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Addi tre del mese di dicembre dell’anno millenovecentonovantotto
(03.12.1998)
dava:dti: al sottoscritto Cancelliere ¢ comparso il dott. ing. Stefano}?;_;

MORELLL, con Studio in Firenze via Giovanni Filippo Mariti 7,

iscritto all’Ordine deghi Ingegneri della Provincia di Firenze al n°
1806, il dott. ing. Furio MARTINI, con Studio in Firenze Borgo
Albizi 15, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di Firenze
al n° 2126, 1l geom. Antonio ORLANDI, con Studio in Siena via
Carlo Pisacane 60, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di
Sirna: al n° 479, i quali- chiedono di asseverare la Perizia allegata,
composta- C.. Relazione per 08 pagine e n° 28 Mlegati, dal n° 1 aln®
28, per totali 179 pagine, viire 28 frontespizi, resa nell’interesse di
LIQUIDAZIONE COATTA AMMINISTRATIVA COOPER
CHIANTI S.C. A R.L., previo il gluramento di rito: “GIURIAMO
DI BENE E FEDELMENTE AVER ADEMPIUTO ALL'INCARICO
AFFIDATOCI AL SOLO SCOPO DI FAR CONOSCERE AL

GIUDICE LA VERITA”. Letto, confermato e sottoscritto. : ‘\Qﬂ%
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in liquidazione coatta amminissrativa
i

Oggesto dells valuiazione

Alloggi, garage e fondo commerciale posti nel comune 4i Figline Valdarno, intervenio
denominato FIGLINE 30

RELAZIONE DI STIMA

L L ERALITA®

1.1 PROVENIENZA DEL BENE

L'area sulls quale sono seati edificati gl edifici che contengono le unith immobiliar
oggetto della presente gima & pervenuta alla Coopva Cooper Chiamti & seguito del
rogito stipulato dal Motabo Mariani i Firenze in data 20 Settembre 1988 rep. N. 27789
fasc. N. 9755 regstrato a Firenze il giomo 7 Onobre 1988 e rascrine ad Arezzo il 24
Setiembre 1988 reg. Gener. 13049 reg. Pan. 8779

1.2 INDIVIDUAZIONE DEL BENE

Le uniti immobiliari oggetto della presente relazione di stima sono ubicate pel

complesso |mmobuﬁan: dcnemnun “Le Villene™ compreso all'interno  della
i “La la”. Dewmo comp ] ito da e distin

edifics che si sviluppano in quanro piani fuon terra. Esso & siuato a poeca distanza dal

centro di Figline Valdarno ai masgini dell’agglomerato urbano in direzione Incisa

Valdarno a poca distanes dal nuove supermercato COOP.

3 DESCRIZIONE CATASTALE

11 INDIVIDUAZIONE DELLE UNITA IMMOBILIARL

Al NCEU. del Comune di Figline Valdarno le unith immobiliari sono censite alla
paftita 4240 comertamente intestaa al Foglio n® 21 part. 957 b 3-53-29-51.12-
33528 -43. 183853052 - 64 - 65 wnitd immobiliare in corso di definizione cosi
come sono rappresentate dalle planimetrie presemate all'UT.E & Firenze in daa
14/07/95 prot. N° 130989, la pant. 957 deriva dal tipo mappale prot. N® 29874 del
15/11/94 approvato al n°® 5338/95. Il wtto come meglio evidenziato nella successiva
fabella

FG_|PART. [SUB [CAT CLASSE | CONS [RENDITA

21 957 | &5 commerciale Wi in corso di definizons

21 | 957 ] 3 4.5 675.000
21 | 957 | 52 17 187.000
31 | 957 | 39 85 1.785.000
21 | 557 [ 51 22 242.000
21 | 957 | 12 4 [3 1.080.000
21 | 957 | 33 23
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3 SITUAZIONE URBANISTICO - EDILIZIA

3a ITER EDILIZIO DEL BENE

Successivamente all'scquisto dell’area, la Cooperativa Cooper Chianti ha presentato

unitamente agh altr proprietari delle aree steigue comprese nel compano urbanistico, un

progetto di lottizzazione in attuarione alle previgoni di PRG. che ha conseguite 1

pareri favorevoli sia della Commissione Urbanistica sia della Commissione Edilizia

Detto progerto ha conscguite 1'approvazione del Consiglio Comunale ed in data 27

Dicembre 1989 con rogito del Notaio Berandi rep. 60066 fasc 14095 registraio a

Firenze il 15 Gennaio 1990 al n® 483 tra I'amministrazione Comunale ¢ gli attuatan del

Piano di bottizzazione tra cui la Cooperativa & stata stipulats la convenzione genesale

regolante I'atnuazione della lottizzazione. Per le relative opere dii urbanizzarione a
carico dei bottizzami, la Cooper Chianti ba stipulato con I'amministrazione comunale
con atto al rogito del Notaio Berrai §a convenzione attutiva in data 30 Gennaio 1990
Fep. 61332 fase. 14125 registrata a Firenze il 16 Febbraio 1990 al n® 1406,

In data 3 Gennaio 1991 il Comune di Figline Valdarmo ha rilascisto la concessions
edilizie 1° 3 relativa all'edificazione di un edificio ad uso civile abitazione, fondi ¢
magazzini commerciali

In data 30 Agosto 1994 la Cooperativa chicdeva una proroga di dodici mesi alla data di
fine lavori che era concessa dall'ammi le in data 27 1994
limitatamente a dieci mesi In data 3 Aprile]995 era rilasciats dal comune di Figline
Valdarno la Concessione Edilizia a ~ariame n° 35 relativa al cambio di destinarione
d'uso dei dodici negozi previsti al piamo temra a civile abitazione portando cosl il Pumens
complessivo di ﬂluui ad uso ah'rmi\o da dlcmtm a trenta. Risulta inclire depositata
presso 1'uffficio tecnico comunale un'istanza per 'omenimento defla comsmnne edilizia
per il cambio di destinazione d"0 del fondo commerciale ubicato al piano istervato is
sulorimessa por posti auto aperti

32  ABITABILITA DEGLIALLOGGI E AGIBILITA DEI LOCALI

La domanda per | i del cenificato di abitabiliti € stata inoltrata ai competenss
uffici comunall in daa 1610 1995 n. 19701, essa non risulta ad oggi definita in quanto
la richiesta di documentazione imtegrativa inviata dal Comune non & stata ad oggi
ancora soddisfarta

4, SITUAZIONE APPALTO
1 lavori sono ultimati

5. CARATTERISTICHE DEL BENE

51 DESCRIZIONE
I tre edifici nei quali sono comprese le unith immobiliari oggetto della presente stima
hanno ks forma planimetrica di un rettangolo & si sviluppano in quatino piani feori terra
oltre ad un piano isterraso all’imerno del quale somo situate le autorimesse a servizio
delle unith abitative
Le “Vilbette”, cosi definite per ka tipoflogia costruttiva adottata, 5 ergono su di un solaio
mwa-wmm:mmmumwmdmwﬁ
m@lﬂwunfanﬁﬂwmmmmm Deettor solaic
lle di avente una forma planimetrica rettangalare,
wﬂdﬂllﬂ‘ﬂzdﬂh particells catastale 5* 957 ¢ gravato da una servitd di
passo ad uso pubblico.
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Orgruma ded tre edifici € composto al piano terra da sei alloggi avent tipologia simplex ¢
da quanro alloggi ubicati ai piani primo e secomdo ed i akumi cas terzo aventi
tipodogia duplex:

52 CONSISTENZA

Viene gui di seguilo rapp i maniera sch b comsi delle varie umith
immobiliari che costituiscono il bene oggetto di stima

Foglio [Pan [ S Consistenzs inmg_| D one _'@wt
TR CSEE 89,64 Sup. Utile

Alloggio al piano tema oon|Cw|Ie
105.95 Sup Resede (accesso  indipendente  da|abitazione e
| 1725 Sup garage |resede esclusivo.  doppio|gange
| affaccio,  composte  da
Ings/S/P, K, gusrdiroba,

dis., bagno. camera, resede
21 957 [29 (sbie) [111.44 Sup Wkile [Alloggio al piano 1.2 e|Civile
Siigar) | 8390 Sup. | sotaterto con sccesso da vano |abitazione e
Temazze |scale a  comunc, doppio|garage

21 6! Sup parage |affaccio composto da S, K.
203 Sup. |due dis, duc bagni, irc
| Sonoetio |c|m=. fip., due tomazze,
sottatesto
21 957 |12 (abat ) |94.25 Swp. Unle {Allogpo al pano tema con| Civile
3Vigar) |138225up Resede |accesso  indipendente  da|abkazione e
2329 Sup. garage  |resede esclusivo  con  triplo | garsge
affaccio composto da 5, K.
rip., dis, dus bagni, due

camele, resede
21 57 |28 (sbit) | 110.74 Sup Utile | Alloggio al piana 1,2, lastico| Cavile
|43 (gar) | 3620 Sup. |solare, con sccesso da vano |abiazione €
| Temazze scale a comane con doppio | garage

21.6] Sup. garage  |affaccio composto da Ingr, S,
K, due dis, rip, tre camere,

due terr, bastrico solare

21 957 |18 (sbar) | 94.36 Sup Unle Alloggio al pianc terra com|Civile

34 (gar) | 8325 Sup. Resede |accesso  indipendente  da|abitazione e

2329 Sup. garage  |resede esclusive con  triplo | garage

affaccio composso da 5. K,

dig, bagno, we. rp, due

camere, resede
21 957 30 (abar) [110.95 Sup Lrile  [Alloggio al piano 1,2, |Civile
52(gar) | 3379 Sup. | soolene con accesso da itz L]
Temrazze scale a comune <on doppio |garage
21.61 Sup. garage nﬁ‘uwo composto da 5. K..
2036 Sup. | due hgm_ due dis.,
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UBICAZIONE DELLE UNITA" IMMOBILLART
F. 21, plla 957 sub. 3 - Appartamento Via Grecian 2 P tema
sub §3 - Gamage Via Strasburgo P, 51
mb 29 - App. Via Grecia n. 6 P 1/2/sottotetio
sub. 51 - Garage Via Strasbuargo P. §1
sub. 12+ App. Via Strasburgo n 5 P terra
s 33 - Garsge Via Strasborgo P. 51
b 18- App. Via Strashurgo n. 5 P 1/2/asr,
sub. 43 - Garage Via Strasburgoe P, S1
sub. 18 - App. Via Strasburgo n. 5P tema
sub. 34 - Garage Via Strasburgo P. S1
sub. 30 - App. Via Grecia n. 6 P. 1/2fsottocetio
sub. 52 - Garage Via Strasburgo P. 51
sub. 64 - Garage Via Strasburgo P §1
sub. 65 - Fondo comm. Via Strashurgo n. 3 P, §1
Risultano & comune delle dette unith immobiliari ¢ delle restamti unith costitsesti il
complesso immobiliare i seguent beni
sub 66 - scala PS1-T comune ai sub. dal | al 30
sub 67 - scala PS1-T comune ai sub. dal 1 al 30
sub 68 - corsia di scorrimento per accesso ai garage comane dai sub. 31 al 64
sub 72 - Plastra condominiale gravata da servit di passo ad uso pubblico comune dai
sub. 1 al 30 ¢ al sub. 63
sub 60 - scala P.T-1 per 'accesso agh alloggi sub. 27.28-29-30
sub T scals P T-1 per I'secesso sghi allogsi sub, 23.24.25.26.
sub 71 - scala P.T-1 per I"sccesso agli alloggi sub. 19-20.21.22.
53 STRUTTURE E FINITURE
Tlavori di edificanone sono staii ultmati alla fine del 1995, La stromura pontante & staa
T realizzata in cemento armalo genato in Dpers, | tmponamenti SoR0 Hati eseguiti a
cassetia con. interposto isolamento Termo-acustico, le faceiste sono state infonacate &
timteggiate nelle panti in laterizio o rivestite & cappotto nelle zone in cements armato
i situate in corrispondenza dei vani abstats, gli infissi esterni 5000 in legoo pino di Svezia
con wetrocamera completi di avvolgibili in pve. Gli appanamenti sono dotati di
impianto eletirico realizzato secondo le vigenti normative e di impiamto di
fiscaldamento autonomo funzionante con caldaia murale Rinzionante s gas metano
anch'esso eseguito secondo be vigenti normative.
Le finiture inteme agli appartamenti sano del tipo medio con pavimenti in ceramica,
servizi fisultano realizzati con materiali di buona qualiti come di buona qualith risultanc
i rivestiment: degls stessi servizi, le tinteggiatire sono state eseguite con tempera fine &
colori chiari, gli infissi interni 3080 i legnd tinto noce Tanganika del tipo a nido d'ape
con maniglie ¢ serratare di tipo industriale
1 garages ¢ le cantine hanno il pavimento del tipo industriale, sono. dotati di impisnto
elettico stagno real secondo le i i dei locali a rischio di
incendio ed esplosione in quanto e sutcrimesse in cui sono ubicati desti locali risaltano
soggenie al rilascio del centificato di prevenzione incendi che é stato regolarmente
richiesto alle competenti autorita.
6 CONSIDERAZIONI PRELIMINARI ALLA STIMA
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Per detie unith immobiliari non risshano esistere pamicolari vinceli derivasti da ani

pubblici oltre alls gi citata servitis di passo ad uso pubblico insistente sul sub 72 della

particells 357 mppresentante i solsio di copertura dei locali imterrati. Rimultano perd

esigiere aloane problematiche, qui di seguito espone

U Necesstd di definire s pratica edilizia relativa al fondo commerciale per il suo

cambio di desinazione d'uso da commercisle ad sutorimesss per posti auto aperti &

comanque completamento dei Lavori dello stesso,

Drefinizione dell rilascio del centificato prevenzione incendi;

Servitit di rete fognaria comunale & serviti di passo s strada esisteste

La plla 46 di mq 5455, fi acquistata per OO.ULI. primasia. Nelleventuslith che

detzo terrens non sia utilizzato per O0.UL ma sia espropriato o ceduto a ez, la

Cooper Chianti si abbliga a versare alla Cosmo Imen. (Soc. vend.) sia il comispettive

dellespropriazione, si il prezzo fcevito da ters

¢ C enzione di lottizzazione Notaio Berardi Rep 60996714095 clascun lotizzante
qualkora risulti assegmatario i aree PEEP (L. 167/62) 5 obbliga per sc o per i propri
avenli causa a concedere al Comune o & persone fisiche da questo indicate, il dirito
i prelazione su un numero di alloggi la cui superficie sia non inferiore a 1/10 della
supes dhesti nae i ile sulle aree stesse.

6.1 INTERVENTI NECESSARI AL COMPLETAMENTO DELL'OPERA

Per quanto riguarda il fondo ad uso commerciale esso i presenta astualmente allo stao

grezzo, per il suo completamento dovranno essere eseguite le seguenti opere, sia

nell’ipotesi del E dellatruale inai sin nell‘ipotesi di una

trasfonmazions in autorimesss

0 Muranre & tamponamento interse

 coib e

¢ Impianto elettrico completo

¢ Impianto di riscal Ve RECSSSNO & i completo di
aEcEISan
Intonaci intermi

Pavimentazioni inteme

Infissi esterna completi ed internd complet

Tintegguture interne

Allacciamenti ¢ sistemazion: esterne (rampa di accessa)

621  FATTORI DI STIMA

Al fine di pervenire alla valutazione ded bene si sono assunte informazioni poi elaboraze
sulla base di carantenistiche peculiari

Le tpologie dimensicnali sono distinte come segue ¢ ad ognuna & stato assegnato un
|pasametro di valore:

* fino & 70m’ di S U. Eim’ 2 400.000

* fino a 100 m* di S U. Lim" 2.300,000

« oltre 100 &7 di S.U. /m 2,100,000

Per il garage non pertinenziaki si assume il vabore unitario di Lim® 1,000,000

T CRITERI DI VALUTAZIONE E VALUTAZIONE

Si deve fornire il valore di mercato dei beni &l momento dell spertura della procedura &
Liquidazione (luglio 1998). La vahsazione non tiene conto delle migliorie di finfura
richieste dai s0ci ¢ dincttamente hiuidate all'impresa csecutrice, anche porchi
inessencriali all'espressione del valore di stima, sul quslé pesino in maniers essenriale

coooo
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Per un primo onentamento valutativo si ippl scano | parametri unitar offerti dal mescato

alla superficie ragguagliata ottenuta app do | seguenti coefficienti

= 1 alla superficie u

= 0,20 alla superficic non residenziale

* 0,50 alla superficie sorotetto (alloggi duplex)

* 0,50 alle rimesse.

La superficie del garage non pertinenziale e del fondo & considerats com coefl. 1

Sulla base delle considerazioni che precedoas la valutazione dell"intervento risults dalla

tabella 1 allegata, disaggregata per alloggi

La valutarione globale dell'imtervento all'a

1988) e nello stato di far i L. 2. 125,000,

1 valore stimaso deve intendersi 4 corpe ¢ non a misura, derivato si da riferimenti

parametrici (sia dimensionali che di valore) che fomiscono I'ordine di grandezza, ma

claborato poi dai pesit a seguito del formarsi di un ragionato convincimenta nel quale
gono i nte futte di

tualith (apertura della Liquidarione: huglio
000

In fisde A
Firenze30 novembre 1995

dmcr ing. Stefano Morelli
doit. ing. Furio Manini
geom. Antomso Orlandi,
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