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OGGETTO: Perizia di stima sommaria delle unita immobiliari di proprieta della societa,
attualmente non occupate, situata nel Comune di Prato, Via Leonetto Lippini, n.
7/11 poste al piano secondo ed al piano terra.

PREMESSA

La presente perizia commissionata da! 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 Erancario .

La stima riguarda appartamento adibito a civile abitazione, posto al piano secondo ed una
autorimessa coperta al piano terra.

Segue Fig. 1, con |' ortofoto e perimetrato (in rosso) {'area del complesso residenziale di
Prato, via Leonetto Lippini.

-Fig. 1-
Estratto del complesso edilizio e dell’ area pertinenziale {ortofoto)
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L'appartamento oggetto di stima & ubicato nel complesso che si trova tra Via L. Lippini, Via
Strozzi e la tratta ferroviaria Arezzo - Pistoia, ed & stato ottenuto dal progetto di ristrutturazione
urbanistica di una precedente area produttiva.

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

DESCRIZIONE GENERALE E PARTICOLARE DELUUNITA’ IMMOBILIARE IN OGGETTO

Vappartamento sito nel complesso immobiliare posto in Prato in Via Leonetto Lippini, e
ubicato tra Via L.Lippini ad ovest, Via Strozzi a nord, Via A.Marini e Ia tratta ferroviaria Firenze —
Pistoia a sud, appena fuori dal centro storico piu’ antico di Prato, ma all’ interno della cittadina
stessa nelle aree edificate e saturate nell’ immediato dopoguerra abitato, risulta ben servito da
mezzi pubblici, ben accessibile in modo pedonale e con auto privata.

La zona in cui insiste il complesso immobiliare risulta inoltre vicina al centro storico piv’
antico di Prato.

Il complesso e’ stato realizzato in seguito all’ acquisizione di una precedente area edificata
prima del 1967, cosi come riscontrato negli atti consegnati dal Committente, che e’ stata poi
trasformata attraverso un intervento di “ristrutturazione edilizia con cambio d’uso di un
complesso di immobili produttivi e residenziali in edifici direzionali e residenziali” come si evince
dal curriculum urbanistico riscontrato dai documenti forniti dalla committenza, verificati on-line
sul sito del Comune di Prato “Archivio delle pratiche edilizie e ordinanze d'inagibilita”, il tutto
come piu’ in seguito riportato.

Gli immobili oggetto di stima risultano censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Prato, nel
Fg. 46, dalla part. 828, e dai seguenti subalterni ;
+  Sub. 179, cat. A/2, Classe 5, Cons. vani 6,5, Sup. mq. 120, Rendita Catastale €. 872,81
(appartamento) piano 2, Viale L. Filippini nc. 7/11 interno 14;
+  Sub. 116, cat. C/6, Classe 5, Cons. mq. 24,00, rendita catastale €, 56,18 (autorimessa),
piano Terra, Viale L. Filippini nc. 7/11 ;

Nel certificato catastale i subalterni sono censiti Via F. Strozzi, ma anche nell’ atto di
cessione sono descritti in via L.Filippini n.c. 7/11

Sono presenti inoltre ai beni assegnati i seguenti beni condominiali comuni non censibili
B.C.N.C., sempre catastalmente individuati al C.F. Fg. 46 art. 828 : La rampa, spazio di manovra,

ingresso individuato con il sub. 226, (a comune ai subalterni dal sub. 106 al sub. 121, dal sub.
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142 al sub. 153, dal sub. 172 al sub. 181 e dal sub. 196 al sub. 207); I'ascensore ed il vano scala
individuati dal sub. 227 (a comune ai subalterni dal sub. 142 al sub. 153, dal sub. 172 al sub.
181 e dal sub. 196 al sub. 207); Il locale autoclave individuato dal sub. 230 (a comune ai
subalterni dal sub. 106 al sub. 225); il locale tecnico individuato dal sub. 231 (@ comune ai
subalterni dal sub. 106 al sub. 225); Il percorso pedonale, passaggio carrabile, verde
condominiale individuato dal sub. 305 (a comune ai subaltern;j delle partt. 282, 423, part. 21
sub. 501 e della part. 634 subb. 502, 503, 504); lo spazio di manovra, area di sosta, marciapiede
individuato dal sub. 306 (a comune ai subalterni delle partt. 282, 423, part. 21 sub. 501 e della
part. 634 subb, 501, 502, 503, 504)

Il complesso e’ gravato da una servitl di presa d'aria e di elettrodotto a favore dell’ ENEL
Distribuzione s.p.a. proprietaria anche del locale cabina elettrica, ceduta con medesimo atto a
Rogito Notaio Dott. Francesca Volkhart in Prato in data 05.03.2008 e registrato in Prato il
10.03.2008 al n. 3488 e trascritto in Prato il giorno successivo al n. 1673 del reg. particolare.

- Fig. 2 -
Estratto di mappa def Fg. 46 part. 8§28

¥io bl (6,90 wdraf i

o Lliees Provineiale Territorio - Tireliore RODOLED $aRACO
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Il complesso in cui si trova I'appartamento ha un accesso centrale carrabile anche alle
autorimesse sul lato ovest e gli accessi pedonali sul lato est, entrambi raggiungibili da Via L.
Filippini, traversa di Viale F. Strozzi.

L'edificio e' stato realizzato nel primo decennio del 2000 ed ha strutture portanti in
calcestruzzo armato, solai latero cementizi o al lastra {sicuramente a lastra “predalles” nelle
autorimesse), tamponato con blocchi presumibilmente di laterizio successivamente intonacato,
esternamente ed internamente. Estrnamente la strutture portanti sono messe in risalto da una
tinteggiatura con colore differente rispetto alle normal; tamponature. Le caratteristiche e le
tipologie architettoniche sembrano richiamare un‘architettura industriale del dopoguerra con le
coperture a volta di botte, coperte con tessere di tegola canadese {presumibilmente) e le forme
di ispirazione industriale, come probabilmente era stato costruito il precedente insediamento
che e’ stato poi trasformato.

I fabbricato, come identificato nelle figg. 1 e 2, che contiene le unita immobiliari oggetto di
perizia ha funzione esclusiva residenziale.

- Fig. 3 -
Ortofoto del complesso, con cerchiata la zona del’ appartamento
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DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE

L'unita immobiliare oggetto di perizia di stima si trova posta al piano secondo ed e’ Finterno
14, con accesso sul lato sinistro salendo le scale e sul lato destro rispetto all’uscita
dali’ascensore,

La pavimentazione del vano scale e tutte 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 liscio finitura tipo
legno, senza maniglia con spioncino.

L'appartamento risulta composto da: un ingresso zona giorno, conampio soggiorno ed
angolo cottura, a fianco della quale si trova I'accesso per il terrazzina esterno, ujn disimpegno su
cut si affacciano 2 bagni un ripostiglio e tre camere di cui una anch’essa dotata di terrazzino a
tasca. Anche le altre due camere danno su un terrazzo che pero’ si affaccia sulla corte interna su
cui poi al p.terra si trovano gli accessi condominiali carrabile e pedonale.

| 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, V'altro con doccia, ma solo
uno dei due & dotato di aperture verso Vesterno; laltro di ventilazione meccanica verse
I'esterno.

La zona giorno e’ pavimentata con mattonelle di ceramica quadrate montate in diagonale; la
zona notte ha pavimenti in legno parquet; i bagni hanno pavimenti e rivestimenti in ceramica.
Gli impianti tecnologici sembrano un buono stato ma non e’ stato possibile verificarne il
funzionamento perche’ non risulta essere alimentato il quadro dell’ energia elettrica.

Gli infissi sono in alluminio pre-verniciato rosso quelli fissi, ed in legno gli altri, con vetro
camera . Come sistemi oscuranti sono presenti degli avvolgibili con doghe plastiche.

Il riscaldamento risulta essere autonomo, con termostato di zona, ma Fappartamento non e’
dotato di valvole termostatiche ai radiatori.

Il posto auto posto nel autorimessa a piano terra ha una superficie di circa mq. 24,00 circa,
& racchiuso un divisori con porta basculante metallica d’accesso. Detta autorimessa risulta
separata dal vano scale attraverso porta REI.

Lappartamento in generale si trova in buono stato di conservazione, ma ha necessita anche
di interventi manutentivi ed in parte correttivi.
Si elencano stanza per stanza le problematiche riscontrate:

o Nel soggiorno la porta finestra che da’ nel terrazzo non si apre completamente,
probabilmente la struttura dell’ infisso ha ceduto nei vertici ed ha perso la sua
regolarita abbassandosi;

> Nella camera piu’ grande, presumibilmente a causa di un insufficiente dislivelio tra il
pavimento della terrazza e la camera, si sono verificate infiltrazioni, presumibilmente

di acqua piovana dall’ esterno, che ha fatto imbarcare e “saltare” it parquet in iegno
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che dovra essere risistemato. Inoltre anche I'intonaco della camera e la tinteggiatura
sono da sistemare perche’ danneggiati;
o Anche nel disimpegno, davanti al bagno il parquet e stato danneggiato ed ha
necessita di riparazioni;
> | corpi riscaldanti non sono dotati di termovalvole, oggi obbligatori per legge insieme
ai contacalorie condominiali.
Tali interventi manutentivi saranno tenuti in conto nella stima del bene.

CURRICULUM URBANISTICO

La ricerca per la ricostruzione del curriculum urbanistico e 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 gquanto individuato nel corso delle recenti
ricerche, il complesso immobiliare costruito successivamente al 17 Marzo 1985,

Innanziatutto I'atto di assegnazione delle unitd immobiliari 8 MABO PREFABBRICATI riporta,
cost come apparet anche dai titoli edilizi, che il complesso sia stato edificato in epoca
antecedente al 01.09.1967.

Successivamente sull’ intero complesso sono state presentate diverse (n. 11) domande di
sanatoria ai sensi della L. 47/85, tutte quante precedentemente la data del 27.03.1986 e cid &
dichiarato negli atti con cui la Cooperativa cedente, COOPERATIVA EDIFICATRICE ISTRIA -
SOCIETA' COOPERATIVA, assegnava le u.i. oggetto di perizia alla MABO PREFABBRICATI. La stessa
Cooperativa cedente si impegnava nell’ atto di assegnazione a definire dette domande di
sanatoria, sollevando completamente ed esonerando la Parte assegnataria MABO
PREFABBRICATI.

Una volta acquistata la piena proprietd dei beni immobili, con atti a rogito Notaio Dott.
Francesca Volkhart in Prato del 23.04.2003 e del 05.09.2003, cosi come riportato nell’ atto di
provenienza allegato, la COOPERATIVA EDIFICATRICE ISTRIA, per la costruzione del complesso
ha ottenuto e depositato i seguenti titoli abilitativi ed atti conseguent;

a) Concessione edilizia onerosa rilasciata dal Comune di Prato in data 24 Luglio 2003
con n. 23515, con istanza presentata il 15/04/2002 dalla stessa COOPERATIVA
EDIFICATRICE ISTRIA e dell’ avente titolo IMMOBILIARE MARGHERITA S.R.L., per
“RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA CON CAMBIO D! DESTINAZIONE D'USO DI IMMOBILY,
P.E. n. 1007/2002”, con inizio lavori del 04/12/2003 ;

b} Concessione edilizia onerosa rilasciata dal Comune di Prato in data 03/11/2004 con
n. 56324, con istanza presentata il 09/09/2004 dalla stessa COOPERATIVA
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c)
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EDIFICATRICE ISTRIA, per “RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA E NUOVA COSTRUZIONE DI
EDIFICI RESIDENZIALE E DIREZIONALE”, con inizio lavori del 29/11/2004 ;
integrazione documentale prot. n. 30969 del 10/03/2008 riguardo dichiarazione dj
conformita’ impianto IMPIANTO ELETTRICO L. 46/1990 - IMPIANTO TERMICO L. 10/1991 -
D. LGS. 152/2005 -\MPIANTO DI SOLLEVAMENTO - EDIFICIO A-B-C-F-G;

Deposito variante L.R.T. n° 01/2005 ed art. 45 del Regolamento Edilizio del Comune di Prato
prot. 127177 del 24/09/2008 (P.E. 2762-2008) DEPOSITO VARIANTE Al SENS| DELL'ART. 45
DEL REGOLAMENTO EDILIZIO RELATIVA ALL'ISTANZA P.G. N. 56324/2004 ;

Certificazione di Agibilita prot. n° 28776 del 02/03/2009 (P.E. ABAG-37-2009) delle 94 unita
immobiliari presenti nel complesso, come riscontrato presso l'archivio on-line comunale;

In data 21/07/2015 I'Ufficio Tecnico Comunale di Prato ha rifasciato Convalida delie Opere di
urbanizzazione, prot. n° 141089 del 11/11/2009

Al atto del sopraliuogo 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, le quali a vista e secondo le planimetrie catastali risultano

corrispondente alla planimetria consegnataci,

Il complesso e’ gravato da:

Infine,

una servitt di presa d'aria e di elettrodotto a favore dell’ ENEL Distribuzione s.p.a.
proprietaria anche del locale cabina elettrica, ceduta con medesimo atto a Rogito
Notaio Dott. Francesca Volkhart in Prato in data 05.03.2008 e registrato in Prato il
10.03.2008 al n. 3488 e trascritto in Prato il giorno successivo al n. 1673 del reg.
particolare;

N° 3 Atti d'obbligo a favore del Comune di Prato, in conseguenza della
realizzazione deil’ intervento edilizio, a Rogito Notaio Dott. Francesca Volkhart, il
primo in Prato in data 23.04.2003 e registrato in Prato il 30.04.2008 al n. 900; i
secondo, integrativo del precedente, stipulato in Prato in data 12.06.2003 e
registrato in Prato il 23.06.2008 3l n. 1264; il terzo stipulato in Prato in data
29.06.2004 e registrato in Prato il 23.07.2004 al n. 5964,

lo stesso Notaio Dott. Francesca Volkhart, nel’ atto di assegnazione a MABO

PREFABBRICATI del 29.09.2010 con Rep. 20.986, Racc. n. 7763, registrato a Prato il 02/12/2010
al n. 14623, dichiara che con atto autenticato a suo rogito in pari data Rep. n° 20.985 Racc.

n°7762, I'istituto mutuante, che aveva apposto originariamente ipoteca sui beni, ha rilasciato

del consenso alia cancellazione d’ipoteca per i beni oggetto di assegnazione.
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ATTO DI PROVENIENZA

Atto di assegnazione dalla COOPERATIVA EDIFICATRICE ISTRIA - SOCIETA' COOPERATIVA, a
MABO PREFABBRICATI, a rogito del Notaio Dott. Francesca Volkhart, del 29.09.2010 con Rep.
20.986, Racc. n. 7763, registrato a Prato il 02/12/2010 al n. 14623.

Precedentemente Ia Cooperativa cedente con atti a rogito Notaio Dott. Francesca Volkhart
in Prato del 23.04.2003 e del 05.09.2003, aveva acquistato la proprieta, cosi come riportato nell’
atto di provenienza sopracitato.

Infine si citato gli atti pag. 9 precedente.

Non sono stati efetuati accessi alla Conservatoria dei RR.II, visto che non erano citati nell’
incarico ricevuto. Sono comunque disponibile a fare le verifiche del caso nel caso fosse

necessario.

IMPIANTI TECNOLOGIC!I E CERTIFICAZIONE ENERGETICA

All" atto del sopraliuoge non sono stati riscontrati libretti o documenti che riguardavano gli
impianti tecnologici dell’” abitazione; non e’ stato riscontrato il libretto del generatore di calore
dell’ abitazione (caldaia). La proprietd e’ pero’ in possesso delle Certificazioni di conformitd
degli impianti tecnologici.

Si allega alla presente relazione I'Attestato di Certificazione Energetica redatto dall’ Ing. Luigi
TOMAY c.f. TMY LGU 71516 G999R depositati presso il Comune di Prato in data 22.07.2010
ricevuta ACE N° 468/2010, che certifica in data 19/07/2010 I'unitd immobiliare part. 179 in
classe energetica “F”.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Folto 1 - Fronte nord ovest, ingressocarrabile

Foto 2 — Fronte sud, ingresso condominiale
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Foto 3 - Interno ingresso pedonale lato sud-est

Foto 4 — Interno ingresso vano scale condominiale
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Foto 5~ vano scale

Foto 6 — vano scale, uscita ascensori p. secondo
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Foto 7~ Portoncino d'ingresso, alla sinistra interno 14

- soggiorn

Foto 8

0, con angolo cotturta

MMstudio
Piazza Terlatin® 14, 52011, Bibbiena (AR} tel. +39 0575 59.49.61 fax +39 178 44.14.851

StudioTecnico @michelemariottin it



-15.

Foto 9 - finestra che non si apre nel soggiorno

Foto 10 - angolo cottura
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Foto 11 —disimpegno
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-~ camera

Foto 13

Foto 14 — bagno
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Foto 15 - camera, con vista sullg terrazza che da’ sulla corte interng
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Foto 17 - autorimessa e porta

d'ingresso dal vano scale condominiale

iale

n

ita condomi

usc

messa tratto o'l

-~ qutori

Foto 18
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CRITERI DI STIMA E STIMA

Per il criterio di stima & stata adottato il metodo comparativo, 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 compendio immobiliare si e' tenuto
conto anche delle seguenti considerazioni:
La qualita oggettiva dei beni ed il loro stato di conservazione, della loro recente costruzione e gli
interventi evidenziati porteranno gli immobili in condizioni analoghe a quelle di una nuova
costruzione, proprio in funzione del fatto che le Caratteristiche oggettive di qualita dei beni;

L'attuale situazione economica del mercato immobiliare nell’ area vasta in oggetto e’ stata
confrontata con i valori che I' O.M.1. riporta per 'ultimo semestre disponibile. Seguendo le
indicazioni della norma UN! EN 15733:2011 e' opportuno ritenere che alla data odierna, ad
avviso dello scrivente, questi ultimi valori siano pilt coerenti con le condizioni attuali oggettive
del mercato immobiliare, rispetto alle precedenti perizie di stima, Sono state effettuate anche
verifiche anche su professionisti ed agenzie sul mercato locale.

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 0.M.1. anno 2017, primo semestre

. . Stato conser- Valore Mer- Superficie Valori Locazione Superficie
Tipologia vativo cato (€/mq) (L/N) (€/mq x mese) (L/N)
Min Max Min Max

Abitazioni civili NORMALE 2100 2650 L 9,8 12,3 N
avitazionidi yopvate 1400 2100 L 66 98 N
tipo economico

Box NORMALE 1000 1500 L 4,6 6.3 N
Ville e Villini NORMALE 2000 2450 L 12 15,4 N
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Neila stima e’ da tenere in considerazione che all’ atto de! sopralluogo, si sono evidenziate
le problematiche riportate a pagina 7 per le quali, anche se non importanti, necessitano
interventi manutentivi e dji ¢i0 ne viene tenuto conto nella stima del bene particolarmente la
stima del bene. Inoltre e’ da tenere conto che i condominj S0No quasi prevalentemente dj
origine straniera e cid spesso condiziona la valutazione immobiiiare.

Per le superfici sono state considerate queile derivanti dal certificato catastale; viste (e
ridotte dimensioni delle terrazze e considerato quanto espresso sono adesso, il loro valore si
ritiene compensato nel valore dell’ appartamento (eccezione rispetto la norma UNI citata).

In considerazione di cio si stima quanto segue:

A} APPARTAMENTO DI MQ. 120.00 - Fg. 46, part, 828 sub. 179
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 €, 1.900,00/maq. ottenendo il seguente valore:
Appartamento mq. 120.00 x € 1,900, 00/mq = €. 228, 000,00

B ) AUTORIMESSA MQ. 24.00 - Fg. 46, part. 828 sub. 114
Considerando il valore della cantina pari al 60% de! valore dell'appartamento, il presunto
valore di mercato s agegira intorno ad €, 1.100,00/mq.
Posto auto coperto mq. 24.00x €, 1.1 00,00/mq. = €. 26.400,00

Concludendo i piy probabile valore di mercato de! compendio immobiliare:

ammonta ad € 252.400,00 euro {diconsi euro duecentocinquantaduemila quattrocento/00)
Tanto si doveva per |’ espletamento dell’ incarico conferitomi,
Bibbiena Ii’ 16 Ottobre 2017.

MICHELE MARIOTTINI
ingegnere civile ambientale, geometra
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