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1. Oggetto di stima
La presente relazione definisce il  più probabile valore di mercato del bene immobiliare di proprietà della
Provincia di Pistoia posto nel Comune di Pistoia in Via B. Sestini n. 200 (SP5 Montalese).  Trattasi di un
fabbricato libero su tutti i lati, meglio descritto nel successivo paragrafo.
La presente perizia viene redatta in quanto l'Amministrazione intende alienare l'immobile nell'ambito del
Piano delle Alienazioni e valorizzazioni immobiliari della Provincia.

2. La descrizione del bene oggetto di stima
L'immobile è ubicato al civico n. 200 della Via B. Sestini (SP5 Montalese), frazione di Pontenuovo, prima
periferia del Comune di Pistoia. Si tratta di una zona mediamente urbanizzata, a prevalente destinazione
residenziale, sviluppatasi in corrispondenza di uno dei principali assi di scorrimento della viabilità di Pistoia e
Montale. 
Il fabbricato è costituito da un unico corpo di fabbrica di forma rettangolare, con copertura a capanna e
disposto su di un unico piano. L'immobile non risulta corredato da resede o pertinenze, ma in virtù della
destinazione di rimessa  ha accesso diretto sulla pubblica Via Provinciale Montalese. 
L'immobile confina a nord  con la S.P. Montalese, ad est e sud con la particella n. 179 del foglio 207 del
Comune di Pistoia, e ad ovest con la particella n. 87 del medesimo foglio di mappa (proprietà provate).

Foto aerea (Google Maps)
Georeferenziazione:
Coordinata N  43°96'28”
Coordinata E 10°56'56”

3. I rapporti economico giuridici fra cose, fatti e persone
Non risultano documentazioni che possano attestare in maniera precisa l'epoca di costruzione dell'edificio
in oggetto, tuttavia nelle riprese aeree eseguite dall'I.G.M. della Regione Toscana si ha prova dell'esistenza
già al 1954. 



Il manufatto è pervenuto alla Provincia di Pistoia a seguito del Decreto Ministeriale 25 luglio 1958, con il
quale la strada Montalese è stata classificata provinciale, in quanto destinato a rimessa di mezzi e piccole
attrezzature per la manutenzione della viabilità SP5 Montalese. 

4. Caratteristiche dell’immobile
Trattasi  di  piccolo manufatto in muratura di  pietrame dalla quota mt.+0,00 fino a quota mt.+2,05, e in
mattoni pieni dalla quota mt.+2,05 a mt.+2,70. Costituito da un unico vano, lo spessore dei muri è di cm. 45
per quanto alla  muratura in pietrame (di  buona fattura) e cm. 28 per quanto alla muratura in mattoni
realizzata a due teste. Il solaio di copertura è a capanna, realizzato mediante un unico trave di colmo e
travicelli di legno, con sovrastanti tavelle in laterizio e manto di copertura in tegole marsigliesi.
Quanto alle finiture, sia le superfici interne che quelle esterne delle pareti in pietrame sono realizzate  a
faccio  vista,  mentre  la  residua  parte  in  mattoni  risulta  finita  ad  intonaco  civile  all'esterno,  e  grezze
all'interno.  La  pavimentazione  interna  invece  è  realizzata  in  cemento,  lisciato  come  si  conviene  per
fabbricati di questo tipo. Non sono presenti impianti tecnologici.
La proprietà risulta avere le seguenti caratteristiche dimensionali, rilevate in loco in quanto non risultano in
atti pratiche edilizie o provvedimenti Amministrativi di alcun genere.

Piano Superficie
Lorda/commerciale

Superficie Utile
Netta

Altezza min. Altezza max.

terra  Mq 34,00 ca  Mq 25,70 ca Ml 2,70 Ml 3,20

Documentazione fotografica

Vista da Via Strada Provinciale Montalese                               Vista interni 

Vista interni                                                                Prospetto Est



5. Identificativi catastali
Il bene in questione è censito al Catasto Fabbricati del Comune di Pistoia nel seguente modo:

Foglio 207
Particella 57
Categoria E/9 (Edifici a destinazione particolare non compresi nelle categorie precedenti del 

gruppo E) 
Rendita 7,59 Euro

Estratto Foglio di mappa 207, Part. 57 – Comune di Pistoia

6. Dati urbanistico-edilizi

6.1 Regolamento Urbanistico

Estratto RU



Nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Pistoia, approvato con D.C.C. n. 35 del 17.04.2013 ed 
aggiornato da diverse varianti, l'immobile risulta classificato nella zona omogenea TR1 - Tessuti di recente 
formazione stabili/consolidati, della quale di seguito si riporta un estratto normativo:
Art. 41 Tessuti prevalentemente residenziali di impianto recente TR1 (consolidati) e TR2 (da riordinare)
1. Sono tessuti urbani, prevalentemente residenziali, di formazione recente e sono suddivisi in due principali
categorie:
2. TR1: tessuti nei quali sono riconoscibili assetti insediativi coerenti e consolidati che organizzano i rapporti
fra  edilizia  prevalentemente  residenziale,  sistema degli  spazi  pubblici,  delle  attrezzature  e  dei  servizi  e
maglia viaria.
3. TR2: tessuti nei quali sono riconoscibili condizioni di disordine urbanistico e una insufficiente dotazione dei
servizi pubblici.
4. Sono assimilabili alle zone omogenee B del Dm 1444 del 2.4.1968.
5. Sono ammesse le seguenti destinazioni d'uso:
• residenziale;
• direzionale;
• artigianale di servizio e artigianale in genere, se compatibile con le vigenti norme in materia igienico-

sanitaria e ambientale;
• commerciale, fino a 400 mq di superficie di vendita;
• turistico-ricettiva extra-alberghiera;
• pubbliche o di interesse pubblico;
• parcheggio a servizio delle attività ammesse;
• verde privato.

6. Gli interventi ammessi sugli edifici devono rispettare le seguenti prescrizioni.
7. Negli interventi di frazionamento di unità immobiliari non è ammessa la formazione di nuovi alloggi di
Sua inferiore a 45 mq., fanno eccezione:
• gli interventi di edilizia sociale innovativa (tipo co-housing) nei quali la Sua può essere ridotta a 38 mq

per alloggio purché tale dimensione non interessi più del 20% degli alloggi ricavati e previa verifica della
corrispondenza con gli standard;

• gli interventi di edilizia residenziale pubblica soggetti alla specifica normativa.
8. Per gli edifici esistenti privi di classificazione ai sensi del precedente art.38 sono ammessi interventi fino
alla ristrutturazione urbanistica Ru1; le altezze dei nuovi edifici ricostruiti non dovranno superare le altezze
degli edifici adiacenti, nel rispetto dei limiti previsti all'Art. 27, c1, lettera a) del presente RU.
9. Per gli  edifici storici  compresi all'interno delle zone TR1 e TR2 e individuati nella planimetria 1:2.000
Destinazioni d'uso del suolo e modalità di intervento con le relative sigle, sono ammessi gli interventi per le
rispettive  classi  di  cui  all'Art.  38  (Classificazione  tipologica  del  patrimonio  edilizio  storico  e  interventi
ammissibili).
10. Le autorimesse interrate sono consentite nei tessuti TR1 TR2 purché la loro costruzione non interessi
edifici storici compresi in detti tessuti; in questo caso la loro realizzazione è condizionata al rispetto delle
invarianti tipo-morfologiche individuate dal rilievo critico di cui al precedente Art. 39.
11. Per i tessuti TR1, sulla base di progetti estesi all'intero resede di riferimento, sono consentiti incrementi
"una tantum" di  Sua  non  superiori  a  25  mq per  ogni  alloggio  esistente  alla  data  di  approvazione  del
presente RU alle seguenti condizioni, fatto salvo il rispetto delle norme relative alle distanze minime (fra
fabbricati, dai confini e dalle strade):
• nel caso di incrementi distaccati dall'alloggio dovrà essere stipulato un atto unilaterale d'obbligo relativo

al carattere di pertinenzialità della nuova costruzione;
• nei casi di patrimonio edilizio storico, si dovranno localizzare detti incrementi volumetrici, nel rispetto

delle invarianti tipologiche e delle altre prescrizioni contenute nelle presenti norme;
• qualora l'incremento interessi un resede di riferimento che si estende in area agricola, al di fuori del

tessuto  residenziale  TR,  l'intervento  sarà  soggetto  al  parere  della  Commissione  Edilizia;  qualora
l'incremento interessi un resede di riferimento che si  estende in area a verde privato, al di fuori del
tessuto residenziale TR, l'intervento potrà derogare dal rispetto delle distanze dai confini tra le due zone
omogenee TR e VP;

• adeguare,  relativamente  alla  sola  nuova  superficie  costruita,  le  prestazioni  energetiche  delle  unità
immobiliari di cui si prevede l'ampliamento.

12. Per i tessuti TR2 gli interventi di cui al comma precedente, interessanti almeno una unità abitativa, sono
ammessi solo se accompagnati da schemi di inquadramento urbanistico limitati alla presentazione di una



planimetria in scala 1/1.000 che evidenzi la relazione dell'intervento con le aree adiacenti ed in particolare
con le opere pubbliche e gli spazi pubblici.
13. Fermo restando l'obbligo di verifica della dotazione dei parcheggi di cui al seguente articolo 62, nei casi
di impossibilità di reperimento degli stessi ne è consentita la monetizzazione.          

6.4  Vincoli
Non sono presenti vincoli.

7. Conformità urbanistica
L'unità immobiliare in oggetto risulta edificata in data antecedente il 1 Settembre 1967 e per la stessa non vi
sono agli  atti del  Comune di Pistoia,  successivamente a tale data,  Licenze, Concessioni  o Autorizzazioni
Edilizie rilasciate né alcuna altra pratica edilizia in corso di validità.

8. Suscettibilità di trasformazione
L'art. 41 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico del Comune di Pistoia afferma che
le zone omogenee TR1 e TR2 sono per loro caratteristiche assimilabili alle zone omogenee B, e che non
costituisce  violazione  allo  stesso  Regolamento  il  cambio  di  destinazione  d'uso  tra  quelle  residenziale,
direzionale,  artigianale  di  servizio  e  artigianale  in  genere,  purché  compatibile  con  le  vigenti  norme  in
materia  igienico-sanitaria  e  ambientale,  commerciale  fino  a  400  mq  di  superficie  di  vendita,  turistico-
ricettiva extra-alberghiera, pubbliche o di interesse pubblico, parcheggio a servizio delle attività ammesse
ed infine, la trasformazione a verde privato.
In considerazione delle caratteristiche intrinseche dell'edificio e del contesto geografico in cui è inserito,
l'immobile,  non  potrà  che  conservare  la  propria  destinazione  di  rimessa,  sia  a  servizio  delle  attività
ammesse, sia a servizio (o pertinenza) di unità residenziali.
 
9. Stato di possesso
Il bene in oggetto è pervenuto in proprietà alla Provincia di Pistoia a seguito del Decreto Ministeriale 25
luglio 1958 (Gazzetta Ufficiale n. 214 del 05/09/1958), con il quale la strada Montalese è stata classificata
provinciale. Il fabbricato aveva funzioni di casa cantoniera per la manutenzione di detta strada.

10. Criteri e metodologie estimative
Lo scopo della presente stima è determinare il valore più probabile da attribuire all'immobile posto in Via
S.P. Montalese, n. 200 nel Comune di Pistoia.
Il procedimento di stima ha tenuto conto dell’ubicazione del bene; delle caratteristiche della zona; della
situazione di mercato per richiesta di beni in vendita o affitto di beni similari in zona; della disponibilità di
beni immobiliari simili.
In virtù delle caratteristiche del  bene, sarà possibile procedere alla  determinazione di un  più probabile
valore di mercato attraverso la surrogazione del bene con altro equiparabile e presente sul mercato: il box
auto.
Si adotteranno quindi  due diversi  metodi di  stima, entrambi comparativi,   il  primo sulla scorta dei  dati
acquisiti  dalla  banca  dati  delle  quotazioni  immobiliari  dell'Osservatorio  del  Mercato  Immobiliare
dell'Agenzia delle Entrate, il secondo alla stregua del valore unitario medio ottenuto attraverso una ricerca
di mercato, per immobili simili e proposti dalle principali agenzie di intermediazione immobiliare operanti
nella piana pistoiese. I due valori saranno infine mediati, incrementati o ridotti in ragione della posizione,
della  dotazione  di  impianti  tecnologici,  dello  stato  di  conservazione  del  bene,  elementi  che  possono
collocare il bene al di fuori del regime di ordinarietà.

11. La determinazione del valore di stima
Poiché l'unità immobiliare in esame è costituita da un unico vano principale (non vi  sono pertinenze a
corredo di questa), la superficie commerciale è pari alla superficie lorda, che misura complessivamente Mq
34,00.
Sul  sito dell’Agenzia del  Territorio nella  sezione dedicata all’Osservatorio  del  Mercato Immobiliare  sono
pubblicate  con  cadenza  semestrale  le  quotazioni  immobiliari  relative  a  tutti  i  Comuni  del  territorio
nazionale, con un intervallo di valori, minimo e massimo, per unità di superficie riferite ad unità immobiliari



ordinarie classificate in una determinata tipologia edilizia e situate in un ambito territoriale omogeneo, la
zona OMI. 
Il valore di mercato è dato dalla formula: Superficie Lorda x Valore di mercato (€/mq) e come detto nel
precedente paragrafo, per quanto alla destinazione d’uso quindi al valore unitario medio di riferimento, si
assumerà quella residenziale, come rimessa/box auto.
Dall'analisi  sulla  Banca dati per  l’Anno 2021,  2°  Semestre,  i  valori  riscontrati per  il  Comune di  Pistoia,
fascia/zona E1 “suburbana/frazioni pedicollinari e di pianura”, con tipologia prevalente “abitazioni di tipo
civile”, Microzona catastale 2 e destinazione “residenziale” sono i seguenti:

Si ritiene considerare come valore unitario medio la somma di €/mq. 750,00, per un immobile in condizioni
normali di conservazione.

Per  quanto riguarda l'analisi  dei  prezzi  sul  mercato immobiliare,  si  elencano di  seguito dati metrici  ed
economici tratti da annunci aventi all'oggetto proposte di compravendita di box auto , presso i principali
canali ed agenzie di intermediazione immobiliare:

Fonte Superficie
commerciale

Richiesta

Immobiliare.it - Il Nido Immobiliare Mq 34 € 40.000

Immobiliare.it - Fiorillo Immobiliare Mq 12 € 12.000

Immobiliare.it - Fiorillo Immobiliare Mq 14 € 12.000

Immobiliare.it - Tecnocasa Mq 13 € 24.000

Subito.it - privato Mq 12 € 11.000

Subito.it - privato Mq 15 € 16.000

Subito.it - privato Mq 45 € 45.000

Idealista.it - Mediocasa Mq 25 € 30.000

Idealista.it - Studio Leman Mq 21 € 18.000

Totali Mq 178 € 184.000

Si applica al totale dell'importo delle richieste di vendita un abbattimento del 16%, secondo le indicazioni
della Direzione di Prato e Pistoia dell'Agenzia delle Entrate (€. 154.560,00).
Il prezzo unitario che deriva dall'analisi delle offerte del mercato immobiliare risulta essere quindi di €/Mq
868,31  (€. 154.560,00 : Mq 178)



Il valore unitario ottenuto dalla media dei valori unitari secondo i due diversi metodi di stima è pari a €/mq.
809,16, media dei valori di €/mq. 750,00 e €/mq. 868,31.

Si applica il valore unitario stimato alla Superficie utile lorda dell'immobile. 
Si apportano al valore così ottenuto incrementi al valore in ragione della carenza in loco di box o posti auto a
servizio  delle  abitazioni  e  delle  attività  commerciali/artigianali,  e  detrazioni  allo  stesso,  in  ragione
dell'assenza di impianti tecnologici e dello stato di conservazione dell'immobile, che risulta insufficiente. 

Superficie Utile Lorda/commerciale Valore Mercato €/Mq Valore

 Mq 34,00 809,16 € 27.511,35

Incremento per carenza box e p.a. in loco +10% + € 2.751,13

Detrazione per assenza di impianti tecnologici - 8% - € 2.200,91

Detrazione per cattivo stato di conservazione -35% - € 9.628,97

Totale € 18.432,60

12. Sintesi conclusiva e stima definitiva del bene
Il più probabile valore di mercato dell’immobile risulta quindi essere, € 18.432,60, che si arrotonda a cifra
tonda pari ad € 18.400,00.

Pistoia, 20 Maggio 2022
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