con le fonti di maggiore significatività, quali:   

  a)  L’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio   

All’interno della ripartizione del territorio comunale di Firenze, il bene ricade nella Microzona 

classificata Centrale/CENTRO STORICO (STAZIONE CENTRALE-SAN LORENZO-  

SANT’AMBROGIO). All’interno della microzona la rilevazione di mercato riferita al primo semestre  

2018 (dato più recente) restituisce un range di valori di mercato compreso tra i 2.550 – 3.900 €/mq.   

     

  b)  Borsino Immobiliare – Network di rilevazioni di mercato on line.   

All’interno dell’area identificata come Via dei Servi 20, il riferimento di mercato, aggiornato al 

2019, restituisce un range di valori compreso tra i 2.660 – 4.365 €/mq.    
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Il quadro riassuntivo dei parametri di riferimento è il seguente:   

   

  Segmento di mercato: UFFICI   

                    

Fonte   Agenzia delle Entrate   Ubicazione    Firenze – Via dei Servi   

               
 
  

Vmax (€/mq)   3.900      Vmin (€/mq)   2.550   

                  

Fonte   Borsinoimmobiliare   Ubicazione    Firenze – Via dei Servi   
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Vmax (€/mq)   4.365      Vmin (€/mq)   2.600   

                  

Fonte   Ricerca mercato   Ubicazione    Firenze – Via dei Servi   

               
 
  

 

Vmax (€/mq)   5.019   

      

Vmedio (€/mq)   3.619   

Media superfici (mq)   443   
 

 

Vmin (€/mq)   2.219   
 

  

                  

  Media generale       

 Vmax (€/mq)   4.428   

 Vmin (€/mq)   2.456   

 Vmedio (€/mq)   3.442   

   

Dalle considerazioni sin qui esposte e sulla base:    

• delle caratteristiche estrinseche, con particolare riferimento all’ubicazione specifica, cui si 

riferiscono i comparabili e le indagini di mercato;    

• delle caratteristiche intrinseche, con particolare riferimento al taglio dimensionale, al livello 

di piano e all’articolazione su più livelli,   

si è ritenuto opportuno adottare il seguente parametro, tenuto conto di ragionevoli margini di 

trattativa rispetto ai prezzi di offerta e nell’ipotesi di uno stato conservativo ottimo a valle di un 

intervento di completa ristrutturazione: 3.960 €/m2   

Per i locali del piano ammezzato, caratterizzati da un’altezza utile interna di 2.40 m. e privi di 

finestrature, si è assunto un coefficiente mercantile pari a 70%.    

   

Sulla base delle risultanze di sopralluogo, stante le attuali condizioni di inagibilità ed effettiva 

inutilizzabilità dei locali, si stimano gli oneri di ristrutturazione con riferimento ai dati DEI – Scheda 

D4 opportunamente adattati al caso specifico. La tabella seguente riepiloga per categoria d’opera le 

stime sviluppate.   

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COSTI E PERCENTUALI D'INCIDENZA   

     Descrizione   Costo in Euro Incidenza       
 

     1 Pavimento marmo e ceramica                              30.799,36       6,48%    

     2 Controsoffitti legno                                                35.714,97       7,52%    
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     3 Intonaci e gessi                                                     75.189,58       15,83%    

     4 Tavolati interni                                                       13.684,66        2,88%    

     5 Serramenti esterni                                                 40.423,66        8,51%     
          6 Serramenti interni                                                  12.058,52        2,54%    

         7 Tinteggiature                                                         16.786,00        3,53%     

    8 Impianto condizionamento e idrosanitario           125.058,87 26,32% 
    9 Impianto elettrico                                         125.359,59 26,39%     

                        

                                                                    Costo Totale  475.075,20 100,00%     

                    
    TABELLA DEI COSTI PARAMETRICI         

  
    

    558   

                  

     

    475.075,20   206,00 Euro   Costo dell'opera al m3   

 
    2.311               

Alla luce di quanto sopra indicato si quantificano oneri di completa ristrutturazione pari a circa 

475.000 €.   

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                      

    475.075,20   852,00 Euro   
Costo dell'opera al m2   
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ALLEGATI 

   

   

************* 
   

Compendio immobiliare sito in:   
   

FIRENZE   

Via de’ Servi, 20/Via del Castellaccio, 7   
   
   
   
   

    

   

     DOCUMENTAZIONE CARTOGRAFICA E FOTOGRAFICA   

   

 Visure Catastali   

 Planimetrie catastali   

 Estratto di mappa   

 Mappe localizzative   

 Foto satellitari   

 Documentazione fotografica   

 Documenti urbanistici   
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PLANIMETRIE CATASTALI   
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MAPPE LOCALIZZATIVE   

   

    

ESTRATTO DI MAPPA     
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FOTO SATELLITARI   
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA   
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Foto esterne  Via de’ Servi     
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Foto esterne Via dei Castellacci     
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Foto interne vano scale   
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************* – Firenze, Via de’ Servi 20/Via del Castellaccio, 7   

         pag. 39 di 52   

Foto interne piano ammezzato   
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Foto interne piano primo   
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************* – Firenze, Via de’ Servi 20/Via del Castellaccio, 7   

         pag. 43 di 52   

 
   

  

    

    

    



   

   

************* – Firenze, Via de’ Servi 20/Via del Castellaccio, 7   

         pag. 44 di 52   
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Foto interne piano primo   
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DOCUMENTI URBANISTICI   
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