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FABBRICATO DESTINATO A   EX SCUOLA MATERNA AL BARGINO  
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RELAZIONE TECNICA E STIMA DEL VALORE

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

Valutazione speditiva del valore di mercato

Al fine di una programmazione economico finanziaria si tratta di stimare l’incidenza del ricavato
dalla vendita del fabbricato esistente attraverso una valutazione basata sulla nuova destinazione
urbanistica.
Per quest’ultima il riferimento del Piano Operativo comunale vigente è  l’art. 148 delle NTA ed in
particolare la scheda ATID 4.7  con cui si prevede la trasformazione dell’edificio attuale mediante
ristrutturazione  dell’esistente  e/o  demolizione  dell’esistente  e  ricostruzione.  La  destinazione
possibile è residenziale o commerciale.

La superficie utile attuale è di circa 175 m2, con un ampio resede di rigiro di 650 m2 circa, e ciò lo
rende appetibile per una suddivisione in due unità immobiliari di 85 m2 taglio medio, con resede
esclusivo. La ricostruzione prevista dal PO vigente può arrivare a 500 mq di superficie coperta su
due livelli

Per la ubicazione in  ambito urbano, con tutti  i  vantaggi  che ne consegue in ordine ai  servizi
pubblici, e contemporaneamente in prossimità al confine con la zona aperta agricola, ciò lo rende
particolarmente appetibile ai fini di un mercato immobiliare di tipo residenziale, anche se per lo
stesso immobile occorreranno interventi significativi di adeguamento strutturale.

Considerando l’intervento  che  massimizza  il  valore  dell’immobile,  ovvero  la  sua demolizione  e
ricostruzione con una superficie coperta complessiva di 500 mq, le valutazioni potrebbero essere le
seguenti:
con il valore massimo OMI disponibile al momento (anno 2023, semestre 2) si avrebbe un valore di
circa  €  1.125.000,00  (=  €/mq  2.250,00  x  mq  500)  da  cui  dovrebbe  essere  tolto  il  costo
demolizione di circa € 65.000,00 (=€/mc 124,00 x mc (175x3)), gli  oneri per gli smaltimenti per
circa € 25.000,00 (= €/tn 25,29 x  tn (175x3x1,8)), gli oneri per il costo di costruzione circa €
120.000,00 (= €/mq 298,23 x 500 mq x 80%), gli oneri di urbanizzazione per circa € 30.000,00
(=€/mc 21,73 x (500x2,7)) e il costo di costruzione di circa € 875.000,00 (=€/mq 1.750,00 x mq
500); tuttavia  l’area può essere considerata di particolare interesse perché l’abitato del Bargino è
ben servito con la superstrada e il  lotto è al limite dell’abitato rivolto verso la campagna; per
questo si può ipotizzare un valore medio di mercato (per il nuovo) di €/mq 2.600,00 superiore al
valore OMI.
Quindi complessivamente il valore dell’immobile nuovo di 500 mq di SU potrebbe considerarsi di
circa € 1.315.000,00 dal quale si dovrebbe sottrarre  € 1.115.000,00 fra spese e oneri vari.

Le considerazioni di cui sopra inducono a ritenere che per tale immobile si può ipotizzare 
ragionevolmente un valore di mercato di 200.000,00 euro. 
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San Casciano in Val di Pesa lì ottobre 2024

il Tecnico
arch. Costanza Cacciatori

Allegati:
1. estratto dello strumento urbanistico (PO vigente)
2. estratto di mappa catastale
3. vecchie planimetrie catastali (da aggiornare)
4. visure catastali (F. 94 P. 257, sub. 3 e sub. 4)
5. pianta dei locali post adeguamento mensa
6. elenco immobili catastali
7. valori OMI più recenti
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