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OGGETTO: Perizia di stima sommaria dell'unita immobiliare di proprieta della societd,
attualmente affittata a privati, sita nel Comune di San Casciano in Val di Pesaq,

Viale Terracinin. 16/2en. 8

PREMESSA

La presente perizia commissionata dal commissario Avv. Francario Lucio, quale commissario
straordinario della MABO HOLDING IN AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA, con sede in loc.
Ferrantina, 52011 Bibbiena (AR}, con il Commissario governativo Prof. Avv. Lucio Francario .

La stima riguarda appartamento adibito a civile abitazione e locali accessori, guali cantina e
posto auto coperto.

Segue Fig. 1, con |' ortefoto e perimetrato (in rossc) I'area del complesso residenziale di San
Casciano Val di Pesa (Fi).

Fig. 1 -

Estraffo del complesso industriale e dell’ area pertinenziale {ortofoto)
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'appartamento oggetto di stima & ubicato nel complesso immobiliare posto in San
Casciano in Val di Pesa (Fl}, ottenuto dal progetto di ristrutturazione urbanistica area "“ex Stianti,
AR3, ARGB".

Come richiestomi, gli immobili, che sono ad oggi catastalmente intestati a MABO
PREFABBRICATI S.P.A., saranno stimati sommariamente partendo dal loro stato dei fuoghi.

DESCRIZIONE GENERALE E PARTICOLARE DELLUUNITA’ IMMOBILIARE IN OGGETTO

L'appartamento sito nel complesso immaobiliare “Area Ex. Stianti, AR3, ARG”, in particolare
nell’ ubicato fungo la strada Strada provinciale n. 93, Via Umberto Terracini e Borgo Sarchiani, in
prossimita del centro abitato, risulta ben servito da mezzi pubblici, in quanto gli stessi servizi
arrivano ali’interno del grande parcheggio seminterrato, adibito per gli ospiti del complesso
immobiliare, accessibile in modo pedonale da ciascuna unitd immobiliare dello stesso
complesso.

La zona in cui insiste il complesso immobiliare risulta inoltre vicina a uffici postali,
supermercati, farmacie e scuole dell’infanzia, scuole primarie e scuole secondarie di primo
grado e comunque al centro del paese di S. Casciano V.d.P..

il complesso e' stato realizzato in seguito a progetto di “Ristrutturazione Urbanistica
dell’area Ex Stianti, AR3, AR6” dello stesso comune e cid si evince dal curriculum urbanistico
riscontrato dai documenti forniti dalla committenza. LUintero intervento di Ristrutturazione
urbanistica e’ stato suddiviso in lotti contrassegnati dal numero di Edificio, nel caso specifico
riguarda il “Lotto Edifico 8",

Gli immobili oggetto di stima risultano censiti al Catasto Fabbricati del Comune di San
Casciano Val di Pesa, nel Fg. 41, dalla part. 1063, e dai seguenti subalterni :

+  Sub, 745, cat. A/2, Classe 4, Cons. vani 5, Sup. Cat. mq. 92, Rendita Catastale €. 826,33
{(appartamento) piano 1, Viale U. Terracini nc. 16/2;

+ Sub. 760, cat. C/2, Classe 3, Cons. mq. 11,00, superficie mq. 12, rendita catastale €.
35,22 (cantina), piano T, Viale U. Terracini nc. 16/2;

+ Sub. 725, cat. (/6, classe 2, Cons. mq. 13, superficie mq. 15, rendita catastale €. 42,97
(posto auto coperto}, Viale U. Terracini piano Seminterrato (S1) ;

Sono presenti inoltre i seguenti beni comuni non censibili BCNC : il vano scale
identificato catastalmente con il sub. 830, {a comune ai subb.
742,745,746,749,750,751,752,753,754, 755,756,757,758,759,760,761,762,763 della part 1063)
locale tecnico sub. 832 {a comune ai subb. 742,745,746,749,750,751,752,753,754 delia part.

1063}, corridoio condominiale posto al piano terra individuato catastaimente al sub. 833 (a
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comune ai subb. 759,760,761,762,763 della part. 1063,), un locale autoclave sub. 836 (a
comune ai subb. Da 740 al sub. 772 ed al sub. 846 della part. 1063), al corsello condominiale a
tutta la lottizzazione posto al piano seminterrato individuato catastalmente dal sub. 842 (a
comune dei subalterni: dal sub. 519 al sub. 551, dal sub. 578 af sub. 590, dal sub. 612 al sub.
628, dal sub. 656 al sub. 674, dal sub. 705 al sub. 739, dal sub. 764 al sub. 772, e dai sub. 850 al
sub, 851 ella part. 1063 ed a comune a tutti i loth particelia 1085 dello stesso Fg. 41) ed infine
un percorso pedonale e resede condominiale, posto al p.terra indiviuato dalla part. 858 del Fg.
41 {a comune dei sulaterni: da sub. 741 al sub. 772 ed al sub. 846 sempre della part. 1063).

- Fig. 3 -
Estratto di mappa def Fg. 41 part. 1063

oo Piveliore STEFANG MASTROKARDO

Il complesso ha due accessi, un privato, direttamente dalla strada provinciale 93, con

ingresso diretto nei posto auto del complesso, l'altro per | mezzi di soccorso pili ad Ovest
percorrendo la stessa strada. Il complesso e dotato di area parcheggio per gli ospiti, in quanto
Vintero complesso immobiliare risulta essere solamente ad uso pedonale.
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L'edificio e' stato realizzato con strutture in cemento armato, solai latero cementizi, nei
locali ad uso abitativo, mentre nei locali adibiti a posto auto i solai risultano di tipo prefabbricati,
tamponato con blocchi di poroton a zone intonacate, altre rivestite con lastre di geo-pietra tipo
arenaria dai colore terrosi. 1 vialetti pedonali risuitano essere in blocchetti prefabbricati, mentre
i muretti risultano essere totalmente rivestiti in geo pietra della stessa tonalita delle facciate. |l
complesso ricco di giardini, aivole e verde ad uso pubblico rende gradevole il contesto in cui e
stato edificato, risultando ben inserito nel contesto paesaggistico. La copertura risulta essere a

capanna con tegole.

il fabbricato, contraddistinto come “Lotto Edificio 8” di cui fa parte 'unita oggetto di perizia,
servito da scala condominiale risulta composta da n. 8 unita immobiliari ad uso residenziale
oltre ad altre unita immobiliari destinate ad altri usi e poste al p.terreno.

- Fig. 4 -
Ortofoto complesso Area Ex Stianti
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DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

L'unita immobiliare oggetto di perizia di stima si trova posta al piano primo, con accesso sul
jato sinistro salendo ie scale e sul lato destro rispetto al’uscita dall’ascensore.

La pavimentazione del vano scale e tufte le parti comuni dello stesso risultano essere in
granito tipo sale e pepe a grana fine

La porta di accesso, risulta essere un portoncino blindato con pannello bugnato, maniglia in
ottone e spioncino.

LVappartamento risulta composto da un soggiorno-ingresso, posto sulla destra, in ingresso
dell’unita immobiliare, cucina, disimpegno una camera doppia, una stanza studio con finestra
che non raggiunge i 9 mg, un bagno ed un w.c.. il reparto giorno pavimentato in ceramica di
colore chiaro, mentre il reparto notte risulta pavimentato interamente in parquet tipo tanganica
montato orizzontalmente rispetto all'accesso nel reparto notte.

| bagni piastrellati fino ad un altezza massima di mt. 2,00, con piastrelle di ceramica di due
colori, sono provvisti di vaso, bidet, lavabo, uno con vasca da bagno, I'altro con doccia, ma non
sono dotati di aperture verso Vesterno ma di ventilazione meccanica verso lesterno.
Lappartamento e’ dotato anche di un piccolo terrazzo a cui si accede dalla porta finestra che d&’
nel soggiorno.

Gli infissi sono in legno, con vetro camera . Come sistemi oscuranti sono presenti persiane in
legno composte da piccole ante di colore rosso.

ll riscaldamento risulta essere autonomo, con termostato di zona e valvole termostatiche ai
radiatori. Non sono apparse, ad un esame visivo, tracce di condensa interna.

It posto auto posto nel locale seminterrato di mg. 15,00 circa, € stato identificato con strisce
verniciate e comunicante attraverso vano scale comune agli appartamenti, ha un altezza di mt.
2,40, Detta zona risulta separata dallo stesso vano attraverso porta RE

La cantina anch’essa comunicante con vano scale condominiale posta al piano, di mg. 11,00

circa.

CURRICULUM URBANISTICO

La ricerca per la ricostruzione del curriculum urbanistico é stata laboriosa in quanto molti
sono stati i titoli abilitativi rilasciati o richiesti per il grande complesso immobiliare e di cui si
riassume di seguito un elenco, sviluppato secondo quanto individuato nel corso delle recenti
ricerche, il complesso immobiliare costruito successivamente al 17 Marzo 1985.
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Innanziatutto e’ da precisare che l'intero progetto di “Ristrutturazione urbanistica area ex
Stianti AR3-AR6” era suddiviso LOTTI. La porzione immobiliare oggetto di stima era compresa
nel “lotto Edificio 8”.

il curriculum edilizio-urbanistico ¢’ il seguente:

a)

¢

Concessione edilizia rilasciata dal Comune di San Casciano in Val di Pesa in data 05
Luglio 2001 con n. 690/99-S , intestata a “Officine grafiche F.lli Stianti S.r.l. “, per
“Ristrutturazione urbanistica dell’ area ex Stianti AR3-AR6", titolo abilitativo che
comprendeva tutti i lotti ;

Voltura Concessione Edilizia da “Officine grafiche F.lli Stianti S.r.l. “ a "Cooperativa
Unica” e “Cooperativa Pian di Mezzana” presentata in data 15 Febbraio 2002,
protocoflo n. 4508, con trasferimento effettuato in data 21 Marzo 2002 della
Concessione Edilizia originaria n. 690/99-S ;

Concessione edilizia n°® 266/00 con specifica anche dello schema fognario del

compiesso;

Per guanto riguarda il “lotto 8” vennero rilasciati successivamente i seguenti titoli edilizi:

d)

e)

f)
g)

Concessione Edilizia in corso d'opera n. 67/2004 del 04 Agosto 2004;

Proroga ultimazione lavori presentata in data 24/11/2005, con nuova scadenza
fissata per il giorno 31/12/2007;

Autorizzazione Ambientale n. 2004/110 del 14/06/2004 ;

In data 10/08/2006 prot. 19079 veniva inoltrata al Comune di San Casciano Val di
Pesa, un’ulteriore variante in corsc d'opera rilasciata come Concessione edilizia n.
660/2006 del 06/06/2007, variante in corso d'opera alla Concessione Edilizia n.
67/2004 ;

Certificato di abitabilita depositato in data 30/11/2008, prot. n. 27305 Codice pratica
2009/21093 a firma di G. Bucciarelli e C. Totti, come riscontrato presso l'archivio dell’

UT: Comunale,

All" atto del sopralluogo non sono apparse “a vista” opere di modifica realizzate di recente.

Relativamente agli aspetti catastali, al sopralluogo e' stato svolto un esame "a vista" dei

luoghi con verifica di alcune misure, te quali a vista e secondo le planimetrie catastali risultano

corrispondente alla planimetria consegnataci.

ATTO Di PROVENIENZA

Compravendita a Rogito Notaio dott. Massimo Palazzo, Rep. N. 63.411, Racc. N. 11.442,

registrato a Firenze 1 il 16 Settembre 2008, numerc 11504, serie 1T.
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Non sono stati effettuati accessi alla Conservatoria dei RR.11, visto che non erano citati nell’
incarico ricevuto. Sono comungue disponibile a fare le verifiche del caso nel caso fosse

necessario.

IMPIANT!I TECNOLOGICI E CERTIFICAZIONE ENERGETICA

All" atto del sopralluogo non sono stati riscontrati libretti o documenti che riguardavano gli
impianti tecnologici dell’ abitazione; non e’ stato riscontrato il iibretto del generatore di calore

dell’ abitazione {caldaia).
Si allega alla presente relazione IAttestato di Prestazione Energetica redatto da Dott. Ing.

Antonino GHERARDI iscritto all’ Ordine degli Architetto di Arezzo al n. 1526 e si trova in classe

energetica “F’con validita sino all’ anno 2021.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Foto 1 — Fronte sud, ingresso resede
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Foto 3 - Interno ingresso vano scale condominiale

=
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Foto 4 —

Interno, soggiorno ed ingresso
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Foto 6 — Visto dalla terrazza del soggiorno

Foto 7 — camera da letto
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Foto 8 — disim

Sy -

pegno, ingresso bagno e w.c.

Foto 8 -~ w.c.
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dio

stanza stu

Foto 9 —

terro

= can

Foto 10

tnaalp
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Foto 11 — posto auto seminterrato

Foto 12 — corsello autorimessa/garages
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fFoto 13 — prospetto est
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CRITERI DI STIMA E STIMA

Per il criterio di stima e stata adottato il metodo comparative, tenendo conto del mercato
immobiliare della zona, per raggiungere un oggettivo prezzo unitario medio di mercato dell’
immobile in questione.

Cio anche in considerazione di quanto previsto dalle Norme UNI EN 15733:2011.

Premesso cio, si deve tener conto che in tempi recenti nella zona sono stati oggetto di
compravendita e affitto, o in trattativa fabbricati ed aree e simili.

La stima e’ elaborata per ottenere tre diversi valori, di seguito riportati.

Riguardo ai criteri per determinare i valori unitari del compendioc immobiliare si e' tenuto
conto anche delle seguenti considerazioni:
La quaiita oggettiva dei beni ed il loro stato di conservazione, della loro recente costruzione
anche seppur in buono stato di conservazione porteranno gli immobili in condizioni analoghe a
quelle di una nuova costruzione, proprio in funzione del fatto che le caratteristiche oggettive di
gualita dei beni;

L'attuale situazione economica del mercato immobiliare nella vallata in oggetto e' stata
confrontata con i valori che I' O.M.1. riporta per l'ultimo semestre disponibile. Seguendo le
indicazioni della norma UNI EN 15733:2011 e' opportuno ritenere che alla data odierna, ad
awviso dello scrivente, questi ultimi valori siano piti coerenti con le condizioni attuali oggettive
del mercato immobiliare fiorentino, rispetto alle precedenti perizie di stima. Sono state
effettuate anche verifiche extra Q.M.I.

Considerato quanto descritto in perizia e le considerazioni oggettive sopra riportate,
analizzato i valori che raggiungono le trattative di compravendita/affitto di porzioni immobiliari
su complessi similari in questo preciso momento storico, si puo' considerare che i valori unitari
possono essere fissati come di seguito riportato:

VALORI O.M.1.
. . Stato conser- Valore Mer- Superficie Valori Locazione Superficie
Tipologia vative cato (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 1800 2500 L 6,1 8,5 N
Abitazionidi  yoemalE 1600 2300 L 54 78

tipo economico

Box NORMALE 1100 1500 L 4,6 6,3 N

Ville e Villini NORMALE 2300 2900 L 7,6 9,6
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Nella stima e’ da tenere in considerazione che all’ atto del sopralluogo, si & evidenziata la
necessitd di modestissime opere di carattere manutentivo che non condizionano

particolarmente la stima del bene.
In considerazione di ¢io si stima quanto segue:

A) APPARTAMENTO DI MQ. 94.00 - Fg, 41, part. 1063 sub. 745
Considerando un valore medio secondo quanto riportato nelle tabelle OMI, considerando lo

stato di conservazione per questo tipo di abitazione, si puo’ arrivare a considerare un valore
medio di €. 2.300.00/mg. ottenendo il seguente valore:
Appartamento mq. 92.00 x € 2.300,00/mqg = €. 211.600,00

B ) CANTINA MQ. 11 - Fg. 41, part. 1063 sub. 760
Considerando il valore della cantina pari a circa il 30% del valore dell’appartamento, il

presunto valore di mercato si aggira intorno ad €. 690.00/mq.
Cantina mq. 11.00 x €. 690.00/mq. = €. 7.580,00

C ) GARAGE MQ. 13.00
Considerando il valore della cantina pari al 60% del valore dell'appartamento, il presunto

valore di mercato si aggira intorno ad €. 1.380,00/maq.
Posto auto coperto mq. 13.00 x €. 1.380,00/mq. = €. 17.940,00

Concludendo il piu_probabile valore di mercato del compendic immobiliare:

ammonta ad € 237,130,008 euro (diconsi euro duecentotrentasettemila centotrenta/00)
Tanto si doveva per | espletamento dell’ incarico conferitomi.
Bibbiena I’ 12 Ottobre 2017.

MICHELE MARIOTTINI
ingegnere civile ambientale, geometra
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