TRIBUNALE DI EBRATO

60773

Fallimento: (R.G.5/2024) .

Sentenza dichiarativa: 11/2024 depositata il 02 feb,

st uTa

2024,

g

Giudice Relatore Delegato: Dr.ssa Elisabetta Donelli.

Curatore: Dr. Marco Mariani.

CONSULENZSE TECNICE

HOTEL ALBATROS

via di Prato, n.c. €2

Calenzano (FI})

Prato, 31 ottobre 2025 Il C.T. Arch. Osvaldo Coppini

_ ~ Pubblicazione ufficiakaghi usezesclusivo personale - € vietata og
ripubblicazione o riproduzione a scopo commercia!gra—me\q}{ Min. Giustizia P|

ni

Arch. Dsvaldo Cogppini - Albo degli Archiletli della Provincia d:
Vizle della Repubblica 238, 59100 Prato - +39 335 1334496 - coppini@studlomisa.eu - arch.coppini@pes studiomksa.eu

".)G 21/07/2009



scazio non utilizzabile

Paglns 2 4132

_ Pubblisazigne-piicialead-msaesalusig-pgrsenale - & vietata ogni
rip(IBBTR B2 1BHE Toripio Btz ChB 4K B peretdrirtreiate actverenigin ~@bustizia PDG 21/07/2009




Indice

1 . Premossa; pay. 3 o
2. Ubicazione dei beni; “ 6
3.Descrizione del comendio immebiliare w7
4. Confini; “ 10
5.Stato di occupazione; * 10
6.Stato di manutenzione; ¥ 11
7. Destinazione urbanistica; “ 12
8.Vincoli; ‘14 ‘%Q\
9.Atti abilitanti; “ 14 \\?i\
10. Agibilitd; “ 16 \
11.Descrizione catastale; 17
12 . Conformita edilizia, urbanistica e catastale; “ 18
13, Certificato di destinazione urbanistica; ‘Y 19
14.Attestate di prestazione enercetica; " 20
P10 #
15. Provenienza; “ 20 \QW,‘.
iy
o \¢
\ u of BE~E A
16 .Riscontri ipotecari: 20 140 e e ,
, Y A
o . AN\ T 5 fw
17 . Sexrvitiy 23 o N LA
W, 5
CORES
18 . Consistenza deuli immobili; * 24
19.5tima del valore di mercato: =)
20 . Attribuzione del valore di mercato & base d’asta; * 28
21.Conclusioni; ‘30
u 30 .

22 .Allegati.

Pubblicazione ufficistgmélsesee esclusivo personale - € vietata o

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Ag;. Min. Giustizia

Arch. Osvaido Coppini - Albe depli Architelii della Provincia di Prato n.

viale della Repubblica 239. 59100 Prato - +38 335 1334496 - coppini@studiomksa.eu - arch.coppini@pec sludiomksa,ey

gni
PlDG 21/07/2009



spazio non utilizzabile

Pagina 4 ¢ 32

. Pubblicaziopg. ufficiale ag Mse.aseusive personale - & vietata ogr]
lipublsicazieneo2IDCFHeNs HSEapb TaeHerTiate: ARutiRrGitistiziet PDG 21/07/2009




RELAVIONE DI STIMA

11 sottoscritto Arch. Osvaldo Copoini — nato a Prato il

16 gen. 1955, C.E. CPPSLD55A16G999K, residente in Via

del Colle 26 a Prateo, cen studio grofessionale in Viale

e

"

della Repubblica 239 a Prato, tel. 3351334496, e-majl:

fafleR
it
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. jff

S WL :
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coppini@studiomksa.eu, PEC: arch.coppini@pec.studiomk—

\
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sa.eu, iscritto all'Ordine degli Architetti della Provin-

cia di Prato al n, 151 - in qualita di perito incarica-

to, come da nomina del Giudice Delegato Dott.ssa Stefa-

nia Brunc del 26/05/2024, a fronte dell'istanza a firma

del curatore Dott. Marco Mariani, redige la presente re-
M
lazione di stima, contenente ¢gli accertamenti e le veri-
fiche in merito alla conformitd catastale ed alla legit—
timitd urbanistico-edilizia, la pid ampia descrizione -
dei beni acquisiti alla massa fallimentare e la determi- AN RIS
[ 2
nazione del pit probabile valore medio commerciale. feof 2= Wl
al =z Az ,
ol S =
ool s LY £ « =1 4:.c
Laeg

1 - Premessa

Eseouiti i necessari sopralluoghi per constatare ubica-

zione, congistenza e manutenzione dellfimmobile, si &

provveduto ad effettuare le seguenti operazioni perita-

1i:

e Acquisizione di visure, estratto di mappa e planime-

trie presso il Catasto della provincia di Firenze;

e Richiesta degli atti abilitativi presso il Comune di
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Calenzang;

¢ Ricerche di mercato finalizzate alla corretta valuta-

zione del bene.

2 - Ubicazione dei beni

Il compendic immocbiliare oggetto della presente rela-—

zione di stima & sito in Via di Prato n.c. 62 {All. 1),

Comune di Calenzano, Provingia di Firenze, formato da un

unico complesso immobiliare composteo da:

*Un immobile ad uso albergo, costituito da un edifico a

cinque piani fuori terra, seminterrato e sottotetto;

s Un parchegqio privato;

« Un terreno sito sul retro dell’albergo comn accesso dal

parcheggio, dalla terrazza dell'albergo tramite passe—

rella e da Via di Pescinale.

IL’albergo & situato lungo la strada che collega Prato a

Firenze, passando da Calenzano, Sesto Fiorentine, Ca-

stello e Rifredi.

Posto a sud del territorio comunale, tra Via di Prato e

gli impianti sportivi comunali, dista circa 1 km sia dal

casello Al Calenzano-Sesto Fiorentino, sia dalla stazio-

Iy

ne di Calenzano. L‘aeroporto di Firenze Peretola & a

circa 10 Jm, il centro di Firenze a 16 km., il centro di

Prato a 5 km.
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2 - pascrizione del compendic immobiliare

T1 compendio immobiliare consiste in una struttura al-

berchiera, categoria 3 stelle, ricavata in un edificioc a

5 piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato ed un

sottotetto, un parcheggio privato ed un resede di perti-

nenza.

I1 fabbricato & cosl composto:

pianoc terra: inoresso con sala a comune ¢ zZoha bar, re-

ception, due camere matrimoniali di circa 15 mg. con ba-

gno, due camere matrimoniali 4i cirgca 17 mg. per diver-

samente abili, due camere singole di cireca 10 mg. con

bagno, due camere singole di circa 14 mg. gon bagno per

diversamente abili.

Pianc seminterrato, al guale si accede dalla sala a co-

mune del piano terra {scala e ascensore): due sale per

colazioni, cucina, ufficig, archivio, camera, servizi

per ¢ospiti e dipendenti, locale condizionamento, centra-

le elettrica, resede con accesgsce da scala esterna e da

due rampe carrabili, centrale termica con accesso dal

resede seminterrato. Nel resede al seminterrato sono

inoltre posizionati alcuni impianti.

Piano primo: otto camere matrimoniali di circa 15 mg.

con bagno, otto camere singole di circa 11 mg. con ba-

ano.

Piano secondo: otto camere matrimoniali di circa 15 mg.
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con bagno, otto camere singole di circa 1l mg, ¢on ba-

gno .

Piano terzo: una camera matrimoniale di circa 15 mg.

con bagno, dieci camere matrimoniali di circa 14 mg. con

baano, di cul quattro con terrazza di girca 2,70 mg.,

quattro camere singole di circa 10 mg. con bagno.

Piano guarto: una camera matrimoniale di ¢irca 15 mg.

con bagno, dieci camere matrimoniali di c¢irca 14 mg. con

bagno, di cui quattro con_ terrazza di circa 2,70 mg.,

quattro camere singole di circa 190 mg. con baqno.

Piano guinto (sottotetto), a servizio esclusivo della

proprieta: due camere singole di circa 2 mg. con bagno

non adibite al pernottamento degli ospiti, locali sotto-

tetto con altezza media inferiore a 2 ml., terrazza di

circa 57 mg. lungo tutto il perimetro dell’edificio.

Fa parte del compendio immobiliare un parcheggio priva-

to di circa mg. 1.588 (44 soste per auto e 2 soste per

pullman) ed un terreno di mg. 1.017 {superficie catasta-

le),

L'attuale configurazione del fabbricato & data da un

primo intervento, autorizzato con Concessione Edilizia

n. 278 del 1983, per la realizzazione di un albergo di-

sposto su tre piani fuoriterra e piano seminterrato, e

da un secondo intervento, autorizzato con Concessione

Edilizia n. 198 del 2003, per la soprelevazione di due
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piani.
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>§§§E% %f%_f

La strutiura portante del primo intervento & in cemento

armato, con tamponamenti in laterizio e tramezzl interni

in foratelle intonacate o cartongesso.

T1 rialzamento & stato realizzato con struttura portan—

te in profilati di acciaio e cemento armato, tamponamen—

+i esterni in blocchi di calcestruzzo € tramezzi interni

in cartongesso.

>
I controsoffitti dei corridoi, dei disimpegni e, in QQE\ X
Ny
parte, delle camere, realizzati in cartongesso o in do=- S \\
N,

ghe di alluminio ospitano gli impianti elettrico, spe-

ciali e di condizionamento.

Dal sopralluogo & emersc che una porzione di circa 45

mg. della particella 1628 ¢ stata recintata con pali di

ferro ¢ rete metallica in assenza di titole legittiman-

te. In tale area, avente accessgo da via del Pescinale, @&

presente 1’impianto di smaltimento delle acque reflue

domestiche e meteoriche di pertinenza del fabbricato

confinante ed un accesso esclusivo al resede tergale

della particella 223 {All. 2).

Diritto di passo e servith sono stati costituiti solo

di fatto e mai formalizzati,

gussiste pertante il rischio per iraggiudicatario, in

gquesta sede non valutabile, che il confinante promucva

azione per l’accertamento del diritto di usucapione.
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4 - Confini

Il compendio confina con Via di Prato, Italiana Petroli

S.p.A., Comune di Calenzano, proprietd private.

8 - Stato di cccuparzrions

ha esercitato l’attivitd alber-

ghiera nell’immobile oggetto della presente relazione

{Autorizzazione per l’esercizio di attivita alberghiera

n. 221 del 2 apr. 1988) fino alla sgspensione dovuta al-

1’ insorgere dell’emergenza sanitaria determinata dal CO-

VID 19 e comunicata al Comune di Calenzanc in data 27

i

ago. 2021. e

In data 11 ott. 2022 il Responsabile dell’Area Servizi

ail Cittadini e alle Imprese del Comune di Calenzano re-

voca 1fautorizzazione per lfeserciziq dell’attivita =a

causa di una posizione debitoria nei confronti dell’BAm-—

ministrazione Comunale di Euro 187.789,00, con riferi-

mento alla I.Mu.P. per le annualita 2015, 2016, 2018 e

2019, ed alla Ta.Ri per acconti e saldi delle annualita

2019, 2020, 2021 e per il solo accento del 2022.

 Successivamente, l’alberyc & stato occupato abusivamen—

te da soggetti privi di legittimazione.

L’ intervento dei Carabinieri della Stazione di Calenza-

no ha permesso un primo rilascio dell’immobile nel agiu-
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gno 2024 e, a seguito di nuova occupazione abusiva, un
secondo rilascio il 27 mag. 2025.
Con contratto di appalto del 26 mag. 2025, stipulato

{Tribunale di Pra-

tra Liguidazicne Giudiziale

LG9/2024), rappresentata dal curatore Dott, Marco

to

Mariani, e Edil Etruria SRL, in persona del legale rap-

e
presentante pro tempore Luciano Pasquini, 1/Appaltatore NS
\X_
AN R

si impegnava a realizzare opere atte a mettere in sicu-

rezza 17immobile e ad impedirne 17accesso da parte di

jpa |
estranei, '
T lavori sono stati consegnati all’Appaltatore il 26
mag. 2025 e terminati 11 3 giu. 2025,
In precedenza era ¢id stato effettuato un intervento
cer ostacclare 1'accesso all?immobile, che comungue non {{1(‘5 %
s i
A‘* 2\
ha impedito la successiva occupazione abusiva, e che W P = ‘(’K
‘,} ] F. 12}
aveva comportato la chiusura di tutte le porte e fine- =\ B3 S\ o
= %
o S
stre del pianc terra con muratura in laterizio. ”Oy;—l,{_ GOl

& - State di manutenzione

11 fabbricato & in stato di gravissimo degrado,

Durante 1'occupazione abusiva dellfedificio sono stati

gevastati tutti i piani dell’albergo. Impianti, servizi

igienici, arredi, sono stati interamente smantellati,

sono state in parte demolite le controgsoffittature e

danneggiate le pareti, gli infissi, interni ed esterni,
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sono _in massima parte inutilizzabili.

T locall sono colmi di rifiuti abbandonati dagli occu-

panti abusivi.

A sequito della chiusura dell’attivita le forniture di

acqua, energia elettrica e gas sono state disattivate.

Per il mancato funzionamento delle pompe il piano se-

‘minterrato & interessato da ristagno di acgua che, a se-

conde delle stagioni, pud variare da pochi centimetri

fino a circa 90/100 centimetri.

L’ aggiudicatario deovra sostenere tutte le spese per la

‘rimozione e lo smaltimento a discarica autorizzata dei

rifiuti abbandonati, degli impianti e degli arredi di-

velti e smantellati, con alea ed oneri a suoc esclusivo

carico. Bl solo fine di consentire di apprezzare almeno

indicativamente 1'entitd dei costi da sostenere, la cu-

ratela ha acguisito un preventivo di spesa che guantifi-

ca i relativi costi in eure 76.500,00, oltre IVA, (pre-

ventive della ditta Fratini Bruno di Fratini Marco ~

All. 3). Si precisa che l’anzidetto preventivo, in ipo-

tesi di costi di smaltimente eccedenti 17importo preven-—

tivato, non potrd mal essere cggetto di contestazioni o©

pretese opponibili alla procedura congorsuale.

7 - Destinazione urbanistica

Paglna 12 & 32
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e l7'area di pertinenza sonoc perimetrati con la sigla TR2

mentre l7area tra

Tessute urbano a isolati aperti,

lfalbergo e 1'impianto per la distribuzione di carburan-—

te & perimetrata con la sigla BP - Parcheggl privati.

0 1 25 052

IR

Sugli edifici allfinterno della destinazione TRZ, oltre

%
2

alla manutenzione ordinaria (M.0.} e straordinaria

. : TN
(M.5.) ed al xestayro ¢ risanamento conservativo NG R
{R.R.C.), sonp consentiti i seguenti interventi: N,

1.Ristrutturazione edilizia conservativa {(R.E.C.);

(R.E.R.) con

2. Ristrutturazione edilizia ricostruttiva

cambiamento di sacoma a paritd di superficie edifica-

copertura max 50% della superficis

ta, rapporto di

fondiaria e altezza massima pari a guella dell’edifi-

cio pifi alto presente nel tessuto di riferimentc e co-

15% della superficie edificata;

mungue non superiore a 10 m.; Of - = £ AN
el 35°EC)
, . v s A , \4 SR <
3.80stituzione edilizia (S.E.} con premialitd pari al 2 < S
!f Ay
) ¥t§y

4.2ddizioni volumetriche (A.V.2) pari al 15% delila su-

perficie edificata, nel rispetto dellfindice di coper-

tura max 50% della superficie fondiaria e dell’altezza

massima di 10 m., in comunione o in aderenza all’edi-

ficio esistente,

L'area con destinazione PP consente, “fermo restande la

compatibilitad paesaggistica ed ambientale, la realizza-

zione di strutture leggere aperte (tettoie) per 1l'in-
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stallazione anche di pannelli fotoveoltaigi”, con le pre-

scrizioni di cui all'art. 36 punto 8 del Pianc Operativo

Comunale.

g8 ~ Vincoll

Il compendioc immobiliare, oguetto della presente peri-

zia, & sito_in area ad alto rischio archeologico (All.

9.

Ai sensi dell'art. 11/bis del Piano Operativo Comunale

“Nelle aree ad alto rxrischio archeoloaico {individuoate

mediante codice rosso), nei casi in cul vengano effet-

tuate nuove cestruzioni o consistenti tragformaziconi in

crofonditd, & obbligatorio effettuare, prreliminarmente

al titolo abilitativo, la ricerca archeologica preventi-

| va, mediante sacal stratigrafici in rrofondita che veri-

fichino la presenza o meno di elementi di interesse ar-

cheologico nell'area in questione e ne stabiliscano le

modalitd o possibilitd di attuazione”.

L'area & inoltre interessata dal vincolo sismico classe

3 aili sensi della deliberazione G.R. n. 421 del

26/5/2014.

9 ~ Btti abilitanti

Pressc 1l'archivie del Comune Jdi Calenzane sono state

consultate le sequenti pkratiche edilizie intestate a
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. Concessione Fdilizia n. 278 del 1983 (Pratica Edilizia n. .

420/1979 per la costruzione di “Fabbricato ad uso motel, risto-

rante e self-service”, presentata con Prot. N. 16105 del 24 nov.

E & successivamente velturata a

a sequito di atto di

vendita stipulato dal Notaio Vittorio Margarita di Bibbiena il 30 P

~ .
giu. 1983, registrato ad Arezzo il 13 set. 1983 al n. 3346 vol. %\
~
34 e trascritto a Prato in data 7 lug. 1983 al n. 145/3988/2782; NR \
\Q:S::\_)
e Variante in corso dfopera n. 244 del 1985 (Pratica Edilizia n. N \\}

402/1984) — presentata con Prot. n. 19416 del 22 dic. 1984 — per

ampliamentc e diversa distribuzione interna rispetto alls Conces-

sione Fdilizia n. 278 del 1S883;

s Variante in corso d’opera n. 45 del 1987 (Pratica Edilizia n.

231/1987) per piccoli ampliamentd, modifiche di prospetto e di-

) versa distribuzione interna:

« Variante in corso d‘opsra n. 47 del 1988 {Pratica BEdilizia n.

309/1986) per modifiche alla scala esterna ed alla centrale ter—

mica per ottemperare alle disposizioni dei Vigili del Fuoco e per

1*eliminazione della copertura in attesa della variante al _

P.R.G.C. che ha accolto 17osservazione per la realizzazicne di

ulteriori due piani;

e Autorizzazione Edilizia n. 314 del 1987 per installazione di

due insegne luminose;

e Autorizzazione Fdilizia n. 316 del 1988 per installazione di
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insegna luminosa:

s Autorizzazione Edilizia n. 360 del 1988 per installazione di

tenda;

Con atto del 31 gen. 1991 cambia la natura giuridica della socie-

detta societd sono intestati i seguenti atti:

» Autorizzazione Edilizia n. 186 del 1999 ver installazione di

recinzione;

» Concessicne Edilizia n. 198/2003, presentata con Prot. 3002 del

8 feb. 2000 (Pratica Edilizia n. 48/2000}, per “Sopraelevazione

_alberge e costruzione di parcheguio pubblico;

_=Variante “finale” Prot. 2975 del 6 feb. 2007, al sensi del-

Yart., 142 L.R. 1/2005;

s Modifica &i atto d’cbbligo Notaio Anna Montano, reaistrato a

Firenze il 08/11/2007 al n. 11866 serie 1T e trascritto a Prato

i1i 10/11/2007 al n, 8820 rea. part., ove viene convenuto e sti-

pulato che il parcheguio realizzato in forza di Concessione Fdi-

lizia n. 183/2003 rimarra privato,

10 -~ Agibilitd

In data 28 apr. 2008 Prot. n. 9098 & stata depositata

rressc il Comune di Calenzano Attestazione di Abitabili-~-

ta/Agibilita.

_Con Ordinanza n. 178 del 12 mag. 2023 il Sindaco del

Comune di Calenzano dichiarava 1”inagibilita dell? immo- |
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AL

R 5'}5";
=

bile Hotel Albatros e ne vietava 17utilizzo. in guanto

non aveva ottemperato all’Ordi-

P20
Sk §§

é :
%

nanza continaibile ed urgente n. 74 del 22 feb. 2023 per

T

“l’eliminazione totale dell’acgua stagnante nella pazte

seminterrata accessibile dalla rampa esterna, con suc-—

cessiva ripulitura dell’eventuale materiale residuo e/fo

rifinto secondo i dispesitivi _di cui all’art. 192 del

P.lgs., 152/2006",

11 - Descrizione catastale

rresso 1Wfficic Provinciale di Firenze, Comune di Ca-—

lenzanc, il compendio immobiliare & cosi individuate

all.ti 6, 7 e 8).

Catasto Fabbricati:

« ALBERGO: Foalioc 69 Particella 240, Categoria D/2, Ren- \93>’“*5WQ&H -

dita Euro 51.800,00, intestata a

N N

. v

) of 8 uj\

con sede in fm{/::e-“_-\ \w
Far .
(=] -

Firenze (C.F. & . W, Y

7 2 PR
40 % 5

Catasto Terreni:

« Foglio 69, Particella 548, Seminativo Arborato di

Classe 2, Superficie 200 mg., Deduz. A7, Reddito Domi-

nicale Euro 0,89, Reddito Agrarjo Euro 0,57, intestata

a con sede in Firenze (C.F.

¢« Poglic 69, Particella 1629, Seminativo Arborato di R

Classe 2, Superficie 817 mg., Deduz. A7, Reddito Domi-

nicale Euro 3,63, Reddito Agrario Euroc 2,32 intestata a
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con sede in Firenze (C.F.

12 - Conformitd edilizia, urbanistica e catastale

Dal confronto tra stato di fatto dell’immobile e la documentazio—

ne disponibile presso 1farchivio del Commne di Calenzano, oltre

alla recinzione realizzata in assenza di titole legittimante di

cui al paragrafo 9, & emersa una piccola difformita al piano se-

minterrato. Trattasi del locali condizionamento e centrale termi-

ca, rappresentati nella tavola n. 1 dello “Stato variato” allegato

alla “fine lavori” ma che non sono stati realizzati, cppure demo—

' 1iti successivamente.

Per tali difformitd pud essere presentata istanea per 1fotteni-

mento di permesso di costruire in sanatoria ai sensi dell’art. 208 |

bis della L.R. 65/2014, came medificata dalla L.R. 51/2025. Il ri-

lascio del permesso & subordinato al pagamento, a titolo di cbla-

zione, di una somma minima di euro 1.032,00.

Le spese tecniche necessarie alla redazicne e presentazione del-

1l’'istanza si cuantificano, in via presuntiva e cautelativa, in

deriva un costo presumibile, comprensive di cuanto necessario per

euro 5.000,00, oltre bolli e diritti di segreteria, Pertanto ne |

17 ottenimento del permesso in sanatoria, di circa euro 6.500,00.

I1 permesso di costruire in sanatoria non & necessario al fini

dell’atto di trasferimento del bene.

le altre difformitd riscontrate, in merito all’altezza, ai di-

stacchi, alla cubatura ed alla superficie cor sc:r:l:a, rientrano nelle
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+olleranze di cui all’art. 34/bis del D,P.R. 6 giugno 2001, n.

380.

11 confrontc tra estratto di mappa, planimetrie catastalli e le

verifiche effettuate ha evidenziato la necessitd di aggiornamento

sia della mappa sia delle planimetrie, E stata riscontrata una

difformita tra 1o stato di fatto e la planimetria del plano terra

dovuta alla mancata rappresentazione dei posti auto del parcheggio

privato per una diversa gecmetris, oltre al fatto che tale par-

cheggic occupa per 1'intero la particella 548 ed in parte la par—

t+icella 1629, rappresentate al Catasto Terreni.

Inoltre, nella planimetria del piano seminterrato, SONo erronea-

mente rappresentati i locali condizionamento € centrale termica

non yrealizzati.

1’ aggiornamento della mappa g delle planimetrie dovra essere pro-

dotto entro la data dell’atto definitivo di trasferimento a cura e

Oy

AW,
QQ\P* 4 ) 6’0

spese della procedura.

0EVALDD
C?ﬁEi
HITEYT

b
s
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13 - Certificato di destinazione urbanistica

fa
a
GEQE;:
.“
£
N

11 Certificato di destinazione urbanistica (All. 9),

rilasciato dal Comune di Calenzano il 27 giugno 2025,

individua, per alcune aree, destinazioni dfuso ad oggi

superate da interventi di iniziativa pubblica, a seguito

dei quali non & stato redatto 1’ aggiornamento deila map-—

pa catastale e non & stata aggiornata la cartografia di

Pianc Operativo.
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14 - Attestato di prestazione emergetica

I1 fabbricato & privo di. Attestato di_prestazione enercetica, ob-

bligatoria per le categorie di edifici definite dall’art. 3 del

D.P.R. 412/93. 1'Attestato sard pertanto prodotto entro la data

dell’atto definitivo di trasferimento a cura e spese della proce-

15 ~ Provenienza

forza del seguente atfo:

I beni oggetto della presente relazione sono pervenuti |

]
] : Atto di vendita stipulato dal Notaio Vittorio Margari- | . .

| ta di Bibbiena il 30 giu. 1983, registrato ad Arezzo il

13 set. 1983 a1 n. 3346 vol. 34 e trascritto a Prato in

data 7 lugy. 1983 al n. 145/3988/2782, con il quale ve-

. niva trasferito alla

un_appezzamento di terreno di circa mgy.

16 - Riscontri ipotecari .

Presso 1‘Agenzia delle Entrate, Servizio Territorio, risultanc le

seguenti formalitd prejgiuvdizievoli.

 » Tragcrizione n. 8401 di Registzo particclave del 15.10.2025:
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pertorio 28/2024 del 31/01/2024, contro |

della Massa dei creditori della liquidazione gindiziale di |

agravante sei berd censiti al Catasto Fabbricatli del Co-

mme @i Calenzano al Foglio 69, Particelia 240 ed al Catasto

Perreni dello stesso comune al Foglio €8, Particelle nn. 548 e

1629,

. Iscrizicns n. 2369 di Registro particolave del 13.12.2023: Tpo-

teca emessa dal Comune di Calenzano, Nutero di yepertorio 39982

del 28.11.2023, contre a favore del Comune di Ca-

lenzano, gravante sul bene censito presso il Catasto Fabbricati

del Comme di Calenzano al Foglig €9, Particella 240 (ipoteca di

3° grado) e sul bene censito al Catasto Terreni del Comme di

Calenzano al Foslio 69, Particella 548.

. Trascrizions n. 7614 di Reyistro particolsre dal 02.10.2023:

Verbale di pignoramento immobili emesse da Pubblico Ufficiale

70
?‘F
<

U.N.E.P. del Tribunale di Prato, Numero di repertorio 1851 del

w-»’/‘
A

21.08.2023, contro a favore di Illimity Bank

ARCHITETTO

s
L

S.P.A., gravante sul bene censito presso il Catasto Fabbricati

| %
L2

del Camme di Calenzano al Fogiio 69, Particella 240.

. Tscrizicne n. 275 di Registro particolare dal 14.02.2023: Ipc-

teca volontaria per concessione a garanzia di mutuo (Ipoteca di

rimnovazione), Numero di repertorio 35681/6836 del 20.02.2003,

contro , a favore di Monte dei Paschi di Siena Mer—

chant - Banca per le piccole e medie imprese 5.P.A., gravante

sul bene censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Ca—
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lenzano al Foglic €9, Particella 240,

. Iscrizione n. 2183 di Registro particolare del 13.09.2022: Ipo-

teca da inoiunzione fiscale e avvisi di accertamento esecutivo,

richiedente Comme di Calenzano, Numero di repertorio 30145 del

13.09.2022, contro  a favore del Comume di Calenza-

no, aravante sul bene censito presse il Catasto Fabbricati del

Camme di Calenzano al Foglioc 69, Particella 240 ¢ sul bene cen-

sito al Catasto Terreni del Comune di Calepzano al Foglio €9,

Particella 548.

» Tserizione n. 1821 di Registro particolsce del 19.04.2007: Tpo-

_ teca volontaeria per concessicne 3 garanzia di mutuo, Atto Notaio

Rosanna Montano in Firenze, MNumero di repertoric 46736/9744 del

13.04.2007, contro 2. = favore di Monte dei Paschi di

| presso il Catasto Fabbricati del Comune di Calenzanc al Foglio

‘Siena - Banca per

"Inpresa S.P.A., gravante sul bere censito

69, Particella 240,

» Iscrizicone n. 565 di Registro particolave del 26.02.2003; Tro-

teca volontaria per concessione a garanzia di mutuo, Atto Notaio

Rosanna Montano in Firenze, Numero di repertorio 35681/6836 del

- 20.02.2003, contro

a favore di Monte dei Paschi di

giena Merchant - Banca per le piccole e medie imprese 3.P.A.,

| _gravante sul bene censito presso il Catasto Fabbricati del Comune

di Calenzano al Foglio €9, Particella 240.

e Iaowizicne n. 313 di Registre particolare del 02.03.1888: Tpo-

teca volontaria per concessione a garanzia di finanziamento, Atto

iipubplicazions,o AIERRIONE AT KRN BARRS
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Notaio Rosanna Montano in Firenze, Numero di repertorio

, a favore di Me-

27515/3963 del 20.02.1898, contro

diocredito Toscano S.P.A., oravante sul bene censito presso il

Catasto Fabbricati del Comune di Calenzano al Fogllio 69, Parti-

calla 240 e sul bene censito presso il Catasto Terreni del Comme

di Calenzano al Feglic 69, Particella 240.

o Iscrizions n. 1088 di Registro particolave del 07.06.1988: Tpo-

teca volontaria per concessione a garanzia di mutuo, Atto Notaio

Francesco PBattiata in Firenze, Numero di repertorio 75670 del

a favore di Sezione autonoma per

01.06.1988, contro

1*esercizio del credito alberghiero e turistico della Banca Na-

zionale del lavoro, gqravante sul bene censito presso il Catasto

Terreni del Comune di Calenzano al Foglio 6%, Particelle 240 e

250,

Vista la situazione irotecaria, Monte dei Paschi ¢i Siena ha il

privilegio ipotecario di 1° e 2° grado sul fabbricato, il Comune

di Calenzano ha il privilegio ipotecario di 3° grado sul fabbrica-

to e di 1° grado sulla particells di terreno di 200 mg. di super-

ficie catastale {Foglic 69, Particella 548), destinata a parcheg-

gio privato dell’albergo.

17 - Servitnu

Dall'esame degli atti di provenienza e dalle risultanze

dei RR.II. non si rilevano servitd o diritti reall di

godimente che gravano sui beni oggetto della presente
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relazigne.

Esiste comunoue un diritto di passo e di gervitu, co-

stituito solo di fatto e mai formalizzato, sulla parti-

cella 1629, ed in particolare per la porzione di terrenc

recintata in assenza di titelo, come meglio specificato

al paragrafo 3 al guale si rimanda.

18 - Consistenza decli jmmeobill

Il complesso immobiliare sito nel Comune di Calenzano

in Via di Prato n.c. 62, Provincia di Firenze, &€ compo=~

sto da un unico edificic a destinazione alberaghiera, ac—

cesscori e parcheggio, di seguito i riportano le super-

fiei unitarie per piano e destinazione.

. Le consistenze che seguono rilevano ai soli fini della

Istima e non potranno essere oggetto di future cecntesta-—

zioni da parte dell’agoiudicatario che acquisterd i beni

a corpo e nello statp e consistenza in cui attualmente

si trovano.

Consistenze: —
Piano Seminterrato (H cm. 280/300) mg. 380
piano Seminterrato {(accessori) mo. 18
T Piano Terra (B cm. 270) mg. 358 0 i . _
. Piano Primo (H cm. 270) mng. 348
Piano Secondo (H cm. 270) ng. 348
Piano Terzo (H cm. 270) mna. 349 e
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Piano Quarto (B cm. 270) mg. 349 S
Piano Quinto {sottotetto) (H > cm. 180} mg, 246
Piano Quinto (sottotetto) (H < cm. 180) mg. 104
SUPERFICIE TOTALE FABBRICATO meg . 2.500
Parcheggio me . 1.588
Terreni o, 447

i% -~ Stima del valore di mercato

Considerata la destinazione dell’immobile ed il pessimo

stato di manutenzione - dovendo escludere il metodo del

“Market Comparision Approach” per la mancanza di un nu-

mero sufficiente di atti di compravendita relativi ad

immobili simili ed anche il metodo della “Capitalizza-

ziopne Diretta” per la mancanza di documenti contablli

dellfattivita, tra lfaltro cessata da anni, e per la di-

chiarazione di inagibilita del fabbricato - per la stima

del valore di mercato, & stato utilizzato il metodo del

“‘costo di Ricostruzione Deprezzato”.

Per 11 costo di costruzione iniziale dellfedificic &

stato utilizzato un applicativeo sviluppato dal Consgiglio

Nazionale deali Architetti, Pianificatori, Paesaggisti e

Conservatori, di concerto con CRESME Ricerche §.P.A.

(Centro di ricerche di mercato, servizi per chi opera

nel mondo delle costruzioni e dell'edilizia), in grado

di calcolare i costi di costruzione per edilizia di nuo-
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va costruzione secondo i parametri del D.M. 140/2012

(All. 10}, agoiornato al febbraio 2021, rivalutato al

settembre 2025 tramite 1‘Indice ISTAT dei prezzi al con-

sumo per famiglie operai e impiegati. Una volta determi-

nato il costo di costruzione a_ nuovo il valore attuale

dei beni viene individuato riducendo il costo anzidetto

1 sulla_base dei coefficienti indicati nell’applicativo

per le singole componenti ed applicando poi ulteriori

riduzioni di stima relative all’effettive stato di con-

servazione del bene (vetustd e manutenzicne).

L importo unitario rivalutato del costo di costruzione

a nuove ammonta a €/mg. 1.623,71.

Si riporta di secuito la stima del comrendio immobilia-

re: _— .

Superficie Commercizle albergo meg, 2.500,00

Percentuali di incidenza e coefficiente di vetustad e/o

manutenzione: - S R

percentuale di incidenza coeff, 4i vetusta e/o manut.

Costo 4i costruziong 8l DUoOve:

N Edilizia 47,69% 0,10
| S8trutture 39,02% 0,35
Impianti 13,29% 0,00

Parchegaio 100% — 0,50 _ . -

Fabbricate

mg. 2.500,00 x €/mg 1.623,71 = & 4.059.275,00.

I p u t\)!lE)!Iel gg‘az li?p[j]behlm(a) 239, Srg?(g lgra{o +39 a%@%mm%ﬂ@gﬁﬂ%&d@ugﬂ%ﬁg@ P D
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Parcheggio

ma, 1588,00 x €/mg 150 = € 238.200,00 {determinato sul-

la base degli attuali valori di mercato del costo di

realizzazione di un parcheggio privato).

Totale costo di coptruzione al nuove € 4.202.195,00

COSTO DI COSTRUZIONE DEPREZZATO:

BEdilizia
NN
€ 4.059.275,00 x 47,659% x 0,10=€ 193.586,82 {22 ,32%) - 2
Struttura
€ 4.059.275,00 x 39,02% x 0,35=_€ 554.375,19 {63,84%)
Paxrcheggio
?$K0 #
€ 238.200,00 x 100% x 0,50 = & 118.3100,00 {13,674%) R
%) g;;qﬁ\:
of S=\E
TOTALE R = @ §67.062,01 {100,00%) =
A SEiR - _
T coefficienti di vetusta e manutenzione, rispettiva- A
I-_,l I

mente di 0,10 per l’edilizia, di 0,35 per la struttura e

0,50 per il parcheggio hanno tenuto dell’epoca di co-

struzione, delle pessime condizioni in cui versa 17 imme—

bile, dell’inagibilitd che non ne permette l’utilizzo e |

delle opere di demolizione, smontaggio e smaltimento ne-

cessarie per procedere aj necessari interventi di riqua-

lificazione.

Ad impianti e arredi, di fatto inutilizzabili, €& stato

attribuito un coefficiente di vetustad/manutenzione pari

a 0,00,

Al valore di Costruzione deprezzato sSono statli aggiunti
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i seguenti importi riferiti al costo di costruzione al

nuovo:

Contribute di Costruzione (Cneri concassori)

€ 4.059,275,00 x 7% = € 284.748,25

Incidenza del terrens

€ 4.297.475,00 x 10% = € 429,747,850

Spese teoniche

€ 4.297.475,00 % 5% = € 214.873,75

TOTALE VALORE DI MERCATO

€ (867.062,01 + 284.149,25 + 429.747,50 + 214.873,75) =

€ 1.795.832,51.

All’importo ottenutc sono state detratte le seguenti

spese, al netto di Cassa di vrevidenza professionisti,

ove prevista, ed I.V.A.:

s Costil indicativamente stimati per smaltimento rifiuti

Eurc 100,000,00,

costruire in sanatoria stimati Furo 6.500,00.

* Corrispettivo professionale per istanza Permesso di |

Pertanto, il pil probabile valeore di mercate dell’ Hotel

| Albatros - determinato 3 corpo = non a misura ~ risults:

€ (1.795.832,51 -~ 100.000,00 - 6.500,00) =

€ 1.689.332,51.

20 = Attribuzicne del valore di mercatc a base d asta

Tenuto conto che i trasferimenti derivanti da procedi-
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menti di esecuzjone immobiliare song caratterizzati da |

acquisto a corpo e non a misura, pacamenti pilh rapidi e |

da imposte applicate sul reale prezzo di trasferimento,

considerato che le vendite forzate escludono la garanzia

per i vizi della cosa, ex art. 2.922 comma 1 del Codicg

civile, allo scopo di determinare il valoxe che costi-ln B

tuisce la "pbase d'asta”, si ritiene corretto apportare al

valore sopra determinato una_ decurtazione del 15%. Per-—

tanto _abbiamo;

€ 1.689,332,51 - 15% = € 1.435,.932,633

da arrotondarsi ad € 1.436.000,00 (Eurc unmilionequat-

trocentotrtentaseinila/00) .

Considerato che: TN

%,
5

s il valore complessivo di stima di €. 1.436.000,00 ri-

HP.C

e
L B0
’S?M
5
ARCHITETTO

5
o™

. f;‘/
A
e
W,
\f-ﬂ_

comprende il valore del solo parcheqgio, dato da: .

Y
9
g

Tncidenza del terreno su cui insiste il parcheggio

€ 238.200,00 x 10% = € 23.820,00

Spese tecniche di Progettazione g DDLL del parchegolio

€ 238.200,00 x 5% = € 11.910,00

TOTALE VALORE DI MERCATO DEL PARCHEGGIO

€ (119.100,00 + 23.820,00 + 11.910,00) =

€ 154.830,00 — riduzione del 15% = € 131.605,50.

E che gquindi il wvalore del parcheggio € pari al

8,1647% del valore complessivamente stimato di €

1.436.000,00;
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» 1’ incidenza della particella 548, di mg. 200, destina-

ta a parcheggio, aravata da ipoteca di 1° grado a favo-—

re del Comune di Calenzano, reppresenta il 12,5245%

dell’intera area di mc. 1.588,00 destinata a parcheggio

privato;

i1 valore attribuibile alla particella anzidetta sara:

€ (1,436.000,00 x 0,081647 x 0,125945) = € 14.766,43

pari 21 1,0283% di guello che sard il valore di aggiu-

dicazione. -

21 ~ Conclusioni

Tl sottescritto €.7.0., con il deposite della presente

relazione, composta da n. 32 pagine, oltre allegati per

un totale di 69 pacine - prodotta in due copie, una del-

le quali priva di ogni riferimenteo alla societa fallita

-~ ritiene di aver esperito l'incarico conferitogli e, nel

restare a disposizione per ogni occorrenza, cCon oSSer-—

vanza Si _rassegna.

Prato, 31 ottobre 2025. R

C
11 Consulente Tecnico d'Ufficio ‘¢?§§l~éyn
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3, Preventivo smaltimento rifiuti:

4 .Fstratto di Plano Operativo Comunale:

5.Vincole archeologico;

6.Matratto di mappa:

7.Visure catastali:

8.Planimetrie catastali;

9.Certificato di destinazione urbanistica;

10.Calcolo del costo di costruzione;

11.Documentazione fotografica.
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