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OGGETTO;  Perizia di stimd ex art. 62 ¢, 3, D.Lgs. n. 270/99 del Compendio "A"- Diritti reali su
immobili nella titolariti della L.F. Holding siti in loc. Palazzetto - Bibbiena (AR).

1. PREMESSA

Il prof. avv. Lucko Francario, In qualith di Commissario Straordinario della LF. Holding Srl in
Amministrazione straordinaria ex D, Lgs. n. 270 del 1999, in seguito alla procedura di selezione
scaduta il 18.3.2022 con incarico del 23 magelo 2022 mi ha conferito lincarico per
I'elabarazions di due perizie di stima di due differenti compendi immobiliarl, uno nel Comune di
Bibblena - compendia "A” - | e I'altra nel Comune di Chiusi della Verna - compendio "B" -
entrambi in provinda di Arezzo,

Con questa perlzia si stima, al sensi dall’ art, 42 ¢, 3, D.Lgs. n. 270/99, Il Compendio "A"
che riguarda i diritti reall sugll immaobil] malla titolarita della L.F. Holding siti In loc. Palazzetto -
Bibbiena (AR).

Premessa che | dirith reall da periziare in questa sede sona tuttl appartenenti alla categoria
dei dirittl di propriets, | benl oggetto di stima fanno parte di due differenti compiessi
Immeobiliark: '

+ Due units immabiliar sl travano nel “Centro Inteprato Sepvizi®, detto anche LIS, in via di

Rignano
+ Altre tre unity imimohiliari, si trovana in un altro edificlo, ubicato In loc. Palazzetio = di

fatto costituiscone | intera gdificlo industriale/commerciale, che ha ospitato le attivita
Ceccaglia s.r.L ed Arredoline s.rl. :

Le unita immobillar aggetto di sHma, identificate speditivamente anche con le lettere A, B,
€. 0, E risultano essere |e seguenti :

CENTRO INTEGRATO SERVIZI - CIS - Via di Rignano
A) Camune di BIBBIENA (AR), Bibbiena Via di Rignano, Foglio 64 Particella 296 Subalterno
14 - piano terra, £/3 Laborator per arti e mestion - ex porziong di palestra ed annessa
posloaulg ; ’
’
8) Comune di BIBBIENA (AR), Bilibiena Via dif Rignano, Foglio 64 Particella 296 Subalterno
103 ~ piano prime, A/10 Wiic direzionale con annessi o, 2 posti auta ;
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EDIFICIO INDUSTRIALE/COMMERCIALE - Ex Arredoline ex Ceccaglla - Loc. Palazzelto,

€) Comune di BIBBIENA [AR], Foglio 64 Particella 42 Subalterno B7 - piani Lerra prime,
DT Fabbricati costryitf o adattati per le speciall esigenze di un'attivits industriale - ex
Arredaline ;

D) Comune df BIBRIENA (AR), Foglic &4 Particella 42 Subalterno B9 - Bibbiena loc
Palazzetto, piano terra, 0/7 Fabbricati costruiti o adattati per le speciall esigenze di
un'attivied industriale - exArredoline:

E) Comune di BIBBIENA (AR). Foglio 64 Particells 62 Subalternn BB graffata Particella 104
Subalterno 12 - Bibblena loc, Palazzetto, plano terra, €/1 Negozi e botteghe - gx
Cacraglia sl

A seguito di una verifica presso fa banca dati catastale dall’ Agenzia delle Entrate. e presso
la Conservatoria del Registri Immobiliari, guanto sopra viene confermato

Sotto s riporta in fiz. 1, un'ortofote della loc. Palazeetto, con |'ubicazione delle unita
Immabiliarl perimetrate e contrassegnate sacondo le lettere di cui all’ elenco precedente.

= F‘.‘}. 1~
Ortafoto defla loc. Polazzetto
8l immobili in perizia sono perimetrati con tratteggio rosso
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Salya [a dismissione in sede di procedura concordataria & salvo quanto si dira per [a prima
unita immaobiliare (“A" parte di ex palestra), ognuna delle unita immobiliar, come indicato dalla
Procedura commissariale, costitulsce un lotto che pug essere posto in vendita singolarmente
appure assieme ad altre units immobiliari. . g

i i

L'area su cul sono stati costruiti | due adificl, che contengono le cinque uimmabiliar
opgetto di stima. si trova in loc. *Palazzetta”, La locallta, In contiguita & in alauni cast continuita
can 'area industiiale della “Ferrantina®, si trova nei piani alluvionali del torrente Archiano, nella
sua destra ldrografica, piano su cul @' sviluppato il centro abitato di Bibbiena Stazione. cosi
nominato per la presenza della ferrovia Arezza-5tia & dell' omonima stazione lerroviaria,

-Fig. 2-
Criofota dei cantri ¢l Bibblena, Bibblena Stazione - in rosso la loc. Palazzetto

La vallata del Casenting si sviluppa lungo 1l percarso del Hume Armo, fra le catene montuase
& collinari dell'Appenning Tosca-Romagnolo & del Pratomagno, Hno a rageiungere |a citt di
Arezzo, Bibbiena & posta nella parte centrale defla valle del Casenting, In sinistra idrogratica
rispietto al fiume Armo,
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La lot. Palazzetto si trova ad ovest del centro abitato di Bibbiena Stazione. La localith del
Palazzetto & servita e di fatto racchiusa a nord, ad est dalla Strada Regionale n® 142 Tosco
Romagnola a riord (ex 55 n°71 |, sul suo bordo a sud &' contenuta dalla SR N°® 70 della
Consuma che porta verse Firenze, & ad ovest da una viabilith comunale the metters
direttamente in collegaments fa 5.7, n* 142 ton |a SR n® 70 fungenda da by-pass dell’ incrocio
di connessione principale tra le due ex 5.5, in prossima del ponte sul tarrente Archiano,

Percorrendo |a SR n® 142 in direzione sud, a circa 45 minuti si trovano Arezzo e |
Autostrada AL

Lintera area industriale & gid ben servita dalla pubblica viabilits, dagli Impianti tecnologici e
dai sottoservizi, Implanti che sono gia allacclati agh Entl gestor ded servizl [ENEL - rete alettrica:
TELECOM - rete telefonica: COINGAS - ESTRA - rete gas Metana).

Tutti gll immiobili sano gia allacciati alla pubblica fognatura ed all' scquedotto pubblico.

L'area e' datata adeguatamente dagll standards pubblici, anche per la presenza della

grande struttura di vendita della COOP Centraltalia. che ha posizione baricentrica rispetto alla
localita stessa.

Tutto | complessa, essendo quells piu’ ad ovest in prossimitd ¢i Bibbiena Stazi oltre il

corsa del t. Archiano, nella sua destra idrografica, €' di recente formazione essends stato
urbanizzato ed edificate durante | primi anni 2000 ,

d. DESCRIZIONE URBANISTICA DE| BENI E DEL CONTESTO

| beni immobili in perizia sono costituiti da 5 diverse units immobillar, che sano ubicate nel
due divers camplessi -
+ Lenlio Integrato Servizi - LIS, posto in Vis di Rignano, Bibbiena, complesso di

recents costruzions, urbanizeati ed edificati nel comparto COOP durante | primi
anni 2000 - vedi figura 3.

Sempre con riferiments alla notazione indicsta in precedanza, le due wimm. sono:
~A-Fg 64 Parl, 296 wb. 13 - locall artiglanali - parte dell' ex palestra con
annesso n; 1 posto auto posto al piano interrato. siti in Bibbiena Via di
Rignano, piano terra cat, catastale C/3
- B—Fz. 64 Parl 296 sub 103 - Bibbiena Via di Rignanio, piana prima, cat.
catastale A/10 - Uffici con annessi n, 2 posti auto ubicati al plano interrato -
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-Fig. 3-
Estratte di mappa con | ubicazi pprossimative delle uimmaobiliari A e B, Centro Integrato
Servizl, Via of Rignane - Fg. 64 part 296

B Tanf - g
o

y y zeti che &
ari C. D, E,

el & stato edificato dal 1992 in

=

costituite delle altre tre unitd-immabili
Avanti, vedi la successiva figura 4.
Con riferimento alla notagione indicata in precedenza, le due u mm. sono:

« € - Part, #2 sub. 87 - Bibhiena foc. Ferrantina, piani tefra & primo - ex
Arredoline !

- D-Part, 62 sub. 89 - Bibbiena loc. Palazzetto, plana terra - ex Arredoline ;
- E-Part &2 sub. B8 graffata part, 106 sub, 12 - Bibbiena loc. Palazzetto - ex
Ceccaglia s.r.l. .
Aleune delle tre unitd immohbiliar] che costituiscono edificio Industriale/commerciale,
sono catastalmente censite, error con |'indirizzo in loc. Ferrantina, mentre si travane

conmuncue in loe: Palazzetto. Cid ' probabilmente dovuto alla contfguits tra la loc. Palazzetto &
laloe. Ferrantina,

Per facllita di lettura si riporta di seguito am:hefbrtofoto. fig. 5, gia riportata in fig: 1, che
Iocalizza tutte e tinque e unita immobiliar in guestione.
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~Fig. 4
Estratto di mappa con l'ubicazione delle uimmobilian C.0.E, costituenti intera edificio
industriate/commerciale - Fg. 64 part 42

\
y

Fig, 5-
Ortofoto della loc. Palazzetto. con lo localizzazions delle u.l. in perizia

Comprendic SA" - Dt roal so immolill LF. Votding siti in log. Palagette - Bilbbisss |AR) 9

Di seguito si riportano gli estratti delle Tavy. 2 & 3 di RUC - Regolamento Urbanistico
Comiinale, che di fatto costitulscono la planificazione comunale vigente, anche sz scaduta ed in
attesa dell’ intr ione dei nuavi ti di pianificazione e di governo del territorin, il
"Piano Strutturale Intercomunale - P.S.L" ed il *Piano Operativo - P.0." che andra a sostituirsi
alRuUC.

Si riportano due estratti perché: |2 unita C0,E sono pienamente visibili nella Tav, 3,
mentre le UL A e Bsono pienaments visibili nella Tav. 2.

Tutti l2 unita immabifiari ricadona in 2.t.o. D3 delle N.T.A. del Regalamento Urbanistice
Comunale (RUC o RU.C nella versione corrente. anno 2019, La zona D3 & disciplinata all’
articolo * 24 - D3 - Aree¢ per Insadi t tersiarl di complat * e non @' compresa in
particolar] ambiti speciall, =

- Fig. &-
Estratto Tay. ZRUC BJbbrerrnannazuw
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Mella analisi cartografia del Plano Comunale di Classificazions Acustica, 3° Variante anno
2004, tutt'ora vigente, &' da evidenziare che all' epoca :

< Flg, 7-
Estrotto Tav. JR.U.C. Bibbiena anno 2017
cerchiate in BLU Je w.l, In perizia

. 1'zrea del palazzetto non era ancora costrulta, percld le ul. A e B non sona riportate cost
come tutto il "Centro Integrata Servizi” In loc. Palazzetto in cui sono inserite & cos| come
la grande struttura di vendita COOP ¢

« I questa configurazione Il P.C.C.A. Inserisce |'area del centro commerciale in zona IV, Ad
awviso dello scrivente se la proprietd intendesse avviare del progetti per particolar]
attivits o cambi di funzione per 1 locall, sarebbe oppartuno valutare preventivamente
|'aspetto legato alla L. n® 447/1995 “Legge quadro sullinquinamento acustico™ &
affettiva classificazione acustica dell’ area in questione.

U'edificio che comprénde le .l B.OD, invece &' presente in cartogratia (di piu’ vecchia
costruzione rispetto al centra commerciale COOP) e &' compreso cosrentaments con la
stato dei luoghi In in zona V. del PCCA. |

Riguardo la Planificarione e Tutela Passaggistica sl riports |'estratto del P.P. Reglonale.

“Fig. 9-
Fstratto P.LT, Regione Tascana, con valenza di Plang Paesaggistica

B .
-Fig. 8 & |

Estratto Tay, 1 del P.C.CA, Bibbiena anno 2006 terza varlante Cartografia del PIT can valenzh di Pinno Passaggistica

XHHIII-—F =3

i seguito & riporta 'estratto del Piano di Classificazione Acustica Comunale L 447/95.
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Le le unith immokiliari, C.DE. IlElT ediﬁ;a in aito a nord, nella foto, & 'vimm. B mr;
rieadeno in aree di tutela ggistica; & sol P il vineolo di inedificabifita assoluta
nella fascia di tispetio delle acque pubbiliche di cul al R.D. N°523/1904 art. 96 Jett, fl.

Lunita immablliare A, ricade |n area di tutela di cui all' art. 142 comma 1 fett. o fiumi,

torrent! e corsi d'acqua di cul al D.L, 42/2004, cosiddetto Vincolo Paesaggistics ope legis.

Infine, & necessario descrivere lo stato di avanzamento dei processi di formazione def
prossimi strumenti di planificazione comunale ed Intercomunale, previsti dalla legge regiopale
per il governo del territario la LRT. 1 65/2014 & ss.mm.ii..

Il nuove Piana Strutturale Intercamunale, PSl, che sostitulra l'sttuale Plara Strutturale
Comunale, & stata da poco adottato dall Unlene del Comuni Montani del Casentine ton
defibera di Consiglin 1" 112 del 27.12.2022 . Con |'adoriane sono entrate in vigore le norme df
salvaguardia,

Il nugvo Piano Operativo in fase di awio, una volta approvato andra a sastituire il RUC
vigente, anche se le prevision] sono scadute per decorrenza del cingue anni dalla sua
approvagiune,

Di seguitn 4i riporta un estratto della tavola di Psi con riportato il perimetro del Territorio

Urbanizzato, Entrambi gll edificl sone all' interng del del territorio Urisari
- Fig 10~

Estratto Piano § Interc fale P.5.1, ad

nel dicembre 2022
PUgERE j
oy
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I eurrleulum edilizio-urbanistico dei dus diversi edificl, gia in parte deseritti ed identificati,
essendo stati costruiti in temp diversi ed in siti divers], anche se vicini, hanna ovviamente due
divers] iter autorizzativi

Inimitre, gll edifici sono stati costrulti & frazionati sin da subito in pli unita immobiltard, con
utilizzatort diversi. Percid le unita immobiliarl, sempre nominate per brevitada A ad E, saranno

analizzate e valutate in relazione all' edificio a cul appartengone.
i seguito il riepilago delle unita I billar| oggetto di stima,

1. LUedificio in via B parzion| de 0 Servizl" In loc. Palazzetto,
contiene le unitd A B facenti parte del complessa direzionale commerciale del
f di recente c il urbanizzati ed edificati nel comparto COOR,

Sono e UL poste nel foglio &4:
- A- Part, 296 sub. 13 - "ex Palestra”, Bibhiena \Via di Rignano, plano terra, €/3;
-B- Part. 296 sub, 103 - "Uffic|” Bibbiena Via di Rignane, plana prima, A/10;

! : arclale g : aglia . comprensive
degli  sparl esternl pertinenziall, composto dalle ui Fgo 64
- C - Part, 62 sub. 87 - Bibbiena loc. Ferrantina, piani terra primo, 0O/7 ;
- D - Part. 62 sub. B9 - Bibbiena loc. Palarzetto, piano terra, D/7 |
- E- Part, 62 sub. 88 graffata part. 104 sub. T2 - Bibbiena loc. Palazzetto, p. 1.,

Si prosegue con il curriculum dell’ edificio 1.

EDIFICIO 1 - via Rignano - Centro Integrato Servizi - CIS

L*edificio denominato CIS, in cul si trovane le unit immebiliarl A e B, e' stato costruito a
sequito dell' approvazione del Pland di Utilizzo (pianc di lottizzazione art, 28 L 1150/1942)
mediante le delibere di Consiglic Comunale n® 24 del 03,03.1996, n® 84 del 29.11.2001, n°7 del
21032011 per il Comparte F1-F5-F11 di PRGC., |a stipula della convenzione urbanistica &
rogito del notato Anna Rosalia Maria Marolda del 22.07.1998 rap, 34.172. || successiva rilascio
dal necessar ttoli edilizl per la realizzazione delle opere dl urbanizzazione ed, in ultime, 1l
Collaurdo Ganerale delle 00 UL da parte del Comune d| Bibbiens effettuato in data 30.06.2011.

Per la costruzione del complessa edilizia sono s?h rilasciat | seguenti titoll abilitativi :

+  Concessione Edilizia n® 16 del 28.02,2002 [ntestata a FIIj FALSINI s.r.l. con cui e’
inigiata la costruzione del complesso C.LS. |pratedil, 2001/484):

o MMstuio
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Successive varlantl in corso d'opera, n® 155 del 10122002 n® 162 del
20.12.2002, n* 48 del 30.04.2003, n” 118 del 09-10-2003 {collegate alia stessa

pratica edilizia) :

«  Limmobile & stato dichfarata agibile inizial con att di conformi
ed agibilit pr e registrata con prot. 24.633 in data 24,11,2003 a firma
dell' ing. Serglo Batisti ¢ ralativa alle parti iall ed ai locali e i
interrate ;

+ Concesslone Edilizia n® 16 del 1B.02.2004 ulteriore variante in corso d'opera
(pratedil. 2001/464/y5),

+ Concessione Edilizia n® 17 del 26.02.2004 - variante per diversa distribuzione w.i,
€0 cul sona state create nuove unita immabiiian rispetto alle originarie, tra cul i
subalterni costituenti |'unita imm unitd *B” | subib. n® 102, 103, 164 UFFIC {oltre
ai-5ub. 105 ed altri) derivati dal subalterni fusf e poi soppressi 34, 71, 81, 82 11
pragetto & a firma dell’ Ing. G, Bitton| cosi come I dichiarazione di fine lavori e
conformits

» Voltura con variante Concessione Edilizia n" 39 del 29002004 con cui i Htolo
edilizio, per effetta degli atti pubblici sovraordinati e di seguito descritti, viene
intestato a "LF. Lavorazione Ferro s.r.L.", Con questo titolo edilizio e stata anche
depositata lavariante finale degll UFFICI subb. 102, 103, 104 ©

+ Gl UFFICI & con ess| anche | subalterni 103 & 104 della parr 296, sono stati
dichlarati agibili con attestazione prot. 12.000 del 08.06.2004. Lo scrivente ed
alla Procedura commissariale non sono a conoscenza di Uiteriori intesventi
medificativ sul beni oggetta di perizia.

+  Concessione Edilizia n" 100 del 11.10.2004 con || progetto 2 cura dello Studio
Gonnelll di Soci, resasi necessaria per accorpaments sub.12. 92 ¢ 100 e la
creaziane del sub,107 EX PALESTRA ;

+  DULA, per |3 proprieta’ “LIF. Lavorazione Ferro sr)” riguardante il sub. 13 parte
EX PALESTRA con protocollo comunale n® 19312 del 17.08:2004 P.E. n.318/2004:

+  Attestazione di Confarmita e Certificazione di Abitabilita rilaseiata dall ing. Gino
Gonnelll, presentata in data 03.03.2005, Prot. 4970, relativa al sub. 13 e 107 ad
ai locall della EX PALESTRA ,

Per completezza d'informazione i citane | due atf ediliz conclusivi  dell'iter
amministrativo adifizio di costruzione del Centro Integrato Servizi - CI5 ;

« Ut 1ane & vari, finale, p

tata in data 24.01.2014 prot. 1427
+ Attestariane d Canformity ¢ Certificazione di Abitabilits rilasciata dal Gaom.
Raberto Gonnelli. presentata In data 29.03.2014, refativa 2 Sub, 114 & 115 -

MMstudio
" Talatin® 14 H1L bz Qi

imobiili L. Holding =t in loe. Palagzetto - Hihiena (AR B

Eampridio A" G reall s

A seguito sona state stipulate tra il Comune di Bibbiena ed | Soggett proponenti le
relative convenzioni urbanistiche: Convenzione Urbanistica a rogito dott. Anna Rosalla Maria
Marolda notaio in Bibbiena in data 22/07/1998 rep. 34.172 racc. 5.578 registrata ad Arezzo il
06.08,1998 a3l n. 3174, vol, 32 ; Convenzione Urbanistica a rogito dell'allora Seeretarle
Comunale di Bibbiana dott. R, Pancari fn data 22/01/2002 rep, 10.291 trascritio al Servizio di
pubblicita Immabiliare di Arezzo al in data 11/02/2022 al nn, 2103, 2.104, 2.105 ; ulteriore
Convenzione Urbanistica correttiva ed integrativa delle precedenti rogito dott. Francesco
Cirfanni notale In Arezzo in data 17/05/2011 rep. 13,478 race. 8887 registrata ad Arezzo ||
26.06.2011 0l n. 41234,

Vista la dimensione del complesso non &' stata effettuata una misurazione puntuale con
verifita delle dimensioni del complesso e delle sue parti comuni, dato che non erano parte dell’
Incarico professionale, anche Se a vista le opere appaiono conformi all’ ultimo stato realizzato
salvo madeste variazioni non essenziall,

%y} EDIFICIO 2 - loc. Palazzetto - Edificio industriale/artigianale

b La costruzione dell edificio €' iniziata pell' anno 1992, circa 10 ann| prima dell’ *Edificio 1

C15.". La porzione immobiliare, facendo riferimento alle pratiche edilizie emerse durante le
ticerche pressa Parchivio dell Ulficio Teenico del Camune di Bibblena, ¢ riportate nella
certificazione dell'abitabilitd a firma dell’ Ing, 5.Batist, & stata costrulta in virt del rilascio del
seguent] ttoll edifid abilitativi «

«  CEN" 782 del 05.05.1992 inlzlo della costruzione ;

»  LE N°31del 06.04.1993:

» C.E N'108del 13.10.1993;

s CE N'128del 17.10.1995;

« CE N°143 del 11101997 ;

+  DULA 0?1911 del 26.01,2006 P.E. 2006/24;

o S.CILA SUAP Prot. 2013 - 0023718/E , 2013 - UD23719/F , 2013 - 0023720/E , 2013 -
0023721/E del 27/11/2013 e integrazione del 21/12/2013, pratica Edilizia P.E n®
23072013, Presentata sia come LF. Holding che a firma dell’ allora affittuario Ceccaglia
Sl relativa alla part. 62 sub. 88 graffata part. 104 sub. 11, con Attestazione di Agibilita
con prot. N* 2013 - DO25515/F {1 23/12/2013, La pratica riguarda il corpo di fabbrica

“Campata originaria esterna” a sud

i’
C.EL art, 80 c 7 LRT, 01/2005 inviata data 21.12.2013 prot. 2013 - 0025471 / E del
23/12/2013. con rapprésentazione ultimo stato autorizzato e sanzioni versate. PRATICA
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SUAF N. 230 del 27/11/2013 & PE w 2_0 1_3_-‘:;33f$ 1

+ CLLA art. 136 ¢ 2 lett. b) . LRT. 4/2014 del 20.04.2016 per rivestimento faceiate
lunga la S.R. n® 142 {ex 5.5. 71}, con sopgetto proponente ARREDOLINE COSTRUZIONI

sl Pratica con lavorazioni diffarmi & neppure completate, In seguito i descriverd nel
dettaglio questo aspetto.

Oltra 3 tali pratiche presso lo stesso archivio, seno state riscontrate le pratiche SUAP ;
+  Pratica S.UAP. N*210/2006 del 17.03.2006 :

+ Pratica S.UAP. N°B42/2007 del 14/11/2007 con cui venivano attribuiti gli spazi auta
esteni dei due edifici prefabbricati icadenti sulle part. 106 e parte della 62 ove appunta
sl trova l'edifiio in questione, uno dei due compresi nella pratica in parola ;

~Fig. 11+

Eatrattn DA SUAP V" 842/2007

Relativamente alla veritica e l'organizzazions degli spazi di parcheggio minimi previst

dalla legge. Lultime stato autorizzsto risulta essere quell riportato nella pratica SUAP. PE
NE230/2013 . o

Paete dello stabiiimento di stabilimento oggetto di stima & stata dichiarata agibile dall’

MAlstudio =
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F. Fheldirig witiin o Fal

i;m- Szrs[c BATISTI in data 17.07.2003, con certificazione depositata presso il Comune di
Bibbiena in data 01.08.2003 prot. N° 00018574,

Trattandos! di piti naminativi che hanna richiesto i titoli edilizi & constatato che si tratta
anche di pratiche edilizie datate, & possibile che a seguito delle mia richiesta fatta all' U.T.
\'Utficia rian abbia riscontrate in mode completo e pertanto & possibile che 'elenco sapra
riportato sia parziale. Per una comrefta ed approfondita verifica della conformita edilizio-
urbanistica & necassario provwedere ad un rilievo dell’ immoblle ¢ la restituzione grafica defio
stato di fatto dei luoghi, chie deve essere confrontata con la stato autorizeato tipartato nel vari
sitali abllitantl. Relativamente alla perizia @ stato svolto soltanto un esame "a vista® dei luoghi.
ity o' valido anche per 'Edificio 1.

EDIFICIO 2 - DIFFORMITA' EDILIZIE RISCONTRATE - IPOTES| DI SOLUZIONE

In relazione alla conformita edilizia del benl, dato che non ' stata effettuata una
misurazione puntuale con verifica delle dimensioni dal complesso e delle sue parfi comunl,
yisto che nan erane parte dell’ incarico professionale, con esame a vista si ' rilevato quante
SBRUEeT

1. PROSPETT) - FACCIATE . In relazione all' aspetto estarna dell' edificio, a parte modeste
variaziont nan significative, s e’ rilevato che il Fivéstimants in legno della facciats da
realizzarsi in quasi tutto il prospetto che da’ verso Ia 5.R, n® 142, previsto dalla C1.LA.
art. 136 ¢, 2 lett. b) , LR.T. 64/2014 presentata al Comune dl Bigblena il 20.04.2016, &'
stato realizzato Invece in moda parziale e limitato principalments al sub. 87 della part.
42. Per ammissione dell' ex affittuario Arredoline <. pare sia In corso la pratica di
regolarizzazione della difformita rilevata dal soltoscritto, ma da lora (Arredoling s.rl.)
realizzata.

2 Internamanta al sub. 87 della part. 2 ed al sub. B8 della part, 62 graffata alla part. 106
sub 12, sano state rilevate delle difformita di partizione degli spazi. in quanto rel sub.
88 mancano completamente | divisor! previsti nells pratica edilizia ex Ceccaglia del 2013,
mentre nél sub. 87 (ex Arredoline) vi sono rilevate delle modesta difformita nella
suddivisione degli spazi interni ©

Le difformita rilevate hanno |e seguenti caruttewtime:

« Mo sono state realizate in aree satl.agos{e avincalop
tutele ambientali sovragrdinate ;
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v Non appalono essere opere strutturali e/o interessare: modifiche ad mzrn.
strutturali:

<

Trattasi di opere in facciata in difformits al fitolo edilizio ma in assenza di
preserizion| edilizie, passaggistiche o ambientall; esse pertanta non contigurana

vialazioni di particolar! preserizion| degli atti di gaverne del territoric & delle N.T.A,
diRUC ;

v Per la restante parte trattas| di opere interne che rion comportano aumento del
carico urbanistico o del numero delle unita immobiliar © non comportano cambi di
| d'usa, & non | +tanta meno carattere rilevante,

Alla luce di quanto sopra, il sattoscritto ritiens che defte apers slano sanabili af sensi dell*
art. 36 del d PR, n® 380/2001 & dell’ art. 209 della LR.T, n® 65/2014 e di seguite. nel Capitala 7,
A pagin 45, se ne stimano | costl probabili per otteners |a risoluzione di dette difformitd,

Inoltre, come indicato al sottoscritto dal praf, Ave, Luclo Francario, essendo la Procedura
stessa Istitulta i sens! della “disciplina delramministrazione stracrdinaria delle grandi imprese!

In stato di Insolverza” di cui al Dil.gs. N* 270/1999, per sanare deite difformits o ulteriori

elementi riscantrabill ad un esame Piu’ accurato si pud, entro 120 giomi a decorrere dalla data
dellatto di trasferimento, prasentare a cura del future acquirente, una procedura dl sanatoria
al sensi dell’ art, 40 della L. n® 47/1985 {veci anche Cois. Stalo, sez, IV, 25 novembre 2013, n,
5558). Cid pud essere eventualmente applicato & se necessario anche In relazione af* edificio 1.

mmmm&ﬂmm

Di'seguite vengona descritte |e unita immehiliari;

- A=~ Fg. 64 Part. 296 suh, 13 - PORZIONE DI EX PALESTRA, ex Ingresso con annesso
posto auta al piano interrato - Bibbiena Via di Rignano, piano terra, C/3;

Trattasi di un focale facente parte del *Centro Integrata Servizi” in loc. Palazzetta, posto

MMstudio

Compardio "A™ Rt reali su immedil | F, Holding s in lor. Palazeetto - Bibbiena (AR) w

al piano terra con affaccio sulla galleria Interna del centro commerciale.

Il locale & acc come *C/3 L | per arti e mestier” ed  stato utilizzato come
ingresso dell' attivita di pal {ex pl ). W locale ha una superficle catastale di
i 77 ed o' dotata di ampie superfici vetrate chie danna sia sulla galleria interna che sugli spazi
esterni che guardano la S.R. n® 70 della Consuma. |l locale ha accesso autonoma dalla galleria
del centra commerciale (part. 296 sub. 76).

IFsub. 13 l'ingresso del sub. 107 {ex subb. 12 & 14). Ingierne i due subalterni costituivanc
la palestra privata “Palestra Baumann della sig.ra Lidia Ridolf" ed il sub, 13 era || locale
d'ingresso della palestra da cul, si accedeva al locall di lavoro e. esercizio della palestra, Infatti il
subalterno 13 comprende un amplo ingresso, un antibagno ed un bagno per portatur di
handicap, 4 w.e. ed alcuni box doccia,

Llimimobile & dotato di tutt gli implanti tecriologic e |'img di riscald 0 & unico
per il sub. 13 ed il sub. 107, proprio perché unico implanto di riscaldamento per |'lntera
palestra. | peneratori di calore sono 2, ma non sono accessibill perché contenuti in piccoll vani
chiusi a chiave. Anche gli altri impianti tecnologicl sono a comune tra | due subalterni che
costituiscone l'intera ex-palestra, Gii scarichi le fosse biologiche =d Il resto del banl
condominiali sono a comune.

Si precisa che In termini di superficie | subalterno 107 della part. 296, intestato a
Immobiliare F.F. 5., in liquidazione, ' decisamente piu’ ampio del sub, 13 oggetto di stima ed
intestato a L.F.Hoding in A.5.

L'edificio ha uma struttura portants in parte in c.a. costrulta in opera (le strutture interrate
e di Tondozione ed 1 vani scale) & la struttura fuorl terra In ca.p. prefabbricato. Anche i
tampanamenti asterni sono in calcestruzzo prefabbricate. G infissi esterni sone in metallo ed
hanno generalments un doppio vetro e per § locall al plano terra anche dalle vetrine che

i essere antisf ito. 1l locale & in buene condizieni di conservaziona, anche se
neczssita di un ntervento manutentive ordinario, ma comunque nan trascurabile.

L'unita immaobiliare ha diritto sui beni comuni non censibili;
C.F, Fz. 64 part. 296 sub. 76, spazl esterni ed interrati del centro commerciale ©

CF. Fg. 64 part. 296 sub. &4, vano scale ed ascensors Interna palazing ufticl, ehe
conduce dal piana terra all'ultime piano fuor terra ;

CF. Eg, 64 part. 296 sub. 68, vano scale ed ascensore estero all' interno della galleria
coperta, che conduce dal piano terra all ultime piano fuari terra ;

”
L'unita immobiliare & compresa in un Condominio regolarmente smministrato; ed i beni
hanna le seguent quate millesimali : 3

M
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Coseriting! Pz 1At " 14 S2001 Riblak




. it 0w vl L i W o lop. Patagrsnio - Abomma IAR) an

- Sulla Proprieta :umun_a = TABELLA A - sub. 76 salvo se altri, millesimi
11,964

. Copertura Blocco F - TABELLA B/F — millesimi 108 848 :

. Wano Scala Ascensore sub. 64 - TABELLA C2 - millesimi 21,480 :

* Vang Scala Ascensore sub. 68 - TABELLA C6 - millesimi 21,639 ¢

Catastalmente |'ui. ' Identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Bllbiena (AR} nel
fg. 64 dalla part. 296 sub. 13, Via di Rignana snc, plane terra, Cat. C/3, Classe 7°, Consistenza 71

m? rendita € 304,35 . Ljdentificativo del subalterna e' rimasto invariato dalla sua costituzione
dell’ anna 2002,

Il Ioeale ha un posto auta ad uso esclusiva al plano interrato e’ il posto auts n. 13, vedi
immagine seguente.

- Fig. 12 -
Estratto manimetria parcheggi €15, - posto auto 13 sotiolineata in rosse
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Il bene & pervenute LF. HOLDING S.R.L. con sede CHIUSI DELLA VERNA con | seguenti attf
pubiblic:

v Atto del 28/12/2002 Pubblico ufficisle PANE FRANCESCO Sed= POPPI (AR)
Repertorio n. 41353 Raccolta B.068, registrats In data - COMPRAVENDITA Nota
presentata can Modalls Unlco n. 15758,1/2002 Reparto P1 di AREZZO in =it dal
0270142003 . Acquisto come: L. LAVDRAZIONE FERRO SRL. Codice fiscale

speindia *A™- Dirits realisi fmmatill L F. Holdiig st in lne. Palizs
© 00313020813; N b1 i
Wi
< Atto del 30/03/2006 Pubblico ufficiale FRAN FANE 3EUE FUFFTL (AR]
& o 1. 50314 registrato in data - MUTAMENTO D] DENOMINAZIONE O

RAGIONE SOCIALE - Trascrizione n. 4710.1/2006 Reparto Pl di AREZZO in atti dal
10/04/2004 . Mutamento da: LF. LAVORAZIONE FERRO SRL Codiee Hscale
00313020513, a ELLE EFFE INFISSI S.RL, €. fiscale 00313020513 ;

« Atto del 28/12/2010 Pubblico ufficiale PANE FRANCESCO Sede POPP| [AR)
Repertoric n. 56819 registrato in data - FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE Nota presentata con Modello Unico n. 323.1/2011 Reparts PI
di AREZZ0 In ath dal 11/01/2011 . Incorporazione nella societa LF, HOLDING
5.P.A., con sede CHIUSI DELLA VERMA (&R}, Codice fiscale (11766630519 .

Dagli accertament! effettuat! 'immobile & in proprieta alla socetd LF. HOLDING 5.R.L. con
sede CHIUSI DELLA VERNA (AR), c.fiscale 01766630519,

Limmobile & e attualmente libero come risulta dalla documentazione ricevata,

Su tutto il complesso immobiliare C15: & con i anche sulle unitd Immaobillar A e B,
fnsistono le seguent servitd:

al Servitd di metanizazione cosi come costtuita con atta amministrativo del
Sindace del comune di Bibbiena, in data 26 gennaio 1995, repertorio n. 1, trascritto
presso l'agenzia delle entrate di Arezzo - servizio di pubblicita immaobillare |n data 21
febbraio 1995 al n. 1.893 di formalita, a favore del comune di Bibbiena:

bl Servitd di | cosi come costituita con atto autenticato nelle Hrme dal
notaio Anna Rosalia Maria Marolda, di Bibbiena, in data 2 febbraio 1994, repertario n.
21.767, traseritto presso agenzia delle entrate di Arezzo - servizio di pubblicita
immabiliare in data | marze 1994 al n. 2.067 di formalita a favore della Colngas Azlenda
Speciale;

¢ Servitd di metancdotto cost come costituita con atto ricevute dal natain Anna
Rosalia Marolda, di Sibbiena, In data 2 febbraio 1994, repertorio n. 21.768, trascritto
presso I'agenzia delle entrate di Arezzo - servizio di pubblicitd immobiliare in data |
marza 1994 al n. 2.069 di formalita a favere della Coingas Azlenda Speciale d| Arezzo;

d) Servitu di metanadatto ¢osi come costituita con atto autenticato nelle firme dal
Notaio Anna Rosalia Maria Marolda, di Bibbigma, in data 2 febbraio 1994, repartorio n,
21764, trascritto presso |'agenzia delle _ntrate di Arezzo - servizio di pubblicita
immablliare in data 17 febbrale 1994 al i, 1734 di formalita a favare della Caingas
Azienda Speciale;

Coderiting: Plizes Torfati o 14, 53091 B




&) Servitt di passaggio & di elettrodotto, cosi come costituite con atto autenticato
nelle firme dal Notaio Francesco Pane. di Poppi, in data 13 marzo 2002, repertorio n.
39,210, trascritto presso I'Agenzia delle Entrate di Arezzo - servizio di pubblicita
immabiliare In data 19 marzo 2002 al n. 3.712 di formalita;

Came descritto in precedenza, |'unith immobiliare e tutt'uno con | locall della ex palestra
Baumanin, Ne & I'ingressa ed | servizi & non &' divisibile dagli altri locall di altra propriets
rappresentatt dal sub. 107 della part. 296. Percio ad avvisa dello scrivente il sub. 13 intestato a

LiF. Holding in A5, non e divisiblle o dal sub. 107: I'ex palestra e
costituita in moda indivisibile dai sub, 13 e 107 della part. 296; nel caso di una eventuals
divisione edilizia sarebbe necessarlo realizzare Ingenti e costose opere adilizie.

sapar

A seguito def contatti intercorsi con |l dott, Massimo BORRI curatore della ilauidazinn‘lp
"Immaobiliare F.F. s.r.l in liquidazione” che & titolare del sub. 107 che rappresenta la maggios

parte della superticie def locali destinati a palestra, la_Procedura del grof, Francacio, ha

g d

ndits condivisa d

In difetto ed in sub-ordine si potrd procedere alla vendita separata che comporterabbe
perd spese ingenti per il valore degli immaobill, di separazions = frazionaments delle dus uniti
immabiliarl che hanno persino Implanti techologici n comune, insomma un operazione
Inutilmente dispendiosa e diseconomica per I'utilizzatore.

- B - FG. 64 PART. 296 SUB. 103 - UFFICI CON ANNESSI N. DUE POSTI AUTO INTER-
RATI - BIBBIENA VIA DI RIGNANG, PIANO PRIMO, A/10;

Trattas! di un locale facents parte del “Centra Integrato Servizl” n loc. Palazzatio, posto
al piano primo con ampis affaccio sulls gallerla Interna e sulla piazza esterng del centro
commerciale. || locale &' accessibile da una scala esterna coperta part. 295 sub, &6, anche se
aperta, che da’ sulla plazza principale del centra commerciale, che porta all’ interna del corpa
di fabbrica al plana primo in cui si trova un ingresso a comune con il sub. 102, cantraddistinta
dal sub. 104

Il ocale era fino a poco tempo t5* destingte 11’ uso di "uffici” e infatti accalastato came
"AS10 Ufficl. Direzionale”, Il lacale ha und superficie catastale di m* 152 ed o' dotato di ampie
superfici vetrate che danno sia sulla gallerla interna che sugli spazi esterni che guardano la S.R.
n* 70 della Consuma. Il locale ha accesse dagli spazi esterni del centro comimerciale come sopra

riportato.

i In lao- Palazzetio - Bibhie:

campendio “&%- Dirkti neall s bombili LF. Ml

Le strutture |3 castrugione ' analoga all' unita immobiliare A, descritta in precedenza.

Al interno del sub. 103, si trovano esclusivaments uffici con B stanze ad uso ufficio. un
disimpegne collegato all' ingressa che ' stato utilizzato anche come ufficia d'ingresso. un
antibagno ed un piccolo bagna . || locale €' in buone condizieni di conservazione, anche se
necessita di interventi manutentivi anche per delle infiltrazioni di acqua piovana, Anche le scale
esterne hanna necessith di interventi manutentivl,

In questo casa gli impianti tecnologici present, idro-termo-sanitario, elettrico FM e dali,
sona autonami. Gli scarichi le fosse biologiche ed il resto del benl condaminiali sono a comune.

L*unit immobiliare ha diritto sui beni comuni nan censibili:
CF, Fg. 64 part, 296 sub, 76, spazi estarn| ed interrati del centro commerciale ;
C.F. Fg. 84 part. 206 sub, 104, disimpegno p.1° chiuso a comune con il sub, 102;
CF. Fg. &4 part, 296 sub. &6, scala esterna coperta, a comune con il sub, 102 e 104;

CF. Fg. &4 part, 294 sub. 65, scala esterna scoperta, a comune con varl subalterni
che mette in collegamento il pinterrato con |'esterno del complesso sub, 76;

it

ato, ed | beni

L'unita eé
hanno le seguenti quote millesimali :
sulla Praprieta comuna - TABELLA & - sub. 74 salvo se altri, millesimi

in un Condominie regalarmente

*
21,540 ;
- Copertura Blacco £ - TABELLA B/E - millesimi 203,135 ;
* Vano Scala Ascensore sub, 65 - TABELLA €3 - millesimi 66,945 ;
* Vano Seala Ascensore sub., 46 - TABELLA C4 - millesimi 546,996+
. Vano Scala Ascensore sub. 104 - TABELLA €9 - millesimi 546,996

Catastalmente I'wl. &' identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbiena (AR] nel
fe. 64 dalla part. 296 sub. 103, Via di Rignano snc, plano prime. Cat. A/10°, Classe 2%
Consistenza 10 vani e m* 152 di Superticie Catastale, rendita € 2.117 .47 .

Lunita i deriva dall’ accory te 2 fr del subb. 71, 81, B2 e 34
della part. 295 (FRAZIONAMENTO E FUSIONE del niﬁwznnu Pratica n. ARDO40937 in atti dal
02/04/2004), -

MMstudio
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Dalle ricostruzion effettuate 7l sub, 103 dovrebbe avere due posti auto ad uso esclusivo al
piang interrato, | paute 34 & 82, ved| immagine seguente,

- Fig. 13-
Estratto planimetria parchegyi .15 - posto auto 82 e34 sottolineati in rossa
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Il bene &' pervenuto LF. HOLDING §.R.L. con sede CHIUSI DELLA VERNA con | seguenti atti
pubhlici:

< Atto del 28/12/2002 Pubblico ufficlale PANE FRANCESCO Sede POPPI [AR)
Repertorio n. 41353 Raccolta 8.088, registrato In data - CCMPRAVENDITA Nota
presentata con Madello Unico n. 15758.1/2002 Reparto P| di AREZZO In attf dal
02/01/2003 . Acquisto come: LF, LAVORAZIONE FERRO SR.L Codice fscale
00313020513 ;

< Atto del 30/03/2006 Pubblico ufficiale FRANCESCO PANE Sede POPFI [AR)
Repertorio n. 50314 registrato in data - MUTAMENTO 0| DENGMINAZIONE O
RAGIONE SCCIALE - Trastrizione n, 4710.1/2004 Reparto Pl di AREZZO in atti dal
10/04/2006 . Mutamento da: LF. LAVORAZIONE FERRO S.R.L. Codice fiscale
00313020513, a ELLE EFFE INFISSI SR.L. C fiscale 00313020513 ;

v Atto del 28/12/2010 Pubblico: ufficiale PANE FRANCESCOD Sede POPPI {AR)
Repertorio n. 56819 registrate in data - FUSIONE DI SOCIETA' PER
INCORPORAZIONE Nota presentata con Modella Unico n. 323.1/2011 Reparto 2|
di AREZZO in atti dal 11/01/2011 | |ncorporazione nella societs LF. HOLDING
S.P.A, con sede CHIUSI DELLA VERNA [AR), Codice fiscale 01766830519 .

MMstudia
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alla societa LF. HOLDING 5.R.L. con

T Dagli ac &in propri
sede CHIUS! DELLA VERNA (AR), cfiscale 01766630619,
Riguarda le servitdl, sl rinvia al precedente paragrafo dell’ unfta imm, -A-,

5.2 - LOTTI EDIFICIO INDUSTRIALE/COMMERCIALE

-C - FG. 64 PART. 62 SUB. B7 - BIBBIENA LOC, PALAZZETTO, PIANO TERRA - PRIMO,
D
Trattasi di una porzione di uf edificio Industriale composto da tre diverse unith
immahlliari la "C* part. 62 sub. 87, la "D" parl. 62 sub. B9, mentre [a-terza la "E", quella piu’ a
surd & la part. 62 sub, B8 graffata alla part. 106 sub. 12. Le unit sona tutte quante libere.

L'unitd immobiliare in descrizione & censita al CF, nel fg 64 dalla part. 62 sub. 87,

La porzione di costrugione, &' suddivisa In due zone: quella piu’ a nord disposta su due
fivedli, con 1l plano terra utilizzato come mostra ed [ piana prime utilizzato come dirazionale ed
ufficl. In questo doppio volume, nell' estremith ovest. vi & una porzione di fabbricato non
affittata ad Arredoline Costruzioni sl & nella dispanitilita dell' attuale proprietario che non la
sta' utilizzando

L'edificio nel suo complesso, unita imm. C.OE, ' costitulto da 4 diversi corpi di fabbrica,
came riportato e ben visibile nell’ ortofoto seguente & nel catastale : figg. 14, 15,

| corpi di fabbrica 1, 4 d pit recente costruzione, sona stati realizzati completaments con
struttura portante e tamponamenti in calcestruzzo armate prefabbricato, Entrambi anno dei
salai interni per |l livello intermedio, sempre in c.a. prefabbricato ed anche le coparture seno
ca.p. prefabbricato, Anche | tamponarenti esterni sono in calcestruzzo prefabbricato, Gl
infissi esterni sona in metallo ed hanno generalmente un doppio vetro e per | locall al plano
terra anche delle vetrine che appaiono essere antisfondamentao.

I eorpl di fabbrica 2. 3 di pit vecchia costruzione, sono stati realizzati completamente con
struttura portante in accialo con profill commerciali & travi reticolarl In copertura. |
tamponament esterni sono stati realizzat con bozze di calcestruzzo e fapillo. GIi Infissi esterni
sona in metallo di vecchia fattura con vetro singolo. mentre | portoni sono stati realizzati in
laimiera di metallo.

Il corpa di fabbrica 3 ha un piccolo amr.ﬂiamenp sul retro che appare essere in ca.gp. con
una tipelegia simile al corpo di fabbrica 12 4, ma sg.ﬁza tamponamento sul fronte ovest.
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La copertura non &' ben visibile. Presumibiimente le tegale di copertura, su tutti | corol di A

fabbrica, sono tutts lastre In Abrocemento e/o eternit.
Sul prospetto principale, il prospetto Est che guarda la 5.R. n° 71 Umbira- Romagnola, in
epoca recente sono state eastruite due nuove facciate, che sono state montate in aderenza alla

facciata originaria :
Una prevalentemente in legno, sul prospetto Est del corpo di fabbirica 1, che &' parte

dell' unita imm. -€- (part. 62 sub, B7) :
« Unanuovd facciata in c.a. prefabbricata, comprensive di ulterior finestrature, davanti al
carpo di fabbrica 2 unit imm. -C- (part. 42 sub. 87), ed anche al corpo di fabbrica 3 che
Invece &' 'unitd Immobiliare -£- {In cuests paragrato, si sta’ trattando |a <C-),
Riguardo a queste tacclate sono stati fatt dei rilievi nel capitola 4. precdente.

Come rapprasentato in fiz: 14, l'unita -C- in descrizione, part. 62 sub. 87, & formala dai
carpi di fabbrica 1 ¢ 2. Vedi anche 13 figura 15 seguente, |'estratto planimetrico. con le

Indicazion def corpi di fabbrica, dei subalterni e delle unith Immabiliari
Questa ha diversi accessi, sia carrabill con portani che danno sul fronte & sul retro <a

pedonali,
MMstudio
Bibleens (AR

v | numer @ le lettere in nero identificane lunitd immobiliare e la sua

denominazione In perizia;
v I numerd in rosso identificane | corpt di fabbrica :
Nel corpo di fabbrica 1 facente parte del sub. 87 unith immobillare -C- . al piano terra si
trova un amplo salone libers con le scale che portane al plana prime. Il piann terra e' diviso da
un tramezze tra la parzione in affitto e la porgione rimasta nella dispenibilita della procedura,
Inoitre sempre al piana terra si trova un pkml:,.dislmpegnn che conduce nella porzione di

costrugione ad un unica altezza terra tette, che costituisce il corpa di fabbrica 2 {sempre unita
imm. -€-) della fig. 15, che &' destinata a laboratorio produttiva

1 S
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Al plano primo del corpe di fabbrlca 1. 2 cui si accede per mezzo di una scala interna the i sub, 88 edil
collega | due livelll, si trova un ampia sata mostra, ed alcuni locall ufficl due locali uffici ed un grascrizioni: 77ARG MARCELLO Sede BIBBIENA [AR)
Riccolo bagno: con antibagrio proprio a ridosso della scala di collegamento. Il pianc primo & . Atto del 29/11/2004 Pubblico wfficiale: ZA con nota presertata con Modelio
accessibile sia dalla scala interna descritta, sia da una scala esterna scoperta posta sul lato ovest Repertorio n. 18870 racc. 4111, - r,OMPRJNENDl‘IM» | 02/12/2004 - compravendita per
prospicente Il fosso di Rustignano e Rignano e che conduce alla superficle ntere fimasta alla Unicen. 14873,1/2004 Reparto Pl di AREZZO ]n:m:agf dalla ditta "L.F. LAVORAZIONE
Pracedira commissariale. la piena propriets della part. 62 sul: ::élof:,\;:ﬂ;:a ;Hsc. 00313020513, alla nuava

L'unita immobiliare comprende anche spazi esterni del sub, §7. vERED.- SRy o mJ;LiilaéE:PA ¢. fise. 01766630519 .

1 Al o i sl 43 sone st conrate  segients at pubbic
uly. B9 Alla luce di cit sul sub. 43 sono stati riscontrate | seguenti attl pubblici
sull. e

proprietaria la ditta "LF.

Il sub 87 nell’ Elaborate Planimetrico plu recente dppare erroneaments indicato come i L am— FRANCESCO PANE Serle POPPI (AR} Repertario n.
Atto del 30/03

sub, 78, La planimetria catastale depositata & 1a visura catastale confermano che il numerg i : S S ———— o
corretto ded subalteria é sub, 87, Anche una visura delsub. 78 part, 62 Io corferma, 50313 registralo ::1 ﬂe“n g g e s m— :139
e ol Chiusi della 3 e

;om::u Pl di AREZZO in atti dal D7/04/2006. "L.F. HOLDING SPA" cfist ]

epa

sl a(AR]

can sede in Chiusi della Yerna | ‘ -
DIVISIONE CATASTALE del 17/12/2012 Pratica n, ARD237SB4 in atti dal

y et 106 sub.1,
GIVISIONE {n. 87278.1/2012), che dalla part. 62 sub. 1:13 sral'al':ta-i ::; :1 .
o state originat! | tre subalterni dell'atiuale part. 62, il sub. 87, | Y
a2 501

Gli spai di parcheggie sono cangruenti cen quanto ripartato nella pratica SUAP. P.E
N'230/2013 e sono stati verificati per entrambe | due edifici produttivi ricadenti nelle part. 42
0ggi n uso ad Arredoline Costruzione s.r.l. ed 3 Brico-a,

Non risultano parchegg! attributi in via escluisiva dlle unita immobiliar! ricadenti nell’ area
In questione e riguardo a €ié si fa" riferimento alla precedente fig. 10 ed al risultati degli _
R e ’ certamenti effettuati & sopra riportat, ['immaebile i questione & proprieta alla
Dagli ac

societh L.F. HOLDING S.R.L. con sede CHIUSI DEL RMA (AR), cliscale 017 0519, anche
L. LDING 5. ol e 51 LA VE + E le 017866
et

T 1 i - TR 5 1 o . Ivo'
Catastalmente I'ii e ldentificata al Catasto Fabbricati dal Comune di Bibbiena (AR) nel 52 gravato dei divif reall descritti nel capitolo 6, successive

fe. 64 dalla part. 62 sub, 87, lac, Ferrantina, piano terra e plana prima, Cat. 0/7 rendita e

1486400 . Alcune ui. sono eroneaments catastaliente censite can lndirizzo in loc. ite v/ approvate tabelle millesimali per |a ripartizions
Ferrantina, ma si trovano comiingue in loc City e' probabil dovuto alts Non risultano essera stati definite ¥,
cantiguits con la loc. Ferranting ed al fatto che sono state edificate prima che I'irea del degll aneri condominiall

Palazzetta fosse urbanizzata,

Come gfs descritto in precedenza ta unita biliare in questione deriva dall’ originaria Riguiardo alle eventual difformita si rinvia al procedeinie capitclo
ul. censtta al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbiena nel Fg. 64 part. 43 graffata alla 106 o
sub. 1. Vedasi la visura catastale storica allegata (DIVISIONE del 17/12/2012 Pratica n.
ARO237584 in-ath dal 17/12/2012 LIVISIONE n, 87278.1/2012 ¢ seguenti).

:
LR 17‘-:
i
TERRA, D/7;
D - FG. 64 PART, 62 SUB. 89- BIBBIENA LOC. PALAZZETTO, PIANG .
-D- FG. i - - |
di un edificio Industriale che costituiste il carpo di fabbrica 3 (e

Il bene & pervenuto LF, HOLDING SRL cod. fisc;, 017666305

19 . guando ancora per
effetto delle non avwenute variazioni catastali I

unita immobiliare era catagtalmente jdentificata
&l Catasto Fabbricati del Camune di Bibkiens nel Fg. &4 part. 43 graffata alla 106 sub. 1. Le
visure catastali su cui sono state rilevate je

Trattasi della porziong
fig. 121,
trascrizion, iscrizioni, ete. alla Conservatoria. sono s
,.
state effettuate sul sub. 43, Questa perche’ facendo una ricerca telematica per il sub., 87 nan

i iu’ hia
riante in acciaio e di piu' vece
di una defle due campate con :au:uﬁura p: :
fattura. con la piccola tettoia in amplismento sul retro. de

edificio, prospicente il fosso di

risulta alcuna iscrizione e/ trascriziene o altra nota. Alla lute di cig, aftraverso una visura

i G2 E . - Rustignanc & Rignano.
storica, si e’ accartato che identificative originario era il sub. 43, che ha arigingto |l sub. &7, poi

"'1_"“"“"““. (s Cuido Manaco it 63, 53
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Infatti 13 norzione di castruzione, o* suddivisa I due 2one: quella piu' grande posta ad est
che e I'edificio industriale originario, ed un ampliamenti lungo fl corsa d'acqua ad ovest (fossa
dl Rustignane e Rignano), piv’ piccolo & fidatte rispetto all edificio principale, su cui si trova un
acresso dal retra lungo il fosse di Rignana,

Ledificia & stato realizzate completamente con struttura portants in accidio con profifi
commerciall & travi reticolar in capertura. | tampenamenti estern| sano stati realizzati con
bozze di calcestruzzo e lagillo, Gii infissi esterni sono in metallo di vecchia fattura con vetro
singalo, mentre | partoni sono stati realizzati in lamiera di metallo,

Il corpo di fabbriea 3 ha un piccola ampliamento sul retra che Appare essere in c.ap. con
una tipologia simile ai corpo di fabbrica 1 e 4, ma senza tamponaments syl fronte ovest
Lampliamente sul lato nvest o' anch'esso prefabbricato ma ha un‘altezza Inferiore al resto del)’
edificio,

La superficie interna &' anch'essa Pavimentata in cls industriale ed all interna non si trova
nessuna divisione e/o partizi . Questa I
terra, ma solo finestre a nastra in alto & portonf esterni industriali in metalla,

Sul fronte principale est. nal decennio scorso &' stat realizzata una controface
prefabliicata gia deseritta nel precedante paragrafo,

Llunita immobiliare comprende anche spazi esterni del sub. 89,

Gli spazl di parcheggia sono congruenti can quanto riportate nella pratica SUAP PE
N°230/2013 & sono stati verificati per entrambe i due edifici produttivi ricadent! nelle part, 62
88! I uso ad Arredaline Costruzione .1l ed a Brica-lo, Non risultana parcheggl attributi in vis
esclusiva alle unitd immiobiliari rieadenti pell' area in questione. Vedi ls considerazioni a tal
proposito rigortate nel pracedente paragrato unita €.

Catastalmente I'ul. o' identificats 4l Catasto Fabbricati del Comune di Biliblena (AR} nel
fg. &4 dalla part, 42 sub. 89 loc, Ferrantina, piane terra, Cat. D/7 rendita €4.34500 . Alcunie
. sone erroneamertes Catastalmente censite can Ilindirizéo in foc. Ferrantina, ma si trovano
omungue in loc. Pal Cige’ probahit dovuto alla contiguita can la joc, Ferranting
ed al fatto che sono state adificate prima che |'area del Palazzetto fosse urbanizzata.

Come gid descritto In precedenza 1a units immabiliare in questione deriva dall’ ofiginana
Wi, censita al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbisna nel Fg. &4 part. 43 graffata alla 106
sub. 1 Wedasi la visura catastale storica allegata (DIVISIONE el 1771272002 Pratica n.
ARDZI7564 inatti dal 17/1 2/2012 DIVISIONE {n, 87278.1/2012 seguenti).

I Bene & pervenuto LF. HOLDING SR, cod, fisc, 01766630519 | quando ancora per
effetto defle non avwenute variazgion] catastali Munita immobiliare era catastalmente identifica

MMstudio ) -

i edificio non ha vetrine al plang

i i Pidaezetto - Bibbiona (]
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2l Gatasto Fabbricatidel Comune o Bibbisnd nel Fa. 64 part. 43 gn:ffa.ta alla 106 isuh. 1 ::e :r:;
originato | subb. 87, B8, 89. Alla luce di cig sul sub, 43 sono statf riscontrate i seguen
pubhlici e trascrizioni:

o Alto del 29/1172004 Pubblico ufficlale ZAZZARG MARCELLD Sede BIBBIENA [TJ
Repertorio n. 18870 race. 4111, - COMPRAVENDITA, con nota presentata con Modello
Unica n. 14873.1/2004 Reparto PI di AREZZO in atti dal 02/12/2004 -.mmpravendrha per
la piena progrieta della part, 62 sub, 43, ngai sub, 89, dalla ditta “L.F. LAVORAZIONE
FERRO - S.R.L. con sede in BIBBIENA (AR) venditrice, c.fisc. 00313020513, alla nuova
proprietaria la ditta "LF. HOLDING §.P:A." . fise, 01766630519 .

Atro del 30/03/2006 Pubblico ufficiale FRANCESCO PANE Sede POPPI [AR) ?,epertoria n;
50313 registrato in data - TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE DAL Comiune di Bibbiena, a
Comune di Chiusi della Vern# {AR) - Traserizione n. 4?0?.1;’3}:)6. presentaz. n. 93
Reparto Pl di AREZZO in atti dal 07/04/2006, "LF. HOLDING 5.P.A." c. fisc. 01766630519
con sede in Chiusi della verna (AR) :

«  DIVISIONE CATASTALE del 17/12/2012 Pratica n. ARDZ37584 in atti dal 17/12/2012

DIVISIONE (n. 87278.1/2012), the dalla part. 62 sub. 43 graffata alla part. 106 sula.1,

sono state originati | tre subalterni dell'attuale part. 62,1l suly. B7, 1l subs, 88 ed | sub. 89,

Cagli accertament effettuati e sopra ripottatl, |'immobile il’l‘ questione & proprieta alla
societd LF, HOLDING 5.R.L. con sed= CHIUSI DELLA VERN::A_ (AR}, c.fiscale 01766630519, anche
se gravato del diritt reali descritti nel capitolo successivo n. 6.

La porzione immabiliare e libera & non piu’ affittato da tempa.

Non risultano essere stati definite efo approvate tabelle millesimali per la ripartizione
degli oneri condominiali.

Riguardo alle eventuali difformita si rinvia al precedente capitolo 4.

= E- FG. 64 PART. 62 SUB. B8 GRAFFATA PART. 106 SUB. 12 - BIBBIENA LOC.
PALAZZETTO, P.T..C/1

La porzicne di costruzione, che costituisce il corpo di fabbrica 4 di piu' recente
rostruzione, & suddivisa in due zone:

- Quella piv a nord disposta su due livelli, con il piana terrs Utilizzata came mostra
negazio, mentre il piano prima non &' finito, né utilizzato, i rageiungibile perche’ sprayvvista di
scala dil collegaments, ed ancora al rustico 2d aperto senza parapetio verso il piang terra
MM tudia

B Maraen ' &5 S21IH0 Arerm

whine: P Tadate® 14, 22010 Bilibler




sattostante ;

- Quella piu’ 3 sud, destinata all’ uso commerciale, come mostra negozio, ex rivendita di
materlale ldrotermosanitaris della ditta "Ceccaglia®, che completa al plano terra tutta la
superticie coperta al plane terra della costruzions.

Questa porzione immaobiliare ha strutturs portante e tamponamenti in cakeestruzzo
armato prefabbricato. Entrambi hanno dei salal interni per Il livello Intermedio, sempre in c.a:
prefabbricato ed anche le coperture sono cap. prefabbricato. Anche | tamp i esterni
sano in calcestruzzo prefabbricato. GIi infissh estemi sono in metallo ed hanno generalmente
un dopplo vetre e per i locali al plano terra anche delle vetrine che appaiono essere
antisfondamento L'edificio ha una struttura portante in parte in c.a. costruita in opera (la
strutture interrate & di fondazione ed | vani scale) ¢ la struttura Fuori terra In cap.
prefabhricato. Le travi di sono anch' esse in cap., Anche | tampanamentt esternl so06 in
calcestruzzo prefabbricato. Gli infissi esterni sano in metalla ed hanno generalmente un doppio
vetro & per | lacali al piano terra anche delle vetrine che appaiono essere antisfondamento.

L'unita immobiliare ha accesso da tutti | lali con eschusione del lata nord intermno |
aderanza all' unita -0-,

Gl spazi di parcheggio sono. congruenti con riportato nella pratica S.UAP. PE
NE230/2013 e sono statl verificati per entrambe | due edifici praduttivi ricadenti nelle part, 42
oggi in uso ad Arredoline Costruzione s.r.l. ed a Brico-lo. Nen risultano parchegg attributi in via
estlusiva alle unitd immobiliar ricadenti nell’ area In questit Vedi le iderazionl a tal
proposito riportate nel precedente paragrafo unita C.

Catastalmente I'ui. e identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbiena (AR) nel |
fe. &4 dalla graffata alla part. 106 sub. 12 joc, Palazzetto, plano terra, C/1, Classe &, Consistenza
180 m’ , repdita € 356045 . Alcune i, seno erroneamente catastalmente censite con
llindirizzo in loc. Ferrantina. ma si trovanio eomungue in lac. ¢ Cia &' probabilmenta
dovuto alla contigulta con |a loc. Ferranting ed al fatto che sona state editicate prima che |'area
del Palazzetto fosse urbanizzata.

Come gia descritto in precedenza la unita immabiliara in quastione deriva dall’ ariginaria
ui censita al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbiena nel Fg. 64 part. 43 grattata alla 106
sub. 1 Vedasi la visura. catastale storica allegata [DIVISIONE del 17/12/2012 Pratica n
ARDZ37384 in atti dal 17/12/2012 DIVISIONE n, 87278.1/2012 e seguenti).

Il bene &' pervenuty LF, HOLDING S.RL. cod. fisc. 01766630519 | quando ancora per
effetta delle nen avvenute variazioni catastall I'unith immabiliare era catastalmente identificata
al Catasto Fabbricati del Comune di Bibbisna nel Fg. 64 part. 43 graffata alla 106 sub. 1, ¢he ha

s = Hilbiuria (SR <]
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originato | subb, 87, 88, B9. Alla luce di cid sul sub, 43 sono stati riscontrate | segusnti atti
publilici e trascrizioni:

. Atto del 29/11/2004 Pubblico ufficiale ZAZZARO MARCELLD Sede BIBBIEMA (AR}
Repertorio n. 18870 racc. 4111, - COMPRAVENDITA, con nota presentata con Modello,
Unico . 14872.1/2004 Reparto Pl di AREZZO In atti dal 02/12/2004 - compravendita per
|a plena proprietd della part. 62 sub. 43, oggl sub. 89, dalla ditta "LF. LAVORAZIONE
FERRO - S.R.L. con sede in BIBBIEMA (AR} venditrice, cfisc. 00313020513, alla nuova
proprietaria la ditta "LF. HOLDING 5.P.A." ¢ fisc. 01766630519,

«  Atto del 30/03/2004 Pubblica uFficiale FRANCESCO PANE Sede POPPI [AR) Repertoria n.
50313 registrate in data - TRASFERIMENTO SEDE SOCIALE DAL Comune di Blbbiena. al
Comune ¢i Chiust della Verna (AR) - Trascrizione n. 4709.1/2008, presentaz. n. 93,
Reparto Pl di AREZZO in atti dal'07/04/2006. “LF. HOLDING 5.P.A." ¢ fisc. 01784630519
con sede in Chiusi della Verna (AR) :

« DIVISIONE CATASTALE del 17/12/2012 Pratica n. ARD237584 in atti dal 17/12/2012
DIVISIONE (n. 87278.1/2012), che dalla part. 62 sub, 43 graffata alla part. 106 sub.1,
sono state arlginat] | tre subalterni dell'attuale part, 62, il sub, 87, il sub. 88 ed il sub.
B9 :

+  VARIAZIONE CATASTALE del 17/12/3013 Pratica n. ARD211594 in attf dal 17/12/2013
DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE (n.
119703.1/2013) ;

Dagh accertamenti effettuati e mpﬁ ripartati, I bile in questione & prop alla
societd LF. HOLDING S.R.L. con sede CHIUSI DELLA VERNA (AR), c.fiscale 01766630519, anche
se gravata dei diritt reall deseritti nel capitolo successiva n, 6.

La porzione Immiobiliare e libera e non piu’ atfittato da tempa, Men risultana essere stati
definite e/ approvate tabelle millesimali per L ripartiziane degli oneri condominiali.

Riguarde alle eventuali difformitd si rinvia al precedente capitolo 4..
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Wl processo di accertamento ded dirftti reall, come richiesto dall’ incarlco, & consistito:
+  Nello studio dell’ identificazione e dell’ evalugione catastale dei vari beni :
+ Nella ricerca & lo studio dei vari att pubblici e simill, berie per bene ;

*  Nella ricerca e verifica delle traserizioni contra ed a favere del vari soggetti sina a LF.
Holding.

Le cingue unitd immobiliarl, come oramal piu’ volte descritto si trovano comprese in 2
diversi edificl/complessi ediliz.

Per tal motivo probabi . anche |'accer dei diritti reall, che i vari soggetti
Posseno vantare su questi beni, ha fomito dei risultati distinguibill & raggruppabili, in virto dell’
complesso immehiliare in cui sono contenite le unita immobiliar,

Di seguito si riportano | risultati della ricognizione

EDIFICIO 1 - via Rignano - Fg. 64, part. 296, - Unita Immobiliari A, B
PORZIONE DI EX PALESTRA sub. 13 ed UFFICI sub. 103
EROPRIETAL
Entrambe le unita Immobiliarl & e B, a s=guito delle verifiche sopra indicote & come
riportato nella provenienza descritta al precedente capitola 5., risultano di proprista per
1000/1000 della ditta “LF. HOLDING SR.L con sede CHIUSI DELLA VERMA [AR), cfscale

01766630519" oggl in amministrazione straordinaria con Il commissario governativo prof. ave.
Lucio Francario,

Nel precedente capitolo 5. sane anche descritte le quote di proprieta condominiall, |=
servitll riscontrate ed | beni comuni ngn censiblli,

1) ATTO OI CONFERMA - Atto del 24/10/2011 Pubblico ufficiale notaio PANE FRANCESCO
sede POPPI (AR] Repertorio n, 57.598 Raccolta 15158, - Nota di trascrizione R.G. n,
17458, R.P. 1. 12,181 del 28,10.2011. presentaz. n. 52
Con I'atto in questione " LF. HOLDING SP.A, © HA CONFERMATO Al SENSI E PER GLI
EFFETTI DELL'ART 40 DELLA Legge N.47/1985 £ DELL'ART 44 DEL DPR. M.380/2001.

MMstudio
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U'ATTO DI FUSIONE PER INCORPORAZIONE PER NOTAR FRANCESCO PANE BI POPP| IN
DATA 28 DICEMBRE 2010, REFERTORIO N.56.819/14.701, TRASCRITTO AD AREZZO IL
DI 11 GENNAIO 2011 Al NN.412/324, LIMITATAMENTE Al BENI IMMOBILI SITI IN
COMUNE DI BIBBIENA IN ESSO CONTENUTI, IN' QUANTO NEL DETTQ ATTO VENIVAND
PER GLI IMMOBILI IN OGGETTO SIT1 [N COMUNE DI BIBBIENA, LOCALITA' PaLAZZETTO,
RESE LE DICHIARAZIONI URBANISTICHE PREVISTE DAGLI ARTICOLI 40 DELLA LEGGE
N.A7/1985 E 46 DEL DP.R. N.380/2001. OMETTENDO TUTTAVIA LA INDICAZIONE
DELLA CONCESSIONE EDILIZIA N.39/2004, RILASCIATA IN DATA 29 MARIO 2004,
RELATIVA SIA ALLA VOLTURA DELLA CONCESSIONE EDILIZIA ORIGINARIA N.16/2002
DEL 28 FEBBRAIO 2002 E SIA A VARIANTE PER DIVERSA DISTRIBUZIONE DELLE UNITA'
IMMOBILIARI MEDESIME.

2) COSTITUZIONE DI VINCOLO DI DESTINAZIONE EX ART. 2645 RELATIVO A DIVERSI
IMMOBILI - Atto del 20/07/2012 Pubblico ufficiale notajo MARING PASQUALE Sede
FIRENZE Repertorio n. 54.210 Raccolta 8,356 MNota di trascrizione R.G, 1. 10,481, R.P.
n. 12181 del 25.07.2012. presentaz. n. 37. |l Vincolo di destinazione £x Arl, 2645 ¢
relativo e costituita a diversi immaobili tra cul le unitd immobiliar Fg. 64 part, 296 subb.
13, 103, le ul. Fg. 64 part, . 62 sub, 43 graffata alla part. 106 sub.1 da cul si sono
ariginat] | subl, Ogzetto di stima 87, 88, 89 (vedi capitoll precedenti).

3} IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Mota d' iscrizione
richiedente BANCA DI ANGHIARI E STIA - CREDITO CODPERATIVG, con sede in Anghlari
(AR} Via Maizini n. 17, iscrizione del 08/02/2013 - Registro Particolare 187 Registro
Generale 1779, Pubblico ufficlale TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 134 del
29/01/2013. Document successivi correlabi: 1. |serizione n. 231 del 15/02/2013.
Decreto ingiuntivo: Capitale € 100.558,74 , Tasso Interesse annuo 5,25% , Interessi €
15.000,00 , Spese € 9.441,24 , Totale € 125.000,00 .

4) |POTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Nota d' iscrizione
richiedents BANCA DI ANGHIARL E STIA - CREDITO COOPERATIVO, con sede in Anghiari
(AR} Via Mazzini n, 17, lscrizione del 08/02/2013 - Registro Particolare 188 Registro
Generale 1779, Pubblico wfficiale TRIBUMALE DI AREZZO Repertoro 134/1 del
29/01/2013. Documenti successivi correlati; L Iscrizione n. 232 del 15/02/2013.
Decreto ingluntiva: Capitale € 1.018,194,07 , Tasso interesse annuo 5.25% . Interessi €
150,000,00 , Spese € 31.803,93 , Torale € L. 200.000.00 .

5) IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Mota o iscrizione
richiedente ZANATTA VETRO 5P2, con sede in Montebelluna [TV) Via G, di Vittorio n
22, iscrizione del 14/06/2013 - Registro P}r‘ﬁ:nlm’e 9469 Registro Generale 7998,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 814 de| 17/04/2013. Documenti

correlat: 1 15/02/2013.

Decreto ingiuntivo: Capitale € 89.064.00 , Tasso interesse annuo —% . nteressi € —,

I lserigfon® 0, 232 del
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Spese € 10.000.00 . Totale € 99.084,00 , |

Le Iscrizioni ipotecarie comprendano sia le units immabiliari A, B (part. 296 subb. 13
103} sia le i, €.0.E (part. 62 subib, 57, 88, B9 orginati dal sub. 43) ed oltre a quests, .l‘lmmi.;bik
posta in loc. Fontachiars Corsalone, catastalmente identificato al CF. del Comune df Chius
della Verna (AR) nel Fg. 95 dalla part. 95 sub. 10,

EDIFICIO 2 - loc. Palazzetto - Edificio industriale/artiginale - Unita Immobiliari €,0.£
part. 62 subb. 87, 89 e sub. 88 graffato al sub 10 part. 106
CROPRIETA!

Le unita immabiliari C,0.E, a seguito delle verifiche sopra indicate & come riportato nelly
provenienza descritta al precedente capitolo 5, risultano di proprietd per 1000/1000 della diy :
LF. HOLDING SR.L con sede CHIUSI DELLA VERNA (AR), cfiscale 017446430519" oggl |

Amministrazione straordinaria con il commissario governativa prof. Avy. Lucio Francario

Nel precedents capitole
riscontrate.

5. sono anche descritte le quote di proprietd, le servit

1. IPOTECA VOLONTARIA derlvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Atto dl
Mutue del 29/11/2004 a rogito del dott, ZAZZARD MARCELLO nataio in Bibbiena (AR
Repertorio n. 18871 race. 4112, - CONCESSIONE A GARANZIA Dl MUTUG CON DURATA.
10 ANNI, Capitale € 950.000,00 , Tasso interesse annuo 4.05% , Totale ¢ 1.900.000,00

con Imparti Variabili & Samma iscritta da aumentare automaticamente. con la primd
rata di mutun

in scadepza (| 31.05.2005 e uitima rata in scadenza il 30.11.2015 (raie
semestrall)

Garanzia lpotecaria a favare can nota presentaty con Modello Unico n, 14873.1/2004
Reparta Pl di AREZZ0 in atti dal 02/12/2004 - Garanzia Ipotecaria a favore di: BANCA
POPOLARE DELLETRURIA £ DEL LAZIO - SQCIETA’ COOPERATIVA A RESPONSABILITA"
LIMITATA, con Sede AREIZO (AR], Collice fiscale 00367210515

Nota di iscrizione ipotecaria pressa fa Conservatoria dei registri Immobiliari oi Arezze .
Registro gvlenlera!e n. 23637, Registra particolare n. 3012,
01/12/2004..

Presentarione n, 51 del

=]

+ COSTITUZIONE D VINCOLO DI DESTINAZIONE EX ART. 2645 RELATIVO A DIVERS
IMMOBILI - Atto del 20/07/2012 Pubblica ufficiale notalo MARING PASQUALE Sede

. M#studio
Tami a1 L Bl .

i A% Dirth reaf s immobil L. Holding 4it i Joe Palazetis - Bilisens (Al :

"HIRENZE Repertorio n. 54210 Raccolta 8.356 Nota di trascrizlane R.G, 1, 10,481, RP.
. 12181 del 25.07.2012. presentaz. n. 37. |l Vincolo di destinazione Ex Art. 2645 e
relative e costituito a diversi immobill tra cul le unita immodbiliari Fg. 64 part. 296 subb.
13, 103, le ui Fg. 64 part. . 62 sub. 43 graffata alta part. 106 sub.1 da cul sl sono
originati | subb. Oggetto di stima 87, B8, 8% (vedi capitali precedenti].

|POTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Nota o' eriziong
richiedente BANCA DI ANGHIARI E STIA - CREDITO CODPERATIVO, con sede in Anghiari
[AR) Via Mazzini n, 17, Iscrizione del 08/02/2013 - Registro Particolare 187 Registro
Generale 1779, Pubblico ufficlale TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 1?3-1 del
29/01/2013. Documenti successivi correlati: 1 tscrizione n, 231 del 15/02/2013,
Decreta ingluntivo: Capitale € 100.558,74 | Tasso interesse annuo 5,25% , Interessi €
15.000,00 , Spese € 9.441,26 , Totale € 125.000,00 .

. IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVD = Nota d' iscrizione
richiedente BANCA Dl ANGHIARI E 5TIA - CREDITO COOPERATIVO, con sede in &nghiari
(AR Via Mazzini n. 17, iscrizione del OB/02/2013 - Registra Particolare 188 Registro
Generale 1779, Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 134/1 del
29/01/2013. Document] successivi corrafatiz 1. Iscrizione n. 292 del 15/02/2013,
Dacreto ingiuntivo: Capitale € 1.018.196,07 , Tasso interesse annua 5,25% , Interessi €
150.000,00 , Spese € 31.803,93 , Totale € 1.200.000,00 .

=

e

\POTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Nota d' iscriglone
fichiedente ZANATTA VETRO 5PA, con sede in Mentebelluna (TV) Via G, di Vittario n.
22, iscrigione del 14/06/2013 - Registro Particolare 269 Registro Generale 7998,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 816 del 17/04/2013. Documenti
successivl  correlath 1. dscrigiome  n 232 del  15/02/2013.
Decreto ingiuntive: Capitale € B9.064,00 , Tasso interesse annuo —%., Interessi €=,
Spese « 10.000,00 , Totale € 97.064,00 .

4

Liputeca valontaria del 2004 destritta al punto 1. del presente elenco, &' relativa soltanto
al &5 sub. 43 oggi part. 62 subb. 87, 88, 89.

Le iscrizioni Ipotecarie descritte ai punti 3, 4. 5. tomprendons sia le unitd immoblliar 4, B
[part. 296 subb, 13, 103) sia le Wi, C,0.E {part. 62 subb. B7. BB, B% orginati dal sub. 43) ed altre a
queste, 'immabile posto in loc. Fontechiara Corsalone, catastalmente identificato al C.F del
Comune di Chiusi della Verna (AR) nel Fg. 95 dalla part. 95 sub, 10,4
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Per || criterls di stima del valore di proprietd & stata adottato il metodo comparativg,
tenendo conto del mercato immobiliare della Zona, per raggiumgere una oggettiva valuﬁﬁum
unitaria media di mercata del diritt Immobiliari posseduti sullinsieme immobiliare in
fuestione,

Cie anche in considerazione di quanto previ
11612:2015.

dalle Norme UNI EN 15733:2011 & UN|

Premesso cid, si deve taner canto che in tempi recenti in Casentino sono stati oggetto dil.'
compravendita e affitto, o in trattativa fabbricati ed aree strutturalmente simill, anche =y
immobili di proprieta /o in utilizzo delle aziende facenti cape a MABO HOLDING o altre aziende.
del gruppo MABD, coma LF. HOLDING attual nefla Procedura di gesti Issard:

La stima & elaborata per otteners il valori di tre differenti ipologie e foni immabil

*+ A-ex Porione di Palestra - part. 296 sub. 13 con destinazione d'uso di “tonda

artigianale” Via di Rignano. Il valore dei diritti reall descritt in precedenza ;

* L Uffic] - part. 296 sub. 103 con funzione di “uffici - direzionale"

\ia di Rignano. || valors
dei diritti reali descritti in precedenza -

% .

Y i"- part, 62 subb. 87, BY, B8 graffato
part. 106 sub. 10 con funzione di “edifici produttivi®. Il valore del diritti reall deseritti in
precedenza,

Riguardo ai eriterl per determinare | valori unitari del compendio immobiliare i & tenuto
conto anche delle seguenti considerazioni: |

= L edificio Industriale/commerciale in foc. Palazzetto ha una posizione pregevale & di
particolare valore nells vallata casentinese. Questo, &' situato a cavallo tra I'area
industriale de La Ferrantina, | maggiore polo industriale del Casenting, & una dei piu'
impartanti dell'area e nel contesto commerciale dell' area COOP Casenting e lo stesso
C.15. di via di Rignano. Per tale motive V'edificio, con la sua spiccata visibilits dalla SR n"
142 in prossimita dall'incracia nord che conduce all" area commerciale di via di Rignang.

pus’ avere sia una funzicne artigianale/industriale; sia una funzions commertiale dato

arrn Tartat o® 14, 53
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:;e ne &' attorniato. In ultima analisi potrebbe assumers anche una funzione
direzionale, fatte salve Je necessarie pracedure di verifica ed eventualmente variante
urbanistica.

Sempre in relazione 2ll' edifico industriale/commerdiale; la qualita oggettiva dei beni ed
Il lare stato di conservazione, seppur manutenute e riqualificate, non porteranno li
immabifl in condizioni analoghe a quelle di una nusva costruzione, proprio in funzione
del fatto che le caratteristiche oggettive dei beni come ad esampio la tipologla di
costruzione, |a conformazione degli spazi di sosta comuni, ete,, cosi come descritte In
precedenza, hanna un oggettiva influsnza sul valorl immobiliad degll edific e dei loro
beni accessorl, La presente perizia identifica tuttavia un obiettive ottimale = lpotesi "a" -
da perseguire ed ha tenuta canta di detto objsttivo, nella valutazione & valorizzagione

degli assets . con un opora di trash i importante, real attraverso  |a
sostituzions delle lastre di copertura e V'ipotesi di realizzazione di un impianto FTV in
copertura. i s| ritiene apprezzablle un intervento di di manutenzione

straordinaria che e' gid stata programmata dalla Pracedura commissariale - lootes] "b®
'opera di trasformagione di cui sopra-e' originata sopeattutta dalla presenza di lastre di
cementg-amianto in buona parte della copertura dell' immaobile, che oltretutta aramal
per gll anni passati sl trava in condizioni di conservazione non ottimall ed ha necassita di
interventi manutentivi i

In relazione all* edificio industriale/commerclale & le unita immobiliar €, D ed E sul fetro
dell’ edificio industriale lungo Il fosso di Rustignano & Rignanno, si segnala una modesta
crosione della scarpata che patrebbie richisdere |n futuro ulteriori |nterventi di
consalidamenta. :

L'unita € & dotata di uffici esclusivi con accesso diretto & mostra al plano terra ed &'
completamente utilizzabile, percié ha un pregio diverso dalle altre 2 che compongona
I'edificio industriale .

L'unita D & l'edificio industriale di pid vecchia fattura ed & a stretto tra le due unita
immabiliari esterne & non ha spazi per ufficl o simili locali. Pare piu’ vocata ad un utilizzo
corme magazzing o simili, percia ha un pregio inferjore alle altre due contigue .

L'units F & di pii recente costrizione. Purtroppo ['ex ingulline, "Ceccaglia sr.l”, ha
lasciata gli internl dell' immebile completamente vuoll, con implanti tecnologicl parziall
da manuteners, & senza rifiniture interne. Inoltre il solaio che costituirebbe | plano

ulteriare, non e finito & non ha scala di 1 ), percio sono ie opere di

completamento prima che possa nuovamente essere ulilizzato come previsto dalla
destinazione d'uso funzionale. Riguarde le s immebiliari A e B, inserite nel Centro
Integrata Servizi - CIS, queste sono di recerte costruzione, ma sono oramal inutilizzate:
da anni ed hanno necessith di Interventi manutentivi. Gl Uttici, sub. 103 della part. 295,
hanno anche pecessith di un intervento manutentive in copertura condaminiale per
MMstudio

7 65, 52100, Arero




okl LY. Pidletingsin in o talissttss - Bibboeng [ARY &£

eliminare le avidenti infiltrazioni di scqua plovana.

.

Mel complesso Centro Integrato Servizl - CIS le notevoli dimension| degli spazi e |e ares
comuni ger le i A e B, comportann costi di condominio non sicuramente trascurabili.

Par |'unita Immohiliare &, sub, 13 part, 296, si e tenuta conto anche delle recent
valutazioni e del fatto che, trattandesi ad oggl dei locall d'ingresso dell' ex "palestrs
Ratimann" il valare unitario debba avere anche una carrelazione con il resto dei lacal|
originariamente desttnal ad un unica attivith artigianale (sub. 107), Inoltre | due
subalterni 13 = 107, in ftuturo potrabbero essere divisi e . se necessario, riconvertiti
anche a destinazione d'use commerciale. Per tale motive 11 valore assunto &
leggermente superiare al massimi indicati dalla banca dati O,M.1. unio del riferimenti per.
la stima del valarl unitari. Limmebile infatti non pua’ essere assimilato sola ad un
laboratorio artigianale, ma ha una sua petenzialitd commerciale che ne auments
necessariamente il valore & la potenadalita d'utilizzo.

«  Tutte le unita immobiliari A, B, €, D, £ sono libere & non occupate,

= lvalori unitari considerana anche il resede esterno pertinenziale come raffigurato negll
elaborati catastali.

+ In generale La situazione econamica & tale the su questo Hpo di adifici non ¢e’ unl
grande vivacith di scambi nel mercato Immobiliare. Compravendite ce ne sano, ma
valor| pluttosta bassi. La poca dinamicita del mercato &' anche confermata dal fatta che.
questa porzioni immabiliar) eramai sono libere (sfitte) da diverso tempa . I

Come anticipato in precedenza, la Pracedura commissariale della LF. Holding ha sviluppato.

anche [a te ipotesi di valari

industriale/commerciale in oz, Pal

che va' ad incldere nel valore di stima dell’ edifizio’
Ve S0ND Ie unita i biliari C, D, E

Uedificlo in questione anche per effetto della vetusta di costruzione & delle scarse opers
manutentive ricevute, presanta in coperturs alcuni punti in cul si sono evidenziate fnfiltrazion|
diacqua piovana, gia di recents ogeetto d intervente manutentivo.

Da qui l'intervento di valarizzazione ipotizzato - ipotesi “a*- consiste nell'eliminazione delle 1
medeste infiltrazion] d'acqua piovana & nel contempa mentare una struttura i copertura,
limitata alle sole lastre di tampenamenta, che permetta di installars un impianto fotovoltaico -
FTV = su di una superficie di cirea m* 3.300 o copertura. Questo tipo d'intervents andrebbe

Tl Flarei Tarlar L Bl
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induhl;i;menbe avalorizare 'intero immobile.

——"" i

Linterventa consiste nello smontaggio € o smaltimento delle attuali lastre di copertura in
camento amianto, pluttosto usurato, interventa che si stima possa avere un costo attormo 3 €
25.00/m? comprensivo dei costi per ko smaltimente, per un costo totale di circa € 82.500 VA

L nuova strattura di lastre di copertura potrebbe essere realizzata con tecnalogia pannelli
sandwitch *Hpa ISOPAN”, che Fornita in apera con tutti gli onorari e apprestamenti necessari ha
un costo di mercato stimata in € 60,00 /m?, per un tatale di circa 198.000 + VA, che sommati al
costo dello smontaggio porta il costa complessivo stimato delle opere a circa. per un totale di €
280.500.00 + VA,

A questi interventi pol, presupposto che siano realizzati da soggetto imprenditoriale
sopgetto ad VA, d sano da aggiungere | costi generall e le spese tecniche per la progettazione
|a gestione dell’ intervento. Si ricarda che in caso di sostituzione totale di un elemento dell
involucra, il nuovo involucro dovrd avere trasmittanze energetichie in linea con le previsioni di
legge. Detto cid si stimano € 2.200 + IVA da agglungere all' importe di € 280.500,00 + VA,

d ogni modo & stato affidata dalla Procedura commissarlale, come riferito al sottoscritto.
2 ditta specializzata un prime interventa di messa in sicurezza ambientale dell’ intera struttura
di tamponamento della copertura esistente, mediant® un intervento di incapsulamento
redlizzato con due mani di primer Hssative consolidante e due mani finall di protettive
impermeabilizzante.

Questo intervento mette in sicurezza le superfici esterne dei tegoll In cemento amianto
evitando |a volatilizzazione delle fibre & lo spolvero del tegoll. Caon un simile intervento, se
realizzato a regola d'arte, le attuall strutture potrebbero essere messe In sicurazza, per un
tempo Ipotizzabile di almeno 10 annl,

VALORI UNITARL
| valori sopra reperiti, sone stati confrontati g&! Fwaleri che I'0.MLL riparta per Tultime
semestre disponiblle, il secondo semeastre del 222 ed Ip particolar moda in relazione alle
cessioni, aste ed affitt relativi ad immabili di propriets /o in utilizzo di MABO HOLDING o altre

Cosanifis: Pz Ala thuledn Mitlseo 1* 65, 52400 Arean
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azjende del gruppo MABO attualmente in Gestione commissariale.

Seguenda Je Indicazioni defla nerma UNI EN 15733:2011 & opportuna ritenere che alla data
adiernd, ad avviso dello scrivente. questt ultimi valori siano pid coerent! con Je condizion! attuall
oggettive del mercato immobiliare casentinese, rispetto alle precedenti perizie di stima,

| vaslart unitari stimati sano di seguito riportati;

L VALORI MEDI UNITARI €/mq ]

Superficle commerciale unitd A, part 296 sub, 13
Superlicie commerciale unith B, part 296 sub. 103
Superficie commerciale unitd €, part. 62 sub, 87 .

Superficie commerciale unith D, part, 62 subb. 89 .
Superficie commerciale unith E, part. 62 sub, 88 ...,

€ 780,00 /mg. s.comm.
€ 1.170,00 /mg. scomm.
€ 450,00 /my. s.comm.
€ 345,00 /myg,. s.comm.
€ 388,00 /mq. s.comm,

Questi. a mio avviso, sono | parametri unitari per stimare il Valore di Propriets richiesto
dall' incarica

DIRITTI REALLDI GARANZIA RISCONTRATI NELLE VERIFICHE
In relagione alle ipoteche ed alle quote residue da attribuire a dascuna unitd immobiliare,
come criterio di ripartizione s e' scelta di utilizzare la rendita eatastale. sommandale fra loro &
ricostruendo un unita per poi ripartirla equ € | janal per ognl unitd |
Immebile. Questo per ricastrulre una “fotografia® della situazione che fosse caerente can fo
stato delgi immabili al momento del mutue. Andare a ripartire dette quate seconds il loro
valore attuale stimato. potrebbe. ad awiso dello scrivente tecnico essers fuorviante,

Nel caso delle garanzia di cul af puntl 2., 3., 4. sl &' dovuto terere conto che la garanzia
comprende anche | immobile posto in lac. Corsalone Fantechiara, nel Camune di Chiusi della !
Verna, Inaltre si ' dovuto tenere canta che le unitd in stima ricadana in due diversi immaobili,
Segue l'elenco delie garanzie riscontrate.

1 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARAMZIA DI MUTUO - Alta di
Mutko  del 29/11/2004 a rogito del datt. ZAZZARO MARCELLO natalo fn Bitbisna {AR)
Repertorio n. 18871 race. 4112 — CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTUO CON DURATA 10
ANNI. Capitale ¢ §50.000.00 , Tasso interesse annue 4,05% . Totale € 1.900.000,00 , can Imaorti
T T—— Imlfatudio

A« Dlirites eeisdl s irnmabili LF

sl AIK I Toc_Palazzests - Eibidens (A7)

Variab[ll_e Somma iscritta da aumentare automaticamente, con la prima rata di mutuo in
scadenza | 31.05.2005 e ultima rata n scadenza il 30112015 (rate semestrali).
Garanzia Ipotecaria a favore dit BANCA POPOLARE DELL'ETRURIA E DEL LAZIO - SOCIETA'
COOPERATIVA A RESPONSABILITA' LIMITATA, con Sede ARE7ZO (AR}, Codice fiscale
00367210515,

Questa garanza vale sulle unita i Liliari A, B rispett part, 296 sub, 13 & sub.
103, 1l valore residuc della garanzia per effetto della parte di finanziamento corrisposto dal
mutuatario, come da indicazioni della Procedura commissariale, sard determinato da essa
stessa.

A questa garanzia corrisponde nello stato passivo della Procedura di Amministrazione
Straordinaria | riconoscimento di un privilegic ipotecario per € 535.858,20.

.

2 IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Richledente BAMCA DI
ANGHIARI E STIA - CREDITO COOPERATIVO, con sede [n Anghlari (AR) Via Mazzinl n. 17,
iscrizione del 08/02/2013 - Registro Particolare 187 Registro Generale 1779, Pubblico ufficiale
TRIBUNALE [ AREZZO Repertorle 134 del 29/01/2013. Decreto ingluntive: Capitale €
100.558,74 , Tasso interesse annuo 5,25% | Interessi € 15.000,00 , Spese ¢ 7.441,26  Totale €
125.000.00 . )

Questa garanzia vale sulle unita biliari €. D, E risp part, 2 subb, 87, B8 ¢
8% Il valore residuo della garanzia per effetto della parte di finanziamento corrisposto dal
mutuatario, come da indicazion della Pracedura’ comm da essa
stessa, B

)

sard

A questa garanzia corrisponde nello stato passivo della Pracedura di Amministrazione
Straordinaria il ricanoscimento di un credito di caratters chirografario.

3, IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Neta d fscrizione
richisdente BAMCA DI ANGHIAR! E STIA - CREDITC CODPERATIVO, con sede in Anghiari (AR} Via
Mazdinl 1, 17, iseriziode del DB/02/2013 - Registro Particolare 188 Registra Generale 1779,
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI AREZZD Repertorio 134/1 del 29/01/2013, Decreta [ngiuntivo:
Capitale € 1.018.1946,07 , Tasso interesse annuo 5.25% . [nteressi € 150.000,00 , Spese €
31.803.93, Totale € 1.200.000.00.

Questa garanzia vale sulle unita i biliari ©, 0 E risp part. 62 subly, 87, 88 &
B2 Il valore residua della garanzia per effette della parte di finanziamento corrisposto dal
mutuatario, come da indicazion| della Procedura gbmimissariale, sara determinato da essa
stossa, *

A questa paranzia corrjsponde nello stato passive della Pracadura di Amministrazione

msenting Flazza Tar U, Areera




Stracrdinaria || riconoscimento di un credito di caratters chirografario.

4, IPOTECA GIUDIZIALE DERIVANTE DA DECRETO INGIUNTIVO - Nota d' ls_crizium_
richiedente ZANATTA VETRO SPA, con sede in Maontebelluna (TV) Via G. di Vittorio n. 22
tscrizione del 14/06/2013 - Registro Particalare 969 Registro Generale 7998, Pubblico ufficialy
TRIBUNALE DI AREZZO Repertorio 816 del 17/04/2013 Decreto ingiuntive: Capitales 89.064.00
. Tasso interesse annuo % , Interessi € — , Spese © 10.000,00 , Totale € $9.064.00 ,

Questa garanzia vale sulle unita i biliari C. O, E ri: part, 62 subb, 87, 88¢
89 |l valore residun della garanzia per effetto della parte di finanziamento corrispasto da
mutuatario, come da indicazion] defla Procedura commissariale, sard determinato da esss
stessa;

Aquesta garanzia non carrisponde nello stato passive della Procedura di Amiministraziong.
Stracrdinaria il riconoscimenta di alcuna posizione creditoria a causa della mancata.
Insinuazione  del creditore. Queste informazioni sone state fornite dalla Procedur:
commissarjale.

Innanzitutto €' da precisare che la Procodura commissariale & Istitulta ai sefsi dells.
"disciplina dellamministrazione stracrdinaria defle grandi imprese in stato di insolvenza” di cul’
al D.Lgs. N* 220/1999, & con esso equiparata ad una procedura fallimentare,

In virth di i, al sensi dell’ art. 40 della L. n® 47/1985, entro 120 glomi a decarrere dalls.
data dell'atta di trasferimento, & possibile procedure a sanatoria edilizia da presertare a cura®
del futuro acquirente, per la risoluzisne delle differmita descritte o di altre soprayvenute (ved
anche Cons. Stato, sez, IV, 25 novembre 2013, n, 5598), Ci6 pud essere eventualmerte
applicato e se necessario anche in relazions al’ edificio 1.

Seguendo Fanalisl delle difformitd riportate a pagina 18 e pagina 19, in relazione all”
Edificio industriale/commerciale ove si trovano le unita C.O,E. il sottoscritta ritisne che dette
opere siano sanabili ai sensi dell’ art. 36 del d.P.R 1° 380/2001 e dell’ art. 209 della LR.T. n*
65/2014 & di segiito se ne st | cost o Ia risal di datte
difformita,

per

Per questo tipo di modifiche nterne, che nan sono soggette ad eneri concessori & non .|
appaiano come ditformita penalmente rilavatl, &' pravista una sanzione da va' da € 1.000 ad €
5.000. In genera te Amministrazion] ¢ li per queste f ie di difformitd applicano il
minimo. A séopo cautelativo si pus' ipatizzare una sanzione di = 2.000.

Coiritth reall su bsoncbill L. Hold th i bt Palazenlic

Oltre aE sarr.ri;e ; da stimare le ;pesa_te.cn'uche consistenti nel rilieva rliegll immahili el
pelle prestazioni professionall per I'elaborazione dell’ Accertamento di confarmita: al sensi dell’
art. 209 della LR.T. n” 65/2014. Gueste i stimana in € 8,600 compreso GNP, e LVA, 22%, In
questo [Mporta suno comprese le spese di regolarizzazione catastale.

|| costo totale della sanateria ammonta ad € 10,600

iy
ﬁJALU_IAZIQN.E_E_SIJMA_DELEENLlMMQEImm

La stima dlei diritti reali delle cinque unith immobiliar] & conclusa di seguito seguendo le

i sin qui esp

0 ele

Nella tabella sattostante sono riportati § valarl dei diritt reall riscontrati, in primis il diritta
reale di proprieta gravato delle serviti, gli usi @ quante altro riscontrato sugli stessi immalbili,
con |a sola esclusione dei diritt reali di garanzia. e

$1 riportano due quadr valutativi, uno per due lolti nell’ "Ceatro Integrato Serviz = KIS e
V'altro per I'Edificlo Industriale/Commerciale.

| walori unitari sono stati desunti dai valori OM| descritti nel caplitolo 7. e adeguati, sulla
base delle considerazioni gla espresse. in funzione del bene valutato,

B * Unit Immohiliare - LT Sup:.-i‘:f'_:mt- Valore medio \'.oIm:Ie
Beni Lurda Compl. unitario [ s -
Tinita Immobiliare -A- o £/3 sub. 13 mg, 75 €780.00 fmg. yﬁ;?;iugu
Unita Immobiliare -B- ¢l A/10 s 103 me. 152€. 1.170,00 /mq. A .DD
TOTALE VALORE delle due Unita Immobiliari . e € 236,340,
~
STIMA COM PLESSIVA DET BENI ... £ 236.340,00




Una censiderazione specifica deve essere fatta, ad awlso dello scrivente, sull' unit.  base O

immabiliare -A- ex Palestra,

Come riportato in precedenza, questa costituisce una porziene minoritaria, dell' inter
superficie che la praprieth aveva organizzato e realizzato come palestra {laboratorio per arti ¢
mestierl] costituita da due differenti unita immohiliar, | sub. 13 di LF. Holding ogei in AS, e
sub, 107 di una immobilisre presumibilmente: riconducibile alla famiglia Falsini che aveva
attraverso le sue societd edificato |'intero complessa €IS,

Ad oggi il subalterno 13 di LF. Holding non ' vendibile separataments in fuanto, come i
llustrato in precedenza, & parte minaritaris del locali piu’ ampi costituent t ex palestra.

Alla luce di cio si ritiene che Il valore sopra determinato, debba essere abbattuty
forféttarfamente del 15%,

Pertanta il valore stimato dell’ unith immobiliare -A- sub, 13 part. 296, parf a € 58.500,00
abbattuto del 15%, viene ad essere definitivamente stimato in € 49.725,00

Ivalard detinitivl arrotondat] per i due Lotti A me B, sono percio ;

&

A detrarre Pintervento di manutenzione delle coperture (pag41) ...
7

yipiti eeall i i

1d - Bibbiena (4] =4

M
segue |a tabella di calcolo.

¥ dio Valore
o i biliare - wm, Superficie  Valore me _
o I“;:':l Lorda Compl.  unitariv  complessivo
{fnita Immoblliare - C- ¢k D/7 5,87 mq. ;.'I‘g: ;‘;iggg ,;::: tg:ggiggg
ith Immaobiliare - 0 —¢l, D/7 5,89 mag. AL % R i
:;:Il-.l immobiliace- E-cL C/3 .88 mg. 348 €388,00 fmg. . ; :;;.l;;g:
TOTALE VALORE delle cinque Unita lmmobiliari ... —— i X

STIMA COMPLESSIVA DEI BENI SU BASE O.M.L

weeennee € 1.395.490,25

A detrarre sanatoria edilizia: sanzioni ¢ spese tecniche (pagds) ... € 10.600,00

A detrarre I'intervento ip di valor

(pag4l) ... -€289.700,00
-£ 66.000,00

STIMA COMPLESSIVA DA PORRE A BASE D'ASTA ..

€ 1.029.190,25

| valore definitive arrotondate determinats per il Lotto C.O.E ammentaa :

| valori di cui sopra tengano conto delle caratteristiche, e delle condizioni anche di’

wonformazione e manutengione descritte in perizia, oftre che delle quote di proprietd sul benl
comuni & tutti gl altri dirit reali descritti in precedenza,

WWIMMWWM
Per i gli edificl industriali . . D. E. altre quadro, partendo da valori OMI anno 2022 secondo

semestre. si stimana nel quadro riportato di seguita.

Detti valori tangang conto delle taratteristiche, e delle condizioni anche di confarmazions
& manutenzione descritte in perizia. | valorl non tengeno invece conto dell’ intervento di
valorlzzazione sulle coperture, citato nel pracedente capitolo & chie di s2guito sard descritto, |
casta stimato di questo intervento sard detratto dai valari delle urith immobiliar caleolati sulla

MMstudic

| valori sopra sono stati arrotandati per difetto.

W Valore probabile di mercato dell' intero compendio immablliare deseritto nella pn‘e.-,v_:nle
perizia, di cul al punto A, dell’ incarico del marze 2022, con le sérvitl descritte & gl ah.l? diritti
reall riscontrati, con esclusione soltanto del diritt reall di garanzla, ammanta pe"flo ad €
125650000 (diconsi euro unmilione duscentocinquantaseimila virgala zero centesimi ).

Seguano le conclusioni.




i o . - Michele Mariottini ingegnere

LMQNI progettdzione, direzione lavori, urbanistica, energia, doustics, consulenze
Alla presente perizia sl allegano:
+ Allegato A - Estratti di miapps & visure catastali ; OUETT:
+  Allegato B - Visure Conservatoria def Registri Immabiliari ; Perizia di stima ex art. 62 c. 3, D.Lgs. n. 270/99, dei Diritti reali su immobili nella
« Allegito € - Documentazione Fotografica titolarita della L.F. Holding siti in loc. Palazzetto - Bibbiena (AR). Incarico del
23.05.2022.

Tanto sl doveva per 'espletamento dell'incarica ricevito,

Bibbiena I 16 gugrio 2023,

Ing. MICHELE MARIOTTINI |

Wil

| Documentazione catastale

_ ' 3 COMMITTENTE:
S L.F. HOLDING S.R.L. IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA

MMstudio MMstudia - Michale Mariottinl ingegners




