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Oggetto:

Perizia di stima sommaria di una porzione di fabbricato adibito all’'uso
di civile abitazione e locali accessori, sito nel comune di Montecreto
(MO) complesso edilizio posto lungo via Centro Sportivo ed
appartamento con ingresso su via Piastre n. 5, piani terra e
seminterrato censito al C.F. dello stesso comune nel Fg. 25 part. 331
subb. 22, 40.
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Oggetto:  Perizia di stima sommaria di una porzione di fabbricato adibito all’'uso di civile
abitazione e locali accessori, sito nel comune di Montecreto (MO) complesso
edilizio posto lungo via Centro Sportivo ed appartamento con ingresso su via
Piastre n. 5, piani terra e seminterrato censito al C.F. dello stesso comune nel Fg.
25 part. 331 subb. 22, 40.

1. PREMESSA

La presente perizia di stima sommaria & stata al commissionata sottoscritto, ing. Michele
Mariottini con studio in Bibbiena (AR), con incarico del 30.11.2022 dal commissario prof. avv.
Lucio Francario, quale commissario straordinario della MABO HOLDING S.P.A. IN
AMMINISTRAZIONE STRAORDINARIA, con sede in loc. Ferrantina, 52011 Bibbiena (AR).

La stima riguarda appartamento adibito all'uso di civile abitazione, posto al piano terra e di
una autorimessa coperta al piano seminterrato di un edificio posto in via Piastre (detta anche
Via le Piastre) n. 5 a Montecreto (MO).

Segue la fig. 1 con I' ortofoto del centro abitato di Montecreto ed evidenziato con il
segnaposto in rosso il complesso residenziale, composto da piu’ edifici, in cui si trova il bene
oggetto di stima.

- Fig. 1-
Ortofoto del centro abitato di Montecreto
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Al complesso immobiliare in cui si trovano gli immobili oggetto di stima, si arriva da via
Centro Sportivo ed é situato nella periferia del paese di Montecreto in prossimita del centro 7, GG
sportivo del paese. Il complesso & chiamato dagli abitanti anche “La Sorgente”. A sud del

complesso edilizio si trovano le aree boscate che circondano il centro abitato.
A poche centinaia di metri si trovano gli impianti di risalita di Montecreto, che fanno

riferimento al comprensorio del Monte Cimone.

L’appartamento oggetto di stima fa’ parte di una delle sette palazzine che compongono il
complesso “edilizio-residenziale”, che ha una vocazione per lo piu turistico-ricettiva, che di
residenza stabile. Il complesso edilizio & stato costruito da fine degli anni ‘70 del secolo scorso,

= Flg2 =
Ortofoto del complesso immobiliare con i sette edifici
Cerchiata in rosso 'ubicazione della palazzina ove si trova I appartamento oggetto di stima,
in via Piastre n. 5 (detta anche via Le Piastre).
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 2.._DESCRIZIONE GENERALE DEI BENI OGGETTO DI STIMA

Il complesso edilizio e la palazzina in cui si trovano i beni oggetto di stima, si trovano nel
pressi del dentro sportivo comunale, lungo appunto via Centro Sportivo, mentre la palazzina in
cui si trovano le due unita immobiliari oggetto di stima hanno accesso da via Le Piastre o via

“«._Piastren. 5.

L

La segnaletica comunale sul luogo la indica come Via Piastre n. 5, vedi foto di seguito
riportata, anche se nella cartografica e’ spesso indicata come Via le Piastre.

x - Fig. 3-

Estratto Ortofoto
Via le Piastre o via Piastre n. 5
Cerchiato in rosso I'ubicazione dell’ appartamento

Il compendio immobiliare oggetto di stima & oggi costituito dalle particelle catastali
identificate al C.F. del Comune di Fabbrico nel Fg. 17 dalla part. 513 subalterno 82
(appartamento) e sub. 31 (autorimessa).
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L'appartamento & accessibile dal vano scale condominiale, mentre il piano seminterrato e’ "
raggiungibile sia dalla corte interna formata dalle palazzine, corte che si apre su via del Centro

A
\

Sportivo, sia dalle scale interne all’ appartamento.

= ng. 4- &
Estratto della mappa catastale §
C.F. Fg 25 part. 331
Cerchiato in rosso I'ubicazione dell’ appartamento e dell’ autorimessa

Via Piastre apparirebbe catastalmente anche come una strada pubblica.

Come si pud notare dalle foto aree, ove si vedono i livelli fuori terra, il complesso
immobiliare appare formato da sette palazzine autonome ed a se stanti. Nell’ estratto di mappa
invece, in cui & riportata la superficie coperta del piano seminterrato, il complesso & formato da
due costruzioni in linea contrapposte e un fabbricato sul lato est che va’ di fatto a chiudere |o
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. I'spazio tra le due linee di costruzioni, creando una corte interna che si affaccia su via Centro

g -_Spéliﬁvo.

. _(Hifﬁaratica edilizia n. 294/1977).

v Autorizzazione di Variante per le opere in corso di cui alla C.E. n° 118/1978, autorizzazione prot.
n°® 1695 dello stesso 30.06.1986, di fatto seconda variante C.E. originaria. La prima variante e’

A
\

Il complesso immobiliare & stato realizzato a fine del decennio del 1970 a seguito del
rilascio della Concessione Edilizia ai sensi della L. 10/1977 n® 118 del 27.07.1978 al sig. Tito
‘Zanni, volturata poi dal Comune di Montecreto alla societd CIMONE s.p.a. con sede in Firenze

;‘f In data 30.06.1982 viene rilasciata dal Comune di Montecreto alla societd CIMONE s.p.a. I

I’Autorizzazione di Variante la n° 2444 del 09.10.1981.
Sulla base di questa seconda variante del 30.06.1982 e’ stato rilasciato dal Comune di

Montecreto (MO) alla CIMONE s.p.a., la Dichiarazione di Abitabilita in data 30.10.1983 del
fabbricato “B1” una delle sette palazzine, quella in cui si trovano i beni oggetto di perizia.

Il Comune di Montecreto all’ epoca di realizzazione della costruzione non era classificato in

zona sismica e percio non sottoposto alle disposizioni di cui alla L. 64/1974.

-Fig. 5-
Estratto della Tav. 1 della Seconda Variante alla C.E. n® 118/1978
il terzo da sinistra in basso ['edificio “B1"

Al piano seminterrato del complesso si trovano le autorimesse dei piani soprastanti (senza

apparente vincolo diretto di pertinenzialita, anche perché preceden‘u ~aljlhalL 122 98‘?), mentre
30 o A

al piano terra, al piano primo ed al piano secondo si trovano 2 Tppantament_r!é\

Sezions B INES
livello per un totale di sei appartamenti per ogni palazzina. pMiICHE t——

|
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Dalla corte centrale esterna, formata dai tre fabbricati ed accessibile da via Centro
Sportivo, non si ha accesso diretto alle abitazioni presenti nelle palazzina ma si ha accesso

diretto solo alle autorimesse poste al piano seminterrato. A questo fanno eccezione alcuni - '

appartamenti tra cui quello in perizia.
Le abitazioni hanno accessi sul perimetro esterno formato dai tre fabbricati. La palazzina
ove si trovano i beni oggetto di stima ha |'accesso condominiale in via Piastre n. 5 .

Il territorio comunale di Montecreto si trova in prossimita del Monte Cimone e

w

turisticamente fa parte dell’ omonimo comprensorio sciistico dell’ appennino. Il comprensorio .’
e’ ben organizzato e vanta circa di 50 km di piste per sci alpino. Y

A poche centinaia di metri dal complesso residenziale in questione si trovano gli impianti di
risalita di “Stellaro” che sono collegati direttamente con il comprensorio sciistico.

Montecreto si trova ad un altitudine di circa 900 m. s.l.m. ed & turisticamente frequentata
sia d'inverno che d'estate, dato che si trova in mezzo ad un importante area naturalistica.

La localita turistica a detta degli abitanti continua ad avere una sua attrattivita anche con i
cambiamenti climatici degli ultimi decenni, se puo’ aver perso un po’ d'interesse nel periodo
invernale ne ha acquistato pare, durante il periodo estivo per le alte temperature che si
raggiungono in pianura.

La localita e raggiungibile da nord per tramite dell’Autostrada A1 (uscita Modena Sud), poi
Vignola, strada Fondovalle, Fanano, Sestola, sino a Montecreto mediante la strada provinciale
324, mentre da sud mediante I'Autostrada Firenze Mare (uscita Lucca), poi Abetone, Riolunato,
sino a raggiungere Montecreto. Ovviamente la localitd non & vicino ai centri urbani piu’
importanti del fondo valle e raggiungerla dall’ autostrada si impiega molto tempo.

Ovviamente il mezzo di trasporto che puo’ essere utilizzato e’ I'autobus o I'automobile
dato che la localita non e’ servita dal servizio ferroviario.

3. DESCRIZIONE DELL'UNITA’ IMMOBILIARE OGGETTO DI STIMA

Le due unita immobiliari oggetto di perizia di stima sono si trovano nell’ edificio descritto
nei capitoli precedenti e sono catastalmente identificate come di seguito descritto:

1. Appartamento per civile abitazione posto al piano terra e in parte seminterrato, via

MMstudio
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Piastre n.5 (ovvero via Le Piastre) - catastalmente: via del Centro Sportivo:
Comune di Montecreto (MO) C.F. fg. 25 part. 331 subalterno 22 - cat. A/2 classe 22
consist. 3,5 vani, Sup. catastale totale 54 m*, rendita € 289,22 - via del Centro Sportivo
Piano S1-T;

2. Autorimessa posta al piano seminterrato, via Piastre s.n.c. ,
Comune di Montecreto (MO) C.F. fg. 25 part. 331 subalterno 40 - cat. C/6 classe 82
consist. 12 m?, Sup. catastale totale 13 m? , rendita € 22,31 - via del Centro Sportivo
Piano S1 ;

| due subalterni di cui sopra, secondo la documentazione catastale riscontrata avrebbero,
salvo se altri, diritti reali sui seguenti subalterni :

« Part. 78 sub. 1 - B.C.N.C. a tutti i subalterni - “Scale e camminamenti” e corte
interna per accesso alla autorimesse (al sub. 40 ed al sub. 22 della part. 331);

+ Part. 331 sub. 1 - B.C.N.C. a comune dei subalterni da 2 a 59 della part. 331, dei
subalterni da 1 a 11 della part. 83 e dei subalterni da 2 a 48 della part. 79 - “Terrazzi
di copertura” area esterna ;

+ Part. 331 sub. 20 - B.C.N.C. a comune dei subalterni da 21 a 26 della part. 331 -
scale a servizio dei subalterni ;

| beni sono catastalmente intestati a MABO HOLDING S.P.A., oggi “MABO HOLDING s.p.a.
in Amministrazione Straordinaria, con sede in BIBBIENA”, Codice Fiscale 00102680519, in piena
proprieta.

A seguito del sopralluoghi effettuati, a vista si sono evidenziate alcune lievi difformita tra
lo stato dei luoghi e 'ultima planimetria catastale deposita. La Procedura commissariale ha
disposto percio che fosse elaborata e presentata una variazione catastale mediante procedura
DOCFA per ripristinare la conformita catastale.

Il sottoscritto ha elaborato la variazione catastale che e’ stata registrata (approvata) in
data 04.06.2024 con protocollo MO0054759, codice di riscontro 000A68848.

Le unita immobiliari sono perciod in possesso della conformita catastale.

Di seguito si riportano gli estratti dell'’ elaborato planimetrico catastale con la
localizzazione delle due unita immobiliari e I'elenco dei subalterni.

- Fig. 6 - "‘.‘_ : e
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Estratto dell’ elaborato planimetrico catastale
C.F. Fg 25 part. 331 sub. 22 estratto del Piano Terra

DIAYD TeOoA

L'unita immobiliare principale & I'appartamento ad uso residenziale, posta al terra della

- Fig. 8 -
Estratto della nuova planimetria catastale
C.F. Fg 25 part. 331 subalterno 22

palazzma catastalmente identificata dal sub. 22 della part. 331, con una stanza anche al piano
‘seminterrato sottostante I’ abitazione, stanza che & collegata con I'appartamento soprastante
: _"p_"ef—rhezzo di una scala a chiocciola metallica. La stanza al piano seminterrato, che ha una
finestrella che da’ su via Piastre, e’ collegata con il vano autorimessa antistante mediante una
porta metallica verniciata. L'autorimessa si affaccia sulla corte esterna tra i tre corpi di fabbrica
catastalmente identificata dalla part. 79 subalterno 1 del Fg. 25.

: _ e ——— = = i |
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PIANO SEMINTERRATO CORTE COMUNE

PIANO TERRA
H. mt. 2.60

All" abitazione al piano terra si accede dalle scale esterne che si affacciano su via Piastre o
Le Piastre n. 5 sub subalterno 20 della part. 331. Da questo ingresso tramite le stesse scale
condominiali identificate dallo stesso subalterno si scendono alcuni scalini e sulla destra si trova
I'ingresso dell’ appartamento di cui al sub. 22 della particella 331.

L' ingresso da direttamente sul locale “tinello - soggiorno

dell'abitazione, da cui per mezzo di un piccolo disimpegno si accede ad una camera, ad u

- angolo cottura”

2
5
-Fig. 7 -
, . ;
Estratto dell’ elaborato planimetrico catastale
C.F. Fg 25 part. 331 estratto Piano Seminterrato
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Il compendio immobiliare oggetto di stima e’ descrivibile come di seguito indicato.
;
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camera-studio ed al bagnho. Sempre sul locale d'ingresso poi, chiuso da una porta interna, si

trova il piccolo accesso alla scala a chiocciola che porta alla “cantina” posta al| piano

seminterrato, che non ha caratteristiche abitabili come i vani principali. Detta stanza ha una .

finestrella che da’ su via Piastre a fianco alle scale d’accesso alla palazzina.

La cantina ha un altezza interna di circa 230 cm, mentre 'autorimessa di circa m 2,25. La
stanza, non abitabile, e’ collegata con 'autorimessa per mezzo di una porta interna in metallo
che la divide dalla piccola autorimessa (larga solo circa m 2,30).

L'autorimessa e’ libera e in essa e’ presente il lavandino e lungo le pareti perimetrali in cia‘.‘“"ji _:

vi sono due cavedi a vista per il passaggio delle condotte presumibilmente degli appartamenti- .

soprastanti. L'autorimessa e’ collegata all’ esterno, la corte piu’ volte descritta, mediante una
serranda a ribalta metallica e non termicamente isolata, tipica dell’ epoca di costruzione.

- Fig. 9 -
Estratto della planimetria catastale
C.F. Fg 25 part. 331 subalterno 40 garage

rogiio: =o
Particella: 331 5
Subaltexno: 22 Prov. Arezzo N. B65 B

| fngEgT‘.'El’ 1

Planimetria

Soheda n, 1 Seala 1:200

CORTE A COMUNE

PIANC EEMINTERRATO

La struttura portante dell’ edificio non e’ stato possibile riscontrarla nei documenti ritrovati
con l'accesso agli atti al Comune di Montecreto, probabilmente anche perché la costruzione &
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precedente all' entrata in vigore della zona sismica. A vista le strutture dei piani seminterrati
(autorimesse e accessori) apparirebbero in calcestruzzo armato, per le strutture superiori in
ellev_azion'e, I'edificio apparirebbe essere costruito con muratura portante. | solai di soffitto del
piano seminterrato appaiono a vista come del tipo “predalles”, mentre i superiori potrebbero
essere predalles, o piu’ facilmente in laterocemento. La gronda esterna del tetto intermedio
apparirebbe in c.a. ed in buone condizioni di conservazione, mentre il tetto e la copertura in
ultimo livello apparirebbe costruita in legno. Il manto di copertura apparirebbe realizzato con
strato isolante-impermeabilizzante di colore argenteo o bianco.

Il complesso e’ servito da tutti gli impianti pubblici e sotto-servizi e si trova in buone

% condizioni di conservazione, almeno ad un esame a vista.

Gli impianti di riscaldamento sono prevalentemente autonomi negli appartamenti e sono

- alimentati dalla rete pubblica di gas G.P.L.. Anche gli impianti elettrici degli appartamenti e delle

proprieta esclusive sono autonomi. Con I'accesso agli atti in Comune sono stati ritrovati gli
elaborati di verifica e progettuali dell’ allora L. 373/1976, ma I'impianti di riscaldamento non
appare realizzato come allora previsto con radiatori alimentati da un unico generatore.

L’impianto di riscaldamento dell’ abitazione & autonomo ed & presente solo nelle stanze
di piano terra. La stanza al piano seminterrato del sub. 22 non e’ riscaldata, cosi come non lo &
I'autorimessa. Questo é costituito da tre caldaiette murali, tipo termosifone, con presa d’aria ae
scarico dall’ esterno, alimentate presumibilmente dall’ impianto gas GPL, marca STRACHE 3000.
Queste si trovano nel tinello e nelle due stanze al piano terra, camera e studio. Nel bagnetto si
trova un pannello radiante alimento da energia elettrica con potenza presunta W 600 e uno
scaldabagno sempre elettrico marca cortina potenza max W 1200 e capienza presumibile 80
litri. L'impianto e’ stato costruito precedentemente all’ entrata in vigore della L. 10/1991 e non
e’ stato possibile verificarne la funzionalita e la conformita alle vigenti normative. Segue [i’APE
redatto dall' ing. Nocera di Fabbrico (RE).

L'impianto elettrico, realizzato precedentemente alla L. 46/1990, appare in buone
condizioni anche se datato.

Il vano scale e le parti a comune dell’ edificio sono gestite per mezzo del condominio “La
Sorgente”. Preso contatti con le Agenzia Le Mura di Montecreto (MO) amministratrice del
condominio per stimare |'eventuale residuo di debito dell’ unitd immobiliari in stima nei
confronti del condominio, ma ad oggi non sono stati fornite informazioni in tal senso.

| pavimenti dell' appartamento sono in ceramica sono di colore chiaro cosi come i
rivestimenti. | sanitari sono del tipo standard; le finestre in legno hanno meccanismi di
oscuramento del tipo “sportelloni” di colore marrone. |l pavimento della cantinetta e’ in
calcestruzzo battuto e le porte descritte sono entrambe metalliche. L'autorimessa e’ dotata di

impianto elettrico, adduzione acqua e scarico acque chiare. O

Non sono stati riscontrati nei locali, ne certificazioni ne manu’lal‘i‘:]d}'l‘ij_S'Qid_e',ll"'- impiantistica’
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presente e la Procedura non ne e’ in possesso. Non ¢ stato possibile reperire le Certificazionidi

Conformita impiantistica.

La superficie dell' appartamento identificato dal sub. 22 della part. 331 & circa m2 54"~
(piano terra sup.lorda m2 61 circa) con un altezza interna di circa m 2,60 al piano terra e circa m r}-’“ﬁ
2,25 al piano seminterrato, ma il locale non e’ abitabile .

La superficie del garage identificato dal sub. 40 della part. 331 & circa m? 14 con un aItezza
interna di circa m 2,25 (piano seminterrato sup.lorda m? 26 circa). :

Le due unita immobiliari attualmente non sono occupate.

Preso atto del relativamente lungo periodo di abbandono, entrambe le unita immobiliari
necessitano entrambe di interventi manutentivi e di verifica dell’ impiantistica presente, specie
quella relativa all’ impianto di riscaldamento.

Dal punto di vista urbanistico I'edificio si trova compreso nella zona “Residenziale di
completamento” del P.R.G.C. tavola 13.
- Fig. 10 -

Estratto Tavola 13 di P.R.G.C.
Cerchiato in giallo I'intero complesso edilizio - Cerchiato in rosso la posizione dei beni in perizia

Le N.T.A. di Piano non danno limitazioni alle categorie d'intervento (le N.T.A. di P.R.G.C.
pubblicate nel sito web comunale risalgono al 1992) , mentre per le destinazioni d’uso
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§q| sito web del Comune di Montecreto.

'pérrﬁétfono solo in parte al piano terra la possibilita di realizzare “laboratori e negozi” con il
'I|mtte del BO% della SU.

Le N. T A vigenti descrivono la z.t.o. all’ art. 22. Le norme tecniche dispongono anche indici

di edificabilita ed altri indici edilizio-urbanistici.

Di seguito si riporta un estratto della tavola di P.R.G.C. vigente al 01.02.2024 e pubblicato

/0672024 D4-36:15
c JOUBS - BFCQEI?TCED“QQE ]
| Sattore a): of TIFICATIVO - 012112069871

e
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4. CURRICULUM URBANISTICO EDILIZIO

La stima riguarda la porzione di fabbricato descritta in precedenza.

Le infomazioni di seguito riportate sono state verificate con accesso agli atti presso
I'archivio comunale delle pratiche edilizie del Comune di MONTECRETO (RE) a seguito di
specifica richiesta via PEC effettuata in data 01.02.2024.

Trattandosi di pitt nominativi e beni diversi, che nei decenni potrebbero aver richiesto i titoli
edilizi, constatato che si tratta anche di pratiche edilizie datate, & possibile che a seguito della
mia richiesta I'’Amministrazione comunale non sia riuscita a rilevare tutti i titoli edilizi correlati
al complesso, e pertanto e possibile che I'elenco sopra riportato sia parziale. Relativamente alla
perizia e' stato svolto, come da incarico, soltanto un esame "a vista" dei luoghi e dei manufatti.

1) - Concessione Edilizia n. 118 del 27/07/1978, P. Edilizia 294/1977 rilasciata a Zani Tito;

2) - Voltura n. 165 del 20/01/1982 da Zani Tito a “Cimone S.p.a.” della C.E. n. 118 del
27/07/1978 ;

3) - “Autorizzazione di Variante per opere in Corso“ del 9/10/1981 prot. 2444;
4) - “Autorizzazione di Variante per opere in Corso" del 30/06/1982 prot. 1695;
5) - Proroga del 1/10/1984, alla C.E. 118/1978 scadente il 9/10/1984, fino al 9/10/1987;

6) - Nuova Concessione Edilizia n. 118 del 10/10/1987 per I'ultimazione di lavori edili non
ultimati in termini”. Con tale titolo edilizio viene prorogata la scadenza per il
completamento dei lavori al 10/10/1990.

7) - Voltura n. 306 del 4/02/1989 da “Cimone S.p.a.” a “CIMONE DUEMILA S.r.l.”;

8) - Permesso di Abitabilita del 30/10/1983 P. Edilizia 294/197ftpertlj\:l:;)llpcco* 1"c0n
riferimento alla C.E. originaria n.118/1978 ed alle prime due Autor
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per opere in Corso prot. n. 2444/1981 e prot. 1695/1982, permesso di abitabilitache

riportaa I'attestazione comunale di regolare conformita agli atti autorizzativi e regolaritd .

sanitaria a seguito di specifico parere sanitario.

A seguito dell' esame delle pratiche di cui sopra sono emerse (semplicemente a vista dato
che la verifica della conformita edilizia non e’ oggetto dell’ incarico e non sono state svolte le

conseguenti attivita) le seguenti difformita rispetto allo stato autorizzato che risulta dai t'ith_I;i?"""

A

edilizi sopra riportati.

i

L'edificio quando e’ stato edificato non si trovava in aree sottoposte alla normativa difcui
alla L. 64/1974 Legge Sismica. Nell’ anno 2003 il territorio comunale di Montecreto e’ stato
nuovamente inserito nella classificazione sismica del territorio in zona “liI” e

5. DIFFORMITA' EDILIZIE ED IPOTESI RISOLUTIVE

In relazione all curriculum edilizio urbanistico riportato in precedenza, pur non avendo
ricevuto nell' incarico la verifica della conformita edilizio-urbanistica dei beni periziati, durante i
sopralluoghi effettuati sono emerse, semplicemente a vista, le seguenti difformita rispetto allo
stato autorizzato che risulta dai titoli edilizi di cui sopra.

L'interno dell’ appartamento oggetto di stima oggi non & perfettamente corrispondente
agli elaborati autorizzativi facenti parte delle pratiche edilizie sopra citate.

Nel dettaglio, oltre a piccole difformita grafico - rappresentative che potrebbero essere
comprese nelle fattispecie di cui all’ art. 34 bis) del d.P.R. n° 380/2001, sono apparse a vista le
seguenti difformita:

- All'interno del piano terra é stato chiuso con tramezzo, I'accesso al piano seminterrato
con la scala a chiocciola, ed é stata inserita la porta di accesso;

« Sempre al piano terra € presente la realizzazione di caminetto nella zona giorno
dell’appartamento;

+ La cantina non abitabile, & in comunicazione con 'autorimessa/garage mediante la
realizzazione di una porta, non presente neppure nella planimetria catastale ;

+ Realizzazione di modifiche esterne ai fabbricati in genere con difformita prospettiche
per la realizzazione di “aperture” e/o sistemazioni in genere, diversamente da come
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~autorizzato.
. i\

. Infine |h genere e’ stata riscontrata una diversa posizione delle aperture interne.

Dalla dichiarazione di abitabilita rilasciata dal Comune non appaiono pratiche strutturali
depositate o presentate al Genio Civile o ad altri uffici dello Stato. Come gia riportato al
momento della realizzazione il territorio comunale di Montecreto non era classificato sismico,

“lo €' diventato nel 2003. Ai fini strutturali, per regolarizzare I'apertura nel muro portante, sara

nécessario ottenere un certificato di idoneita statica emesso da professionista abilitato.

L'area e |'edificio non risultano soggetti a tutele in relazione a vincoli sovraordinati, ne di
carattere paesaggistico, ne ambientale, ne di altra natura.

Si allega estratto della cartografia regionale dei vincoli pubblicata sul webgis.
- Fig. 11 -

Estratto Tavola portale SIT regionale webgis
Carta dei vincoli sovraordinati paesaggistici

patrimanocilturale-erit

Patrimonio culturale dell'Emilia-Romagna
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A seguito dell’ esame a vista effettuato cosi come in precedenza indicato, le difformita

|l 1

rilevate e sopra indicate, sono risolvibili ai sensi dell’ “Art. 19 bis, Tolleranza” comma “1 ter”

della L.R.E.R. n°® 23/2004 e ss.mm.ii..

I comma “1 ter” introdotto nell'anno 2009, dispone infatti che, nel presupposto
dell'osservanza del principio di certezza delle posizioni giuridiche e di tutela dell'affidamento dei

privati, costituiscono altresi tolleranze costruttive le parziali diff?r(mii;c‘r realizzate-nel passato

! = Lin L B3 A
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durante i lavori per I'esecuzione di un titolo abilitativo, cui sia seguita, previo sopralluogo o

ispezione da parte di funzionari incaricati, la certificazione di conformita edilizia e di agibﬂr'td:i';"--.',-"",
nelle forme previste dalla legge. L' agibilita rilasciata dal Comune di Montecreto del 30.10.1983"" ‘
pratica n° 294/1977 riporta I'attestazione di regolare conformitd agli atti autorizzativioe di "' .

regolarita sanitaria. | lavori sono stati dichiarati conclusi il 06.10.1983.

Alla luce di cid percio, le difformita parziali rilevata a vista, ai sensi del comma “1 quater” Iéf-

tolleranze di cui ai commi “1”, "1 his” e “1 ter”, sono dichiarate dal tecnico abilitato, ai fini
dell'attestazione dello stato legittimo degli immobili:

a) nella modulistica relativa a nuove istanze, comunicazioni e segnalazioni edilizie, ai sensi
del comma 5 dell'articolo 10 bis della legge regionale n. 15 del 2013;

b) con apposita dichiarazione asseverata allegata agli atti aventi per oggetto trasferimento o
costituzione, ovvero scioglimento della comunione di diritti reali.

)

Quanto sopra e’ confermato dal Parere Regione Emilia Romagna protocollo
PG.2023.685526 e dalla Circolare riguardante lo stesso art. 19 bis, della stessa Regione
protocollo PG.2018.0410371.

Inoltre di recentissimamente e stato approvato il Decreto Legge n° 69 del 29.05.2024
“Decreto Salva-Casa” tali difformita ad oggi, fatta salva la conversione in legge, possono essere
dichiarate nello stato legittimo del immobile.

Ai sensi di quanto sopra indicato e alle condizioni gia esposte riguardati dette verifiche, non
appare necessario procedere a procedure edilizie di sanatoria o regolarizzazione urbanistica.

Alla presente viene allegato la variazione catastale per la stessa conformita catastale gia
ripristinata.

’ MARtA DA Bﬂ%“

_ (le“ F,conomlﬂ
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6. PROVENIENZA

Il complesso edilizio descritto in precedenza, cosi come le due unitd immobiliari oggetto di
stima, & stato costruito ex novo a partire dall’ anno 1978 a seguito del rilascio da parte del
Sindaco di Montecreto della Concessione Edilizia n. 118 del 27/07/1978, P. Edilizia 294/1977
rilasciata a Zani Tito. Oltre al titolo iniziale sono state rilasciate dal Comune di Montecreto
varianti in corso d'opera e proroghe ai titoli edilizi, cosi come descritto nel precedente capitolo.

Nell’ anno 1981 a rogito del notaio dott.ssa Antonietta di Nazario Ziletti, in Fucecchio in
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data 04.12.1981 rep. n. 17681 fasc. n. 6630 , il proprietario dott. Tito Zani vendeva alla societa
“CIMQNE DUEMILA s.r.l.”. con sede in Piombino (LI) il compendio immobiliare e, nel contratto
di vendita, veniva espressamente citata anche la vendita della Concessione Edilizia n° 118 del
27.07.1978 rilasciata dal Comune di Montecreto sullo stesso complesso immobiliare.

Con voltura della C.E. n. 118/1978 sopra indicata, Voltura n. 165 del 20/01/1982 il titolo

' edilizio € stato volturato dall’ allora titolare sig. Zani Tito, ed & pervenuto al nuovo titolare la

sbcieté “Cimone S.p.a.”.

Nell’ anno 1987, in data 15.09.1987 a rogito della dott. Elisabetta Giotti & stata stipulata in
Pistoia (PT) la “scrittura privata con sottoscrizione autenticata” della “compra vendita in
rettifica” (rettifica dei dati catastali) sulle unitd immobiliari poste in Montecreto, C.F. Fg. 25
partt. 311 sub. 22, sub. 40 e sub. 41 , trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Modena in data 29.11.1991 reg. gen. 22711 reg. part. 15376 , contro “Cimone S.p.a.” c.f.
01843520485 ed a favore del sig. Roberto Ercoli c.f. RCL RRT 33C25 D612, il tutto per la piena
proprieta.

Nell’ anno 1995 , in data 25.05.1995 repertorio n. 11466 a rogito della dott. Elisabetta
Giotti e stata stipulata in Firenze (FI) la “compravendita” delle unitd immobiliari poste in
Montecreto, C.F. Fg. 25 partt. 311 sub. 22, sub. 40 e sub. 41, trascritta alla Conservatoria dej
Registri Immobiliari di Modena in data 14.06.1995 reg. gen. 10753 reg. part. 7344 , contro il sig.
Roberto Ercoli c.f. RCL RRT 33C25 D612l , il tutto per la piena proprietd che vende e percio’ a
favore della sig. Meri Trinci c.f. TRN MRE 57B66 G713R .

Nell’ anno 2000, in data 16.02.2000 repertorio n. 34615 a rogito del dott. Francesco Pane
e stata stipulata in Poppi (AR) il “contratto preliminare di vendita” delle unitad immobiliari poste
in Montecreto, C.F. Fg. 25 partt. 311 sub. 22 e sub. 40, trascritta alla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Modena in data 23.02.2000 reg. gen. 4529 reg. part. 3340 , contro la sig. Meri
Trinci c.f. TRN MRE 57B66 G713R , il tutto per la piena proprieta che vende e percio’ a favore di
MABO Prefabbricati S.P.A. c.f. 00102680519 .

Nell’ anno 2001, in data 05.12.2001 repertorio n. 38650 a rogito del dott. Francesco Pane
& stata stipulata in Poppi (AR) la “compravendita” delle unita immobiliari poste in Montecreto,
C.F. Fg. 25 partt. 311 sub. 22 e sub. 40, trascritta alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Modena in data 10.12.2001 reg. gen. 31153 reg. part. 20716 , contro la sig. Meri Trinci c.f. TRN
MRE 57B66 G713R , il tutto per la piena proprieta che vende e percio’ a favore di MABO
Prefabbricati S.P.A. c.f. 00102680519 . (appartamento n. 18 del nucleo convenzionalmente
indicato come B/1, e locale autorimessa al piano seminterrato indicato convenzionalmente
come n. 31) . Sono compresi i proporzionali diritti di proprieta sulle parti comuni del complesso.

Nell’ anno 2002, con atto pubblico rogante Pane Francesco del 31/05/2002 Rep. n° 39752
trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Modena al reg|str0 gen.. 197715 reg:
part. 14073 del 20/06/2002, relativo al “mutamento denomlnazmne rag:one sor:lale” i benl‘

i L~ '“ . ‘ 1 - e
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sono pervenuti a “Mabo Holding S.p.a.” c.f. 00102680519, precedentemente denominata
"Mabo Prefabbricati S.p.a.".

Nell’ anno 2003, con “scrittura privata con sottoscrizione autenticata” rogante Elio Casilinqxi?‘-;‘-
del 05/12/2001 Rep. N° 27873 trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Modena .
al registro gen. 19819, reg. part. 2398 del 11/07/2003, relativo al “annotazione a iscrizione -

restrizioen di beni”, formalita di riferimento iscrizione con numero di registro particolare 1,_84'5‘
del 17/06/1983, per le unita immobiliari unita immobiliari poste in Montecreto, C.F. J-‘gﬁ 25
partt. 311 sub. 22 ed annessa cantina si rpocede alla restrizione dei beni a favore dell’ ISTITUTb el
TALIANO DI CREDITO FONDIARIO S.P.A. c.f. 00399750587 , contro CIMONE S.P.A,, Firenza cf.
01843520485. N

In questo caso si deve notare che nella “Sezione D" della nota di trascrizione e’ stato riporf?(ét@;__micv )
“ALL'APPARTAMENTO INDICATO NEL QUADRO B) E ANNESSA LA CANTINA".

La nota qui descritta fa’ riferimento al solo sub. 22 della part. 331, I'appartamento e nella
“Sezione B” DELLA NOTA non riporta il sub. 40 che €' [autorimessa.
Molto probabilmente nella nota di trascrizione di cono due imprecisioni: nella “Sezione B” della

nota di trascrizione per un mero errore materiale di compilazione non e’ stato riportato il sub.

40 dell’ autorimessa e poi nella “Sezione D” erroneamente si_confonde la dizione di

“autorimessa” o garage, in “cantina”.

Nell' anno 2012 , richiedente I'avv. Enrico Pasquinelli con indirizzo viale XX Settembre n.
83 Sassuolo (MO), per conto della sig. Serena Orlandi c.f. RLN SRN 70H41 A390D in data
02.07.2012 repertorio n. 5491/2012 ha emesso I' “atto esecutivo cautelare - verbale di
pignoramento esecutivo” sulle unita immobiliari poste in Montecreto, C.F. Fg. 25 partt. 311 sub.
22 e sub. 40 , atto trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Modena in data
10.07.2012 reg. gen. 16135 reg. part. 11854 , contro in beni di cui sopra intestati a “Mabo
Holding S.p.a.” c.f. 00102680519 . Non €’ riportata nella nota la pretesa creditizia della sig.
Orlandi.

Sempre infine nelll anno 2012 , richiedente MARCEGAGLIA BUILDTECH SRL c.f.
03779410376 con sede in Milano, con atto giudiziario emesso in data 04.07.2012 repertorio n.
1445/1 ha emesso il “decreto ingiuntivo e ipoteca giudiziale per capitale € 1.518.726,28 per un
totale di € 2.000.000, sulle unita immobiliari poste in Montecreto, C.F. Fg. 25 partt. 311 sub. 22
e sub. 40 , atto trascritto alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Modena in data
24.07.2012 reg. gen. 17147 reg. part. 2403 , contro in beni di cui sopra intestati a “Mabo
Holding S.p.a.” c.f. 00102680519 .

Le ricerche sono state verificate anche presso il portale online dell' Agenzia delle Entrate,
Conservatoria dei Registri Immobiliari con ricerca per bene. Con tale ricerca non sono emersi
altri riscontri.
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£i ""LIMPIANTI TECNOLOGICI -A.P.E.

All" atto del sopralluogo 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 proprieta non e’ in possesso delle Certificazioni di conformita degli

%, impianti tecnologici.

4
i
: L'impianto termico, descritto nel precedente capitolo, non essendo presente I'elettricita,

non e’ stato possibile provare gli impianti presenti, ma le altre abitazioni occupate hanno

dichiarato che sono funzionanti.

Si allega alla presente relazione I'Attestato di Prestazione Energetica in classe energetica
“F", redatto dall' ing. Armando Nocera iscritto al n. dell’ albo B2198 dell'Ordine degli Ingegneri
di Reggio nell' Emilia, depositato poi al S.A.C.E. Emilia Romagna con il n. 07785-558497-2024 del
24.04.2024.

- Fig, 12 -
il paese di Montecreto
In basso i tetti bianchi del complesso in esame
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8. CRITERI DI STIMA _ Segue I'estratto dell’ interrogazione alla banca dati 0.M.I..
Per il criterio di stima & stata adottato il metodo comparativo, tenendo conto del mercato' ;.'*".‘fﬁ‘. \ - Fig. 13-

) N . . o o Aok | dati pubblicati dall’ Osservatorio Immobiliare di A.d.E.
immobiliare della zona, per raggiungere un oggettivo prezzo unitario medio di mercato dell'"-"

o,
" e . T, o genzia .
immobile in questione. : : J= e |
Ciod anche in considerazione di quanto previsto dalle Norme UNI EN 15733:2011. P Y _
‘. :‘?._ \ Titroviie Home  /  Sendzi /  Banca datl delle quatazioni immobiliar - Risultato
La stima e' elaborata per ottenere il piu’ probabile valore di mercato dei beni immolgiliari g \ Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
descritti. S0 e § Risultato Interrogazione: Anno 2023 - Semestre 1
. . . . - g y E Prowincla: MODENA
L'appartamento e I'autorimessa pertinenziale, si trovano nell’ area perifica del paese di 7 T ———
Montecreto prossima alle strutture sportive pubbliche ed agli impianti di risalita che portano ; ' S SRR
- Codica di zona B2
nel comprensorio del monte Cimone. : Micrazons catastale s
Tipclogla prevalents: Abitazioni chvill
Di seguito una vista del centro abitato di Montecreto, ed in basso con le copeture di colore Destiazkons Resienisie
chiaro, il complesso di via Piastre .
Valori |
Valore Locazione I
' . " . ' i ' . 7 B i " Mercato (€/ € |
Riguardo ai criteri per determinare i valori unitari del compendio immobiliare si e' tenuto sl : f“:::;" -
conto anche delle seguenti considerazioni: _ Stato Superficie Superficie !
Tipologia conservativo  Min  Max (L/N) Min Max (L/N)
. La qualitd oggettiva dei beni ed il loro stato di conservazione e la necessita di opere ———
: T ; _— NORMALE 850 1250 L ; 1
manutentive dell’ unita abitativa e dell’ autorimessa; civili # R d
. La posizione sicuramente di gran pregio ambientale, ma in quanto tale lontana dalle Aoiazoni &
S o ) L ) tipa NORMALE 700 900 L 29 37 L
principali vie di comunicazione, per raggiungere Modena si impiega mediamente 90 economico
N fcond sac vl , - Alits , . cervizi
minuti, Bologna 115 minuti e Pistoia quasi 2 ore. La localita non e’ servita da servizio - T I P a6 lmsi o w
ferroviario ma solo da pulman di linea ;
Ville e Villini NORMALE 930 1250 L 3.4 4,9 L
. Le caratteristiche del complesso immobiliare ;
. La presenza di autorimessa privata anche se di dimensioni in larghezza particolarmente # ST RS st o e O3 5 hroam s e
= i Valore di Loca: r ; icie Netta :NWD_L*I (
strette ; - I_l"p:“t.'l‘ﬂu'll:w.m. terisco (*) ateanto alla Bpologia tl:ﬂ'irl'l:(ai'l.ll:jr Ji\llm-,aui:)jiLu(.x.'m*u';nﬂ stati oggetta o rettifica
= Perie tpologle Box, Posti auto ed Autormesse nan risuita significativo | diverso apprezzamento del mercatn seconds lo stato
5 5 o . . e . . = Perla tipologia Negos il gludizio 07 8 /5 & da intendersi rifer®o alla posizione commertiale @ non alla stato torsecvative dell'unitl Immobiliare
. Laqualita e lo stato di conservazione degli impianti e della mancanza delle Certificazioni Logans
di Conformita; Bl s SR i OO

. La necessita, per poter riutilizzare I'unita abitativa, da anni inutilizzata, della necessita di ’ )
L’'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate per il centro abitato di

Montecreto, nell’ ultimo valore disponibile, annualita 2023-1 , riporta i seguenti valori
mediriportati in figura ---.

effettuare dei controlli e verifiche periodiche degli impianti e dei generatori di calore,
oggi fuori mercato ;
. La necessita di elaborare e presentare pratiche edilizie/urbanistiche e/o catastali per
L’abitazione essendo un abitazione tipicamente studiata come abitazione per vacanze e
visto il livello di finitura nelle foto allegate, puo’ essere considerata come “abitazione di tipo
economico” percio' con un valore medio di superficie lorda variabile da € 900/m? a € 700/m?.

regolarizzare quanto emerso da un esame a vista e la necessita di diver procedere a
rilevazioni dirette dei beni oggetto di stima ;

. Tenuto conto dello stato di possesso, tenuto conto altresi di tutte le caratteristiche
estrinseche ed intrinseche di quanto oggetto di valutazione ;

S = - o - ' e, © AT
—— e - - i
. \ W i \
MMstudio MMstudio S i 7,:‘;‘ it |
Arezzo: Via Guidd-Menaco 1T
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di partenza unitari possano essere stimati in:

. Abitazione piano secondo possa essere stimato in € 880,00 /m?;
. Autorimessa possa essere stimato in € 490,00 /m?;

Dal valore totale della stima, che si otterra dalla superficie lorda moltiplicata i parametri "%
unitari di cui sopra, sono da detrarre le eventuali spese per la necessita di regolarizzare la';
conformita edilizia e catastale dell’ immobile che si stima in € 2.000,00 compreso onorari
concessori , pratiche tecniche e le relative imposte (IVA e Cassa Nazionale di Previdenza)‘_e._\
diritti di segreteria, oltre ad € 2.000,00 compreso relative imposte (IVA e C.N.P.) per la R
redazione del certificato d'idoneita statica o documentazione asseverata equipollente. '

e

e g1

U

Vi
| <
|

i, el

—p——
9. VALUTAZIONE E STIMA DEI BENI IMMOBILI-~

A questo punto e’ necessario attribuire i valori unitari alle quantita oggetto di stima come

determinate nei precedenti capitoli.

Il valore di seguito determinati sono stati ricavati prendendo a riferimento i valori unitari
medi delle varie tipologie immobiliari da stimare, cosi come indicato e descritto nel precedente
capitolo. Le superfici lorde sono state ricavate con rilevo dei manufatti, oppure sono state
dedotte dai certificati e dai documenti catastali.

In relazione alle due unitd immobiliari in perizia si determina quanto segue:

Natura u.m. Superficie Valore unitario Volore

Beni Lorda stimato complessivo
Abitazione piano terra - part. 331sub. 22 maq. 61,0 €880,00/mq. €53.680,00
Autorimessa p. semint. - part. 331 sub. 40 mq. 14,0 €490,00/mg. €6.860,00
Totale valore del bene in perizia € 60.540,00

Dal valore medio come sopra calcolato, comprensivo delle spese da sostenere di carattere
manutentivo descritte in precedenza, & da applicare un abbattimento dei valori calcolati come

di seguito descritto:

A) L'abbattimento del valore di un 8% circa a proposito delle differenze dei valori che
generalmente si riscontrano tra le compravendite e libero mercato e le vendite coattive, che

ammonta a circa € 5.000,00 ;

MMstudio
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B) Laz-décurtazione relativa alle regolarizzazioni edilizie-strutturali-catastali pari ad €
4.000,00..

artamento dell’ autorimessa e delle parti

5 c uni in € 51.540, 00 (diconsi euro cinquantunomila cinquecentoguaranta/00). .

1=

,;?

-/ Bibbiena I 11.06.2024,

F 4

Ing. MICHELE MARIOTTINI
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10. CONCLUSIONI 1. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
- Foto 1 -

Il valore del compendio immobiliare & fortemente condizionato dalle caratteristiche

!ncroc;o via Centro Sportivo, via Piastre ed in ultimo la pa!azzma via Ptastre n. 5

descritte in precedenza.
Tanto si doveva ad espletamento dell’ incarico ricevuto.

Alla presente perizia si allegano:
* Allegato A - Estratti di mappa, visure catastali, nuove planimetrie catastali s

* Allegato B - L'attestato di prestazione energetica . :’

Bibbiena li' 11.06.2024.

Ing. MICHELE MARIOTTINI N8
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Vista prospetti sud ed ovest, da via Piastre della palazzina via Piastre n. 5
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- Foto 3 -
Vista prospetti sud ed est, da via Piastre della palazzina via Piastre n. 5

- Foto 4 -
Prospetto sud ingresso alla palazzina n. 5
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- Foto 5 -

Ingresso appartamento al piano terra, dopo aver sceso degli scalini
: 1

. o
o

- Foto 6 -
Ingresso, soggiorno, angolo cottura e disimpegno zona notte
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MABO Holding in A.S. - Perizia immobile in Montecreto (MQ) via Piastre n. 5 nei pressi del Centro Sportivo

.31 =

- Foto 7 -
Soggiorno, accesso scala piano seminterrato, caldaietta a gas sottofinestra

- Foto 8 -
Una camera, si vede la caldaietta

- Foto 9 -
L’altra camera, anche qui si vede la caldaietta

R

- Foto 10 -
La stanza non abitabile al piano seminterrata e la scala a chiocciola
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- Foto 11 -

L’autorimessa con vista verso la stanza non abitabile interrata
- = :

- Foto 12 -
L'autorimessa con vista sulla saracinesca che da sulla corte esterna

a0i0.
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- Foto 13-
Vista prospetti nord ed est, dalla corte interna. La saracinesca e’ la terz'ultima

=

- Foto 14 -
Corte interna edifici, vista verso via Centro Sportivo
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progettazione, direzione lavori, urbanistica, energia, acustica, consulenze

Oggetto:

Perizia di stima sommaria di una porzione di fabbricato adibito all’'uso

di civile abitazione e locali accessori, sito nel comune di Montecreto

SlEY (MO) complesso edilizio posto lungo via Centro Sportivo ed
? \ appartamento con ingresso su via Piastre n. 5, piani terra e
« seminterrato censito al C.F. dello stesso comune nel Fg. 25 part. 331
3/ subb. 22, 40.

Allegato A - Visure catastali, estratti, nuove planimetrie

Cormmittente:

MABO HOLDING S.P.A.
c.f. 00102680519

Barigazzo

B ss12
Vesale

Bacconi

Roncoscaglia

Riolunato

“

'
Sestolangy

Castello |

Le Polle Oppio Tintoria

Canevare

Fellicarolo

CasaRe

MMstudio - Michele Mariottini ingegnere
Casentino: Piazza Tarlati n® 14, 52011, Bibbiena (AR)

www.michelemariottini.it studiotecnico@michelemariottini.it - tel. +
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106/2024 - 1. T311028 - Richiedente: MRTMHL66T21C263Q
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Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore DOTT. CARLO CICCARELLI

Modena

Direzione Provinciale di
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CATASTO FABBRICATI Via Piastre Qiv. 5
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Modena Saziona: Michele Mariottini
Foglio: 25 Isoritto all'albo:
Particella: 331 Ingednerd
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g‘ | AL b } Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:
5 MONTECRETO 25 331
‘ I " Sub UBICAZIONE via/piazza n.civ Piani Scala Int DESCRIZIONE
1 VIA CENTRO SPORTIVO SNC T Bene comune non censibile
2 VIA CENTRO SPORTIVO SNC 1-2-T Bene comune non censibile
. 3 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
l 4 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
| 5 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
4: 6 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
‘ ) | 7 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPQ CIVILE
$ @ 5 b3 £ - 8 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
g‘l % 9 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
8 :‘?‘_% 10 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
) D 11 VIA CENTRO SPORTIVO SNC 1-2-T Bene comune non censibile
@ 12 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
13 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
14 VIA CENTRO SPORTIVO T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
15 VIA CENTRO SPCRTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
16 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
17 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
18 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
g 19 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
E ‘L 20 VIA CENTRO SPORTIVO SNC | 1-2-81-T Bene comune non censibile
j 21 VIA CENTRO SPORTIVO S51-T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
! 22 VIA CENTRO SPORTIVO S1-T ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
23 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
| 24 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
25 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
26 VIA CENTRO SPORTIVO 2 ABITAZIONI DI TIPO CIVILE
: | 27 | VIACENTRO SPORTIVO st SIALE S Dt A MERes E
. | 28 | VIACENTRO SPORTIVO st SlLE B AERRRE
L il 29 VIA CENTRO SPORTIVO St STLIR SoTERE P ERRE B
30 VIA CENTRO SPORTIVO 1 ; (pt . Q*AUEFEL"TFBQTEP)EIESQE E
31 VIA CENTRO SPORTIVO S1 fl | STER W AT Al H,“?QE\»{EQLE i
] |

Data presentazione: 24/10/1984 - Data: 10/08/2023 - n. T129283 - Richiedente: Telematico b s ot
Totale schede: 2 - Formato di acquisizione: fuori standard (313X943) - Formato stampa richiesto: A3(297x420) - Fautore di scala non utilizzabile
Ultima planimetria in atti
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STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E \i* STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
32 VIA CENTRO SPORTIVO S1 AUTORIMESSE § ] 59 VIA CENTRO SPORTIVO S1 AUTORIMESSE
33 VIA CENTRO SPORTIVO S STALLE, SOUREAE SIVMERSEE ¥
STALLE, SCUDERIE, RIMESSE E
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38 VIA CENTRO SPORTIVO S1 SIALLE, RO RIVESSEE e
39 VIA CENTRO SPORTIVO S1 STALLE, SEUDERE, BINESORE
40 VIA CENTRO SPORTIVO S T e e
41 VIA CENTRO SPORTIVO S1 FPLLE. SEURERIE RIMESSEE
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progettazione, direzione lavori, urbanistica, energia, acustica, consulenze

Oggetto:
Perizia di stima sommaria di una porzione di fabbricato adibito all’'uso

di civile abitazione e locali accessori, sito nel comune di Montecreto
\ (MO) complesso edilizio posto lungo via Centro Sportivo ed

appartamento con ingresso su via Piastre n. 5, piani terra e

/ seminterrato censito al C.F. dello stesso comune nel Fg. 25 part. 331
subb. 22, 40.

Allegato B - Attestato di prestazione energetica

Cornmittente:

MABO HOLDING S.P.A.
c.f. 00102680519
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B 53 CERTIFICAZIONE
&= ¢ ENERGETICA

ma di

SRegioneEmilia—Romagna

1. DATI DELL'IMMOBILE
Comune: MONTECRETO

5. IMPIANTI PRESENTI

o fatiiiing Anno di Codice hataﬁto Potenza Nominale E‘i‘fi(iéﬂzé media EPnren
Indirizzo: Via Centro Sportivo n.5 LR é-i installazione Regionale stagionale
' . 3 Dixis 13,90 57,65
Piano - Interno: T Vol g% ." Scaldacqua 2000 1,20 28.69% evjrvajannai [vhym2/annol
A B - 5
. . - Quantit (I TNTEN
coordlnate GIS: LAT 44'2433 LON‘ 107175 - § % Vettore Energetico Utilizzato Energia elettrica da rete cn:::n::t:?nn::u 1232,63 Emissioni di CO2
~E 1> S [kWhel/anno] [kg/anno)
PI‘OPHEtarID: MABO HOLDING Spa P.lva: 00102680519 e e — ST AR i éf}id—enza et o m
. . . . . - L T H H 2 >
Destinazione d'uso: E1 (2) - Abitazioni adibite a residenza con occupazione saltuaria P BE installazione Regionale [kw] stagionale
. E. I ' 15,86 302,73 '
Cod. Comune Sezione Particella Subalterno Identificazione 2 3 -mm Stufstta/dliretta 1385 12,00 61.09% (kWh/m2/anno] (kWh/m2/anno]
; Y R ——— = B :
F484 | 25 331 H g % Quantita annua A et
: / 1 I % ;:% Vettore Energetico Utilizzato Energia elettrica da rete mns:tr::;z:: uso [kv&:ﬁ:"as:no] Em's[s:;::;)coz 619,33
2. DATI GENERALI U e Cuuantith s =S
_ s g Vettore Energetico Utilizzato Gas naturale consumata in uso [Snfcjla':io] Emls[s'::;:::;ct}l 1976,18
Oggetto dell'attestato: Unita immobiliare '4 standard
N. unita immobiliari di cui & composto I'edificio: 1 6. CARATTER CHE DELL'EDIFICIO IN RELAZIONE Al SERVIZI ENERGETICI PRESENTI
Finalita dell' APE: Passaggio di proprieta o compravendita T Ted Volumelordo | Superficie utile Superficie Ra. S EPHnd
Zona climatica: F - m [m?] [m?] disperdente [m?] PP _ [kwh/m?/anno]
5 5 i
. < Climatizzazione
Anno di costruzione (presunto): 1985 invemnale i 42,37 |
i Volume lordo Superficie utile A sol est PRt Yie
3. SERVIZI ENERGETICI PRESENTI : (] (] solest/ A sup (W/mk]
R L = ) \ | ) '
Climatizzazione F-_"-} Chrjnatlzzazmne Produzione acqua Ventilal.lone IHu.njllfwazlone Trasporto & ‘Climatizzazicme estiva|
invernale estiva non caldasanltaria ! meccanica non artificiale non persone o cose |
H presente W] 'Y " | presente .~ | presente non presente - et T

4. PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALE E DEL FABBRICATO

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi

7. INDICI DI PRESTAZIONE ENERGETICA GLOBALI ED EMISSIONI

Indice della prestazione energetica Indice della prestazione energetica Emissioni di CO2

- . \ ) . ) . Ce . non rinnovabile rinnovabile
energetici presenti, nonché la prestazione energetica del fabbricato, al netto del rendimento degli impianti presenti.
Prestazione Energetica del Fabbricato . Prestazione Energetica Globale Riferimenti EPgl,nren  kWh/m? anno EPgl,ren  kWh/m?anno kg/m?2 anno
- — - ' Gli immobili simili
- | avrebbero in media la 360,30 29,75 74,05
HWERN@ ESTATE | seguente classificazione:
| Se nuovi: 8. RACCOMANDAZIONI
D 116,17 La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione
wh/manno | dell'insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell'edificio o immobile oggetto
: . 5 - dell'attestato di prestazione energetica.
76<=Eptot<91 | Se esistenti:
A, EP gl.nren RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE
i gl INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI

114<=Eptot<152 Indice EP.
: Tempo del Indice EPglaren Classe NOICE: = ol ey Classe

152<=Eptot<197 360!30 [ 3 Codice Tipo di intervento Q(:mgot‘ta Hna ritorno raggiungibile Energetica racgﬁ'?ﬂt%'blllie Energetica
\ e descrizione SIS gellinvestimento ~con lintervento  raggiungibile el raggiungibile

Edificio % ‘mportanie (anni) (kwhimanno)  con l'intervento (g | &0 lintervento
kWh/m? anno [NoJa energia 2=,
quasi zero REN 1 Fabbricato - Involucro opaco - Cappotto Interno NO 6 234,49 F 234,49 F

SOGGETTO CERTIFICATORE

TECNICI PREPOSTI

07785 ING.JUNIOR NOCERA ARMANDO 07785 ING.JUNIOR NOCERA ARMANDO

Timbro e Firma Timbro e Firma

SOGGETTO CERTIFICATORE

07785 ING.JUNIOR NOCERA ARMANDO

Timbro e Firma

ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA

RILASCIATO IL 24/04/2024
07785-558497-2024

VALIDO FINO AL 24/04/2034

RILASCIATO IL 24/04/2024

ATTESTATO DI

PRESTAZIONE ENERGETICA 07785-558497-2024

VALIDO FINO AL 24/04/2034




2 = CERTIFICAZIONE

== £ ENERGETICA
9. ENERGIA ESPORTATA

m

Sistema di

0,00 kWh/anno VETTORE ENERGETICO: Nessuno

A

Metodologia di calcolo utilizzata: Procedura e metodo di calcolo di progetto o di calcolo standardizzato (all. A-3 punto 3.1, 4.1) -
Origine dei dati:

Software di calcolo utilizzato: NAMIRIAL TERMO

11. SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO si ND

X

indata: 12/04/2024
— '

12. SOFTWARE UTILIZZATO T

s

E’ stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull’edificio obbligatorio per la redazione del
presente APE?

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo St NO
dei risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento X
nazionale?

Ai fini della redazione del presente attestato & stato utilizzato un software che impieghi un I NO
metodo di calcolo semplificato? X

SOGGETTO CERTIFICATORE

Timbro e Firma

07785 ING.JUNIOR NOCERA ARMANDO

-

RILASCIATO IL 24/04/2024

ATTESTATO DI

PRESTAZIONE ENERGETICA 07785-558497-2024

VALIDO FINO AL 24/04/2034

SRegmneEmlha-Roma,gnaz ;
| LEGENDA £ NOTE PER LACOMPILAZIONE |

10. DATI DI BASE E DETERMINAZIONE DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA S

Rilievo in sito i

CERTIFICAZIONE
ENERGETICA

ERegioneEmilia—Romagna

Sistema di

|| codice univoco di identificazione riportato sul presente Attestato di Prestazione Energetica ne conferma 'avvenuta registrazione per via telematica nel sistema SACE,
anche ai fini della sua effettiva validita. La registrazione avviene mediante apposizione di firma digitale del documento formato nel rispetto delle regole tecniche di cui
all‘articolo 71 del D.Lgs. 7 Marzo 2005, n. 82-CAD, che garantiscono l'identificabilita dell'autore e l'integrita del documento stesso. Esso & trasmesso alla Regione Emilia-

“Romagna in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'articolo 47 del T.U. delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di documentazione
' amministrativa, di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28 Dicembre 2000, n. 445. Con la sottoscrizione del presente Attestato e la relativa registrazione nel sistema

SACE il Soggetto Certificatore assume la responsabilita di legge per quanto concerne:
- la conformita del presente Attestato alle disposizioni vigenti in materia di certificazione energetica degli edifici,
- la asseverazione dei dati riportati del presente Attestato,

"_ il rispetto delle condizioni di indipendenza e imparzialita di giudizio,

ferme restando le responsabilita in capo al tecnico o ai tecnici abilitati ai sensi dell'art. 2 comma 2 lett b) del DPR 75/2013, preposti alla determinazicne della prestazione
energetica e indicati nell'attestato.

1l presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell'edificio o dell'unitd immobiliare, ovvero la quantita di energia necessaria ad assicurare il comfort
attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso. Al fine di individuare le potenzialita di miglioramento della prestazione
energetlgia, I'attestato riporta informazioni specifiche sulle prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresi indicata la classe energetica piu elevata
ragglungﬂ’)ﬂe in caso di realizzazione delle misure migliorative consigliate, cosi come descritte nella sezione "raccomandazioni",

SEZIONY nE2

Contengono informazioni generali circa 'immobile e la proprieta: nel caso di APE relativo ad immobili con diversi proprietari o diversi riferimenti catastali, questi vengono
elencati rispettivamente nelle successive sezioni 10 e 12, Tra le informazioni generali & riportata la motivazione (finalita) alla base della redazione dell'APE: nell'ambito del
periodo di validita, cid non preclude I'uso dell'APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati.

SEZIONE 3

Riporta i servizi energetici presenti nell’edificio, in relazione ai quali sono state determinate le sue prestazioni energetiche. | servizi presenti sono evidenziati in nero, quelli
non presenti sono in grigio chiaro

SEZIONE 4

Riporta le principali caratteristiche prestazionali dell’edificio, tra cui:

L4 il valore dell’indice di prestazione energetica globale (EPgl,nren, ovvero il fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi erogati
dai sistemi tecnici presenti) e la relativa classe di prestazione dell'edificio (rapportata ad una scala da A4 (edificio piu efficiente) a G (edificio meno efficiente)

L la valutazione qualitativa della prestazione energetica del fabbricato relativa al fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del comfort interno,
indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice fornisce un'indicazione della capacita dell'involucro edilizio diisolare
termicamente, d'estate e d'inverno, gli ambienti interni rispetto all'ambiente esterno. | valori di riferimento per la effettuazione di tale valutazione sono indicati
alla successiva sezione 6; i valori di soglia per la definizione del livello di qualita, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nella DGR 1275/2015 allegato A-3,
mentre |a scala di valutazione qualitativa utilizzata si basa sul seguente criterio grafico:

QUALITA'ALTA QUALITA' MEDIA . QUALITA' BASSA

la classificazione dell’edificio come “Edificio a energia quasi zero”, ovwvero edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni

sono riportati nella DGR 1275/2015 allegato A-3. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo & coperto in misura significativa da energia da fonti

rinnovabili, prodotta all'interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull'apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica I'appartenenza

dell'edificio oggetto dell'APE a questa categoria

. riferimenti: viene riportato il raffronto con I'indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli edifici nuovi,

nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica,
dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell'attestato.

SEZIONE 5

Riporta le prestazioni energetiche degli impianti che forniscono i servizi energetici di cui alla sezione 3: in particolare, per ciascun impianto vengono indicati gli specifici indici

di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, le emissioni di CO2 e i consumi stimati per ogni fonte o vettore energetico impiegato.

SEZIONE 6

Riporta le principali caratteristiche dell’involucro edilizio, in base alle quali viene effettuata la valutazione qualitativa della prestazione energetica del fabbricato relativa al

fabbisagno di energia necessario per il soddisfacimento del comfort interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti, di cui alla sezione 4.

SEZIONE 7

Riporta l'indice globale di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile dell'immobile oggetto di attestazione, e I'indice di emissione di CO2.

SEZIONE 8

Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione energetica e la ristrutturazione importante.

SEZIONE 9

Riporta la quantita di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia.

SEZIONE 10

Fornisce indicazioni sulle metodologie e sui dati di base utilizzati per il calcolo della prestazione energetica dell’edificio,

SOGGETTO CERTIFICATORE

Pagamento del contributo di cui alla L.R. 26/2004 articolo 25-ter comma 7 effettuato con identificativo:
6478F0F5-9C3E-4C45-A686-6F6A2A26343E

. |
Timbro e Firma H

07785 ING.JUNIOR NOCERA ARMANDO

ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA

RILASCIATO IL 24/04/2024

07785-558497-2024

DO-FINO AL 24/04/2034
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REPERTORIO n. QC.OQS .

REPUBBLICA ITALIANA
VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA

(Articolo 1, n.4 del R.D.L. 14 luglio 1937 n.1666).

I1 di Undici giugno duemilaventiquattro, in Poppi alla Via
Roma n.218 - Ponte a Poppi, nel mio studio,

11 GIUGNO 2024 "
Innanzi a me Dr. FRANCESCO PANE, Notaio in Poppi, iscritto al
Collegic Notarile di Arezzo, senza l'assistenza dei testimoni

non richiesti dalla parte né da me Notaio, S
SI COSTITUISCE o e e

- MARIOTTINI MICHELE, nato a Castel San Niccold il 21 dicem-
bre 1966, residente in Bibbiena, Via Rosa Scoti Franceschi
n.33, C.F. n.MRT MHL 66T21 C263Q, iscritto all'Ordine degli
Ingegneri della Provincia di Arezzo al n.B 65 in data 7 ot-

tobre 2015, quale ingegnere civile e ambientale iunior, della
cui identita personale io Notaio sono certo, il quale mi ha
presentato la perizia di stima che precede composta da di-
ciassette (17) fogli per trentatré (33) facciate, oltre due
(2) allegati, chiedendomi di asseverarla con giuramento. —
Aderendo alla richiesta io Notaio ammonisco ai sensi di Legge
1l costituito, il guale presta quindi il giuramento di rito
ripetendo la formula: ~ —

Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto le funzioni af-

fidatemi al solo scopo di far conoscere la verita. ".
Del che il
presente verbale, in parte scritto da me ed in parte dattilo-
scritto da persona di mia fiducia sotto la mia direzione a

norma di legge in un foglio di cui si & occupata una facciata
sin qui, io Notaio ho dato lettura al costituito che lo ap-

1
prova e con me lo sottoscrive alle ore dieci e minuti pﬁ@u}<




