TRI BUNALE DI SI ENA
SEZI ONE FALLI MENTARE

OGETTO Nuovo concordato Preventivo n°9/2017

STIMA PER LA DETERM NAZ|I ONE DEL VALORE DElI BEN
| MMCBI LI DI PROPRI ETA DELLA DI TTA SO MAC. S. R L.

In data 12.05.2018 il Sig. GD. Cristian Soscia ha
incaricato il sottoscritto Carnieri Geom Daniele
con studio in Chiusi - Via Massimo D”Azeglio 23 di
redigere stima dei beni della ditta SO MAC. SRL.

DESCRI ZI ONE
@i inmobili oggetto della presente stinma sono
ubi cat i in piua Provincie ed i sopral | uogh

necessari sono stati eseguiti con varie uscite.
La descrizione e la successiva stima dei beni &
suddi visa per Province, Conmuni e destinazione

d’uso.



PROVI NCI A DI PERUG A

Comune di Citta della Pieve:

A Unita abitative e rispettivi Garage in
Frazi one Mi ano posti in via Dante Lonbroni
facenti parte di un conplesso immbiliare
formato da due corpi di fabbrica di quattro
pi ani fuori terra e un piano interrato,
col | egati e serviti da scala condom niale
conpleti di ascensore. Al piano senmnterrato con
altezza utile interna di m 2,50 sono ubicati
garage e piccole cantinette il cui accesso €
garantito tramte ranpa condom ni al e.

Detti immobili realizzati con struttura portante
in cenmento armato sono rifiniti con intonaco

esterno e tinteggiature; nmancanti di opere di

pregio e con finiture interne econom che
(pavinmenti e rivestinmenti in gres porcellanato
i nfissi in pino di Svezi a, porte interne
tanburate. Il Conplesso e stato edificato con

Permesso di Costruire n.9354 del 25 febbraio
2008, e successive varianti in corso d’opera con

P. di C. n. 6704 del 9/12/2010, P. di .C n.9933



del 7/12/2011 e SCIA prot.n.1369 del 25/03/2012

n. 26.

Descri zione unita inmobiliari:
Unita abitativa posta al Piano terra de
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.lla 1218, sub 4, Cat. A2,
Classe 3, Vani 4.5, rendita €.418.33, con
accesso da piazzale e scala condom niale,
conpost a da I ngresso, cuci na- pranzo,
di si npegno, due canere, bagno e lastrico
solare di proprieta esclusiva (ubicato su
prospetto anteriore e | ateral e del
fabbricato) con accesso dalle canere e dalla
cucina. L unita immobiliare ha una
superficie lorda di circa ng 61.60 e nm
10.82 di lastrico di proprieta esclusiva.
Unita abitativa posta al Piano Prino del
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.Ila 1218, sub 8, Cat A/ 2, d asse
3 Vani 4.5, rendita €.418.33, i1mmobile
conmposto da I ngresso, cuci na- pranzo,
di si npegno di accesso alle due canere e
bagno. L”immobile e completo di due terrazze
di proprieta esclusiva oltre ad una cantina

al piano interrato a cui si accede tramte



scala condomniale e da ranpa esterna.
L”unita immobiliare ha una superficie lorda
di circa ng 67,50, nmg 15,50 di terrazze e nm
19, 65 di canti na.

Unita abitativa posta al Piano Prino del
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.Ila 1218, sub 9, Cat A/ 2, O asse
3, Vani 4.5, rendita €.418.33, appartamento
posto a piano prinm con accesso da piazzale
e scala condominiale. L~ immobile e
caratterizzato da lungo corridoio d’ingresso
che imette sulla zona cucinal/pranzo, un
pi ccol o disinpegno di accesso al wc, canera
e ripostiglio. La terrazza, di proprieta
esclusiva, e posta sul prospetto |laterale ed
€ accessibile dalla canera. Al pi ano
interrato & ubicata la cantina da cui si
accede da scala e disinmpegno condom nial e.
L”unita immobiliare ha una superficie |orda
di circa ng 60,30, ng 9,90 di terrazza e nm
19,90 di canti na.

Unita abitativa posta al Piano Secondo
del blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta
al Foglio 6, P.lla 1218, sub 13, Cat A/ 2
Classe 3, Vani 5, rendita €.468.13,



L~ appartamento, ubicato centralmente
rispetto alla scala condom niale, e conposto
da: ingresso, due canere, cuciha-pranzo,
di si npegno, ripostiglio e bagno. Lo stesso €&
dotato, inoltre, di terrazza trapezoidale in
proprieta esclusiva (posta sul prospetto
posteriore del fabbricato) ed al piano
interrato di una cantina a cui si accede da
scala e da area di manovra condom niale.
L”unita immobiliare ha una superficie lorda
di circa ng 72,67, nmg 25,20 di terrazza e nm
12,75 di canti na.

Unita abitativa posta al Piano Secondo de
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.Ila 1218, sub 14, Cat. A 2,
Classe 3, Vani 5, rendita €.468.81,
appartanmento con accesso da piazzale e scala
condonmi niale, <conposto da |ocale pranzo,
cuci na, una canera, disinpegno, ripostiglio
e bagno. Terrazze di proprieta esclusiva
poste sul prospetto |laterale e posteriore di
forma trapezoidale. L’unita immobiliare ha
una superficie lorda di circa ng 83.40 e nm

19.90 di terrazze.



Unita abitativa posta al Piano Terra del
blocco 2 (blocco 2 lato est) distinta al
Foglio 6, P.lla 1218, sub 19, Cat A2,
Classe 3, Vani 5.5, rendita €.511.29, e al
foglio 9 P.Ila 1221 (resede), appartanento
con accesso da scala condonmi niale, conposto
da: i ngresso, pranzo, cuciha, unha canera,
di si npegno, ripostiglio e bagno; Sia dal
| ocal e pranzo che dalla canera €& possibile
accedere al lastrico solare di proprieta
escl usiva posto sul prospetto posteriore del
fabbricato. L’unita immobiliare presenta una
superficie lorda di circa 60,30 ng; circa
50,00 ng di lastrico e 198 ng di resede
escl usi vo.

Unita abitativa posta al Piano Terra del
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.Ila 1218, sub 21, Cat. A2,
Classe 3, Vani 4.5, rendita €.418.33, e al
foglio 9 P.lla 1219 (resede). Imobile con
accesso da scala condom niale, conposto da:
pranzo- cuci na, due carmer e, di si npegno,
ripostiglio e wc, integrato da resede e
|astrico di proprieta esclusiva (posto sul

prospetto posteriore e | ateral e del



fabbricato). L’unita immobiliare ha una
superficie lorda di circa nmg 83.40, ngy 65.17
di lastrico e ng 56 di resede esclusivo di
forma ronboi dal e .

Unita abitativa posta al Piano Prino  del
blocco 1 (blocco 1 lato ovest) distinta al
Foglio 6, P.Ila 1218, sub 23, Cat. A2,
Classe 3, Vani 5.5, rendita € 511.29.
| mobi l e con accesso da scal a condom ni al e,
conmposto da: I ngresso, pranzo- cuci na,
canera, disinpegno, ripostiglio, bagno e
terrazza di proprieta esclusiva (con accesso
dalla canera) posta sul prospetto laterale
del fabbricato. L’unita immobiliare ha una
superficie lorda di circa nmg 60,30 e ng 9, 90
di terrazza.

Unita con destinazione Ufficio (Studio
medi co) posta al Piano Terra del blocco 1
(blocco 1 lato ovest) distinta al Foglio 6
p.lla 128 sub 58 Cat. A/10 Vani 3 rendita
759,19. L7 imnobile, accessibile dal scala
condom niale, risulta conposto da: sala di
attesa, n°2 canere (adibite a Studio di
medi ci na generale), disinpegno, ingresso,

bagno e lastrico solare di proprieta



esclusiva. Lunita immobiliare ha una
superficie lorda di ng 60,30 oltre ng 111, 40
di | astrico sol are in godi nment o
esclusivo.(la variazione cat astal e per
cambio destinazione d’uso da abitazione a
studio risulta in atti dal 30.01.2018)

Al piano interrato sono ubicati n.7 garage
con altezza netta pari a ng 2,50 e accesso
da rampa condom niale. Struttura portante in
cenmento armato e pavinmentazione in cenento
industriale. | garage di proprieta della
societa sono sette distinti al NCF del
Comune di Citta della Pieve al Foglio 6,
P.lla 1218:

-Sub. 34, Cat 6, Casse 3, ng 18, rendita
€.38.11

-Sub 35, Cat ¢ 6, Casse 3, ng 31, rendita
€.65.64
-Sub 36, Cat C/6, Classe 3, ng 17, rendita
€.36.00
-Sub 37, Cat C/6, Classe 3, ng 18, rendita
€.38.11

-Sub 40, Cat C/ 6, Classe 3, ng 18, rendita



€.38.11
-Sub 42, Cat C/6, Casse 3, ng 20, rendita
€.42.35

-Sub 51, Cat C/6, Classe 3, ng 20, rendita

€.42.35

Posti auto scoperti ubicati a piano terra
con accesso da area condom ni al e:

-Sub.54, Cat ¢/ 6, Casse 1, ng 15, rendita

€.23.24

-Sub. 55, Cat 6, Casse 1, ng 14, rendita
€.21.69

per una superficie utile conplessiva di ny
29. 00

B) Capannone ad uso artigianale in unico livello
sito in Frazione Miano - Zona artigianale in Via
Francesco Parrini snc. L’edificio si sviluppa su un
piano fuori terra ed e dotato di terreno
pertinenziale recintato. La costruzione e stata
realizzata sul lotto n.3 della zona P.I.P
denom nata Mdiano 2000, con Pernesso di Costruire
Prot. 10081 del 22/04/2005 e successiva variante in
corso d’opera P.diC. n.14568 del 12/04/2006.

Unit immobiliare conposta da un unico |ocale con
destinazione “rimessa attrezzi edili1” avente
altezza utile di m 6,00 oltre a tre vani con
destinazione uffici e n°due bagni. L’immobile e
dotato di anplio piazzale asfaltato utilizzato in

parte per sosta mezzi d’opera. Struttura
prefabbricata, pilastri in c.a., copertura in c.a.
preconpr esso e coppi in fi brocenent o; | a

tanponatura esterna e realizzata in pannelli



prefabbricati in c.a. preconpresso con finitura
esterna in graniglia colore rosa e grigio; la
pavi mentazione interna €& tutta in calcestruzzo
industriale rifinito al quarzo. L’accesso alla
proprieta si ha tramte cancelli scorrevol i
automatici in ferro.

L>immobile si presente in buono stato di
conservazione. Il tutto e rappresentato al catasto
fabbricati di Ctta della Pieve: al Foglio 6 p.lla
1036, Cat. D/8, rendita €.6890.00. [I1’edificio ha
una superficie lorda conplessiva di ng 1202. 00 per
un’altezza interna di 6.00 m di cui mg 52.75 ad uso
uffici e nmg 23.98 ad uso servizi. Il resede msura
ng 3078. 00.

Conmune di Castiglione del Lago:

La SO MAC. SRL s.r.l. & proprietaria di un lotto
di terreno edificabile in Jloc.ta il Porto
(Frazione di Castiglione del Lago) con ottim
vista sul lago di Chiusi e sulla Val di Chiana.

| terreni sono individuati nel pi ano regol atore
conme zona C2, terreno edif. a scopo residenziale

soggetto a pi ano di | otti zzazi one. Sono
consentite: aperture di pubbl i ci eserci zi,
uffici, negozi per il comrercio al dettaglio e
attivita artigianali conpatibili, nella msura

massima del 35% della volunetria ammessa nella
singola sottozona. L’area risulta gia urbanizzata
(anche se 1o stato dei luoghi non pernette una
visione conpleta di tale opere) conprensiva di
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strade, verde e sotto-servi zi da cedere
all”Amministrazione Comunal e. Lotti zzazi one
approvat a con Del i ber azi one del Consiglio
Conunal e n.51 del 26/05/2004 e convenzionata con
atto a rogito del segretario generale Rep. N
1825  del 03/04/ 2008 e successiva variante
adottata con delibera del <consiglio conunale
n.339 del 16/12/2008. | terreni di proprieta
della societa SO MAC.srl conprendono la totalita
di due lotti della lottizzazione sopra citata
(n.3 e n.4) nonché le aree adibite a strada
pubblica, verde pubblico e parcheggio pubblico e
sono individuate al catasto terreni del Conune di
Castiglione del Lago al Foglio 77 dall a:

-P.lla 657 di nmg 735, facente parte del lotto

n. 3;

-P.11a 670 di 2, parte del lotto n.4,

-P.I'la 673 di 30, parte del lotto n.4,

-P.ll1a 675 di 21, parte del lotto n.4;

-P.1la 678 di 605, parte del lotto n.4;

-P.1la 686 di
(Totale lotto

356, parte del lotto n. 4

g
g
ny
-P.1la 676 di ng 430, parte del lotto n.4;
ng
T ng 1444. 00;

-P.11a 685 di ng 110, area adibita a viale
privato;

-P.Ila 653 di ng 35, area adibita ad
ur bani zzazi one primari a;

-P.1la 667 di ng 15, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;
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-P.1l1a 668 di ng 42, area adibita ad
ur bani zzazi one primari a;

-P.lla 669 di ng 185, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.1la 671 di ng 30, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.l1la 672 di ng 65, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.lla 674 di ng 124, area adibita ad
ur bani zzazi one primari a;

-P.l11a 681 di ng 8, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.Ila 682 di ng 469, area adibita ad
ur bani zzazi one primari a;

-P.lla 683 di ng 188, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.Ila 684 di ng 256, area adibita ad
ur bani zzazi one primari a;

-P.1la 687 di ng 41, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.ll1a 688 di ng 213, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

-P.11a 96 di nmg 40, area adibita ad
ur bani zzazi one prinmari a;

Per un totale di aree (adibite a strada,
ver de, par cheggi) di nmg 1711. Sui terren

i ndividuati ai lotti 3 e 4 dal pi ano di
| ottizzazi one si evi nce la possibilita di
realizzare rispettivanente una volunetria nassim
di edificato di nc. 1104 per il lotto n.3 e nt.

1347 sul lotto n.4.

STI VA
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Al fine di paranmetri di confronto attendibili, lo
scrivente ha effettuato, in prino luogo, un' analisi

conparativa di annunci, apparsi sulle eneroteche
ci ttadi ne, con riferinmento ad immobili ubi cati
nella stessa zona, o zone |limtrofe, ed aventi

natura e destinazione simli.

L' analisi ha coperto un arco tenporale di sei nes

circa, con o scopo di evitare che i paranetri di
confronto fossero influenzati da probabili punte di
mercato non rappresentative dell’ordinarieta dello
st esso.

In secondo luogo, €& stata condotta in l|oco, con
| "aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di
nmercat o presso [ titolari degli i mobi | i
confinanti, al fine di avere dati storici di sicura
attendi bilita.

Per quanto riguarda i terreni €& stata valutata la
possibilita wurbanistica di attuare interventi
edilizi in base alla potenzialita edificatoria
dell’area. E” stato possibile, quindi, ottenere una
“superficie potenziale commerciale” alla quale
applicare i prezzi di mercato attuali dedotti delle
spese per la realizzazione.

La stima e stata condotta anche in riferinmento alla
banca dati pubblicata dalla Agenzia delle Entrate
per il secondo semestre dell”’anno 2017.

Dall e informazioni cosi assunte si e ritenuto di
poter attribuire agli immobili 1 seguenti valori
uni tari:

Comune di Citta della Pieve:
| mMmobili alla lettera “A” “B”:

Loc.ta” Moiano Via Dante Lonbroni

Foglio | P.lla | sub. | sup.lorda | Piano | destinazione | valore mq totale

6 1218| 4 61,6 P.T. |Abitazione |€1.100,00| € 67.760,00

10,8 P.T. | Lastrico € 250,00 € 2.700,00
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Solare

TOTALE € 70.460,00
6 1218 | 8 67,5 P.1° | Abitazione |€ 1.100,00| € 74.250,00
15,5 P.1° | Terrazze € 350,00 €5.425,00
19,65 P.S. | Cantina € 250,00 €4.912,50
TOTALE € 84.587,50
6 1218| 9 60,3 P.1° | Abitazione |€ 1.150,00| € 69.345,00
9,9 P.1° | Terrazze € 350,00 € 3.465,00
19,9 P.S. | Cantina € 250,00 € 4.975,00
TOTALE € 77.785,00
6 1218 | 13 72,67 P.2° | Abitazione |€ 1.150,00| € 83.570,50
25,2 P.1° | Terrazze € 350,00 € 8.820,00
12,75 P.S. | Cantina € 250,00 € 3.187,50
TOTALE € 95.578,00
6 1218 | 14 83,4 P.2° | Abitazione |€ 1.150,00| € 95.910,00
19,9 P.1° | Terrazze € 350,00 € 6.965,00
TOTALE € 102.875,00
6 1218 | 19 60,3 P.T |Abitazione |€1.100,00( € 66.330,00
50 P.T |Lastrico € 250,00 € 12.500,00
solare
198 P.T. | Resede € 100,00 € 19.800,00
TOTALE € 98.630,00
6 1218 | 21 83,4 P.T |Abitazione |€1.100,00( € 91.740,00
65,17 P.T |Lastrico € 250,00 € 16.292,50
solare
56 P.T. | Resede € 100,00 € 5.600,00
TOTALE € 113.632,50
6 1218 | 23 60,3 P.1° | Abitazione |€ 1.100,00| € 66.330,00
9,9 P.1° | Terrazza € 350,00 € 3.465,00
TOTALE € 69.795,00
6 1218| 58 60,3 | P.T. | Ufficio €1.100,00| €66.330,00
111,12 | P.T. |Lastrico 250| €27.775,00
Solare
TOTALE € 94.105,00
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6 1218 | 34 18 P.S |Garage € 550,00 € 9.900,00
TOTALE € 9.900,00
6 1218 | 35 31 P.S | Garage € 550,00 € 17.050,00
TOTALE € 17.050,00
6 1218 36 17 P.S |Garage € 550,00 € 9.350,00
TOTALE € 9.350,00
6 1218 | 37 18 P.S | Garage € 550,00 € 9.900,00
TOTAL € 9.900,00
E
6 1218 | 40 18 P.S | Garage € 550,00 € 9.900,00
TOTALE € 9.900,00
6 1218 | 42 20 P.S |Garage € 550,00 € 11.000,00
TOTALE € 11.000,00
6 1218 | 51 20 P.S | Garage € 550,00 € 11.000,00
TOTALE € 11.000,00
6 1218 | 54 15 P.S |Posto auto € 250,00 € 3.750,00
scoperto
TOTALE € 3.750,00
6 1218 | 55 14 P.S |Posto auto € 250,00 € 3.500,00
scoperto
TOTALE € 3.500,00
STIMA COMPLESSIVA € 892.798,00
ABITAZIONI e GARAGE
Capannone in Loc.ta’ Moiano zona Artigianale
6 | 1036 | / |1202| P.T. |Capannone | €650,00 | € 781.300,00
TOTALE € 781.300,00

Valore complessivo dei beni in Comune
di Citta della Pieve lettera “A” e “B”

€ 1.674.098,00

Comune di Castiglion del Lago:
Immobili alla lettera “C”:




Terreno edificabile in zona C. 2 localita il Porto
Frazi one di Castiglione Del Lago
Foglio | P.lla | sub. | sup.lorda destinazione valore mq totale
77 657 735,00 Terreno edificabile (lotto 3)
Totale 735,00 € 160,00 | €117.600,00
77 670 2,00 Terreno edificabile (lotto 4)
77 673 30,00 Terreno edificabile (lotto 4)
77 675 21,00 Terreno edificabile (lotto 4)
77 676 430,00 Terreno edificabile (lotto 4)
77 678 605,00 Terreno edificabile (lotto 4)
77 686 356,00 Terreno edificabile (lotto 4)
Totale 1444,00 € 130,00 | €187.720,00
77 685 110,00 Terreno urbanizzato
77 653 35,00 Terreno urbanizzato
77 667 14,00 Terreno urbanizzato
77 668 42,00 Terreno urbanizzato
77 669 185,00 Terreno urbanizzato
77 671 30,00 Terreno urbanizzato
77 672 65,00 Terreno urbanizzato
77 674 124,00 Terreno urbanizzato
77 681 8,00 Terreno urbanizzato
77 682 459,00 Terreno urbanizzato
77 683 188,00 Terreno urbanizzato
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77 684 256,00 Terreno urbanizzato
77 687 41,00 Terreno urbanizzato
77 688 213,00 Terreno urbanizzato
77 96 40,00 Terreno urbanizzato
'Votale ‘ 1810,00 € 30,00 | €54.300,00
Stima immobili in Comune di C.Lago
Loc.ta il Porto Lotto 3e 4 € 359.620,00
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PROVI NCI A DI GROSSETO

Comune di Arci dosso

| mobi | di prop.ta della ditta SO MAC. srl
consi stenti in:

1. Fabbricato denomnato Villa Origa (in corso di
Ri strutturazione) sito in Conune di Arcidosso
Localita Canali. Trattasi di immobile “Villa” di
pregi o, costituita da n.2 livelli: piano terra e
prinob oltre la torretta; ubicata a circa m 800 dal
centro di Ar ci dosso, conpl eta di terreno
pertinenziale e parco, confinante, in parte, con il
fosso Acqua d’alto.

L’edificio €& stato recentemente oggetto di
ristrutturazi one finalizzata al consolidanento
statico dell’intera struttura. La struttura .,
costituita da nuratura portante in msto pietra,
risulta in buone condizioni: gli orizzontanenti
risultano conpletanmenti ricostruiti con solai in
legno di castagno e pianelle a faccia vista.
L>immobile risulta allo stato grezzo mancante di:
I npiantistica , elettrico, idraulico, riscal danento
, i nfissi, I nt onaci , pavi ment i , scale di
col |l eganento torretta ecc. Esternanente |e pareti
sono state conpletanente reustarate, intonacate e
tinteggiate. Sono parte integrante della proprieta
appezzanenti di terreno circostanti che, ubicati
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nelle vicinanze del fabbricato, ne valorizzano il
pregio. Il terreno cosi descritto si estende per
circa ng 4378. Al piano terra €& ubicato un garage
dalla superficie lorda di ng 42 e una appartanento
di 5.5 vani catastali per una superficie l|orda di
circa 228.71 ng. A piano prino si trova un
appartanento di 10 vani catastali per una
superficie lorda di ng 278. 04, il tutto €
sovrastato da wuna torretta, wunico vano, di nqy
16.00. L immobile é censito al catasto fTabbricati
del Conune di Arcidosso al Foglio 36, particella
244 non sono disponibili da parte dell’agenzia del
territorio le planimetrie dell’immobile cosi
al librato:

Sub 1, Cat C¢6, . 4 nmyg 33, rendita €.71,58

Sub 2, Cat A/4, . 2, vani 5.5, rendita €.218.72
Sub 3, Cat A/2, d. 1, vani 10, rendita €.645.57

| terreni di pertinenza, a destinazione agricola
sono censiti al <catasto terreni del Conune di

Ar ci dosso:

F. 36, P.lla 245, Sem Irr. Arb., cl.U ng 996
F. 36, P.lla 247, Sem Ilrr. Arb., cl.U ng 550
F. 36, P.lla 696, Sem Irr. Arb., cl.U ng 180
F. 36, P.lla 699, Sem Irr. Arb., cl.U ng 7
F. 36, P.lla 810, Sem Irr. Arb., cl.U ng 124
F. 36, P.lla 816, Sem Irr., cl.U ng 9

F. 36, P.lla 825, Sem Irr., cl.U ng 1

F. 36, P.lla 833, Sem Irr. Arb., cl.U ng 258
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F. 36, P.Ila 836, Sem Irr., cl.U ng 17

F. 36, P.Ila 837, Sem Irr., cl.U ng 70

F. 36, P.lla 840, Sem Irr., cl.U ng 11

F. 36, P.lla 843, Sem Irr., cl.U ng 1

F. 37, P.lla 10, Sem Arr., cl.3, ng 3210

F. 37, P.lla 233, Sem Arr., cl.1, ng 340

F. 37, P.lla 35, Sem Arr., cl.1, nmg 370

2. Due locali comrerciali posti in Conmune di

Arci dosso, Localita Case Rosse, facenti parte di un
pi ccol o conpl esso commerci al e di recente
costruzione ai quali si accede tramte anpia zona
adibita a parcheggio pubblico. di immbili si
sviluppano su unico piano e sono realizzati con
struttura portante in rnmuratura di | aterizio
intonacata e tinteggiata. La copertura e in il
legno lanellare a due pendenze. | locali sono
dot at i di corte escl usi va in par zi al nent e
pavi nentata. Locale formato da un unico stanzone
conpleto di servizi interni. Entranmbi i |ocal
risultano conpletanente rifiniti e dotati della
relativa inpiantistica.

Il fabbricato e stato costruito con concessione
edilizia n.32 del 28/10/2004 e successive varianti
In corso d’opera con concessione edilizia n.40 del
21/ 12/ 2004.

@i immobili sono individuati catastal nente:
- Al Foglio 11, P.Ila 588, sub 11, Cat. C1
Classe 3, ng 84, rendita €.845.96, negozio
posto a piano terra, conposto | ocal e
negozi o, antibagno e bagno, con vetrata
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espositiva sia su fronte del fabbricato che
sulla parte posteriore; la superficie
del”immobile e di circa mg 97.20 lordi.
Parte integrante dello stesso la corte
esclusiva pavinentata di ng 43.80 posta su

fronte posteriore del fabbricato.

- Al Foglio 11, P.lla 588, sub 13, Cat. {1,
Classe 3, ng 84, rendita €.845.96, negozio
posto a piano terra, sul lato sinistro (dal
pi azzal e pubblico) del fabbricato, conposto
| ocal e negozio, antibagno e bagno, con
vetrata espositiva sia sul fronte de
fabbricato che sulla parte posteriore, il
tutto e di dinmensioni di circa nmg 93.15
lordi. Fanno parte integrante all’immobile
due corti esclusive pavinentate di ng 99.71
poste sul fronte posteriore e |laterale del
fabbri cat o.

3. Immobile sito in Frazione Mntel aterone - Conune
di Arcidosso e ubicato a circa 4 Kmda Arcidosso in
posi zione collinare. 1l fabbricato, facente parte
di un conplesso edilizio il Cui accesso, €
garantito da Vicolo della Spiaggia, si sviluppa su
due piani fuori terra oltre piano semnterrato; lo
stesso € conposto, a piano semnterrato, da:
i ngresso (che si affaccia su Vicolo della Spiaggia)
e scala di accesso, due locali cantina e un locale
caldaia con accesso entrambi dall’antistante strada
pubblica; a piano terra €& conposto da: cucina,
soggiorno e una canera; il piano prino, collegato
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con il piano terra da scala esclusiva, che porta
direttamente ad un bagno pensile. L7 immobile di
vecchi a real i zzazi one present a una struttura
portante in pietra msto laterizio intonacata
esternanente; gli orizzontanmenti, conpresi quelli
di copertura sono in |legno e pianelle con pavinenti
in ceramca; internanente risulta conpl et anent e
i nt onacat o e tinteggiato na bi sognoso di
manut enzi one straordinaria. | Jlocali accessori a
piano terra hanno wuna consistenza di ng 70.00
msurati al lordo delle nmurature e i locali adibiti
a residenza msurano ng 102.83. Catastalnente e
i ndividuato al Foglio 16, P.lla 405, Sub 4, Cat
A4, cl.2, Vani 4, rendita €.159.07.

4. Altro inmobile a destinazione di magazzi no posto
nel centro abitato di Montel aterone. |l fabbricato,
il cui accesso da Via dei Ciliegi e percorribile
solanente a piedi, si sviluppa su due piani fuori
terra, fa parte di un conplesso edilizio. Lo stesso
€ conposto a piano terra da un |ocale nmagazzino
(con accesso diretto dalla strada pubblica) e a
piano prinmo (a cui si accede da una scaletta in
pietra esterna) da un ulteriore |ocale nmgazzi no.
L”immobile di antica realizzazione €& bisognhoso di
ristrutturazione: dalla pavinmentazione ai solai
agli I mpi anti ad oggi I nesistenti. I sol ai ,
conpreso quello di copertura, sono in legno e
pianelle con pavinenti in laterizio (cotto);
internanente |e nurature risultano intonacate al
grezzo. | locali magazzino hanno una consistenza
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conplessiva di nmg 50,00 msurati al lordo delle
murature. Catastalmente 1 immobile € individuato al
Foglio 16, P.lla 143, Sub 3, Cat. 2, cl.3, ng 38,
rendita €.47.10.

5. Nelle Vicinanze di Villa Oiga la Ditta SO MAC
s.r.l. é& proprietaria di terreno edificabile posto
in frazione Bagnoli, Localita Canali. Terreno a
desti nazi one residenzial e urbanizzato in aderenza a
conplesso edilizio esistente. Zona edificabile
rif.to Delibera del Consiglio Conunale n° 51 de

21.09. 2012 e delibera n° 19 del 27.06.2013 . Schede
di dettaglio TR.9 dove si prevede “la realizzazi one
di n.10 alloggi a destinazione residenziale della
superficie utile lorda massim conplessiva di ny
1300. I nuovi fabbricati, sia nell’uso dei
materiali che nelle forne architettoni che, dovranno
ispirarsi alle tipologie tradizionali. ... Fanno
parte dell a proprieta anche due pi ccol i
appezzanenti di terreno a destinazione agricola di
mg 120 conpl essivi.

Il terreno in oggetto e individuato al foglio 36
del Conmune di Arcidosso, particella 826, Sem,
lrr., Arb., c¢l.U RA €.10.56 e RD £€.1.60 di
di mensi oni nq 2557 (terreno edi ficabile),
Particella 808, Sem, Irr., cl.U, RA €.0.38 e RD
€.0.77 di dimensioni mg 90, Particella 819, Sem.
lrr. cl.U RA €.0.18 e RD €.0.12 di dinensioni ny
29.

Conune di Castel del Piano
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1. Unita immobiliari con destinazione residenziale
siti in Comune di Castel Del Piano in Via di Fonte
murata conprendente cinque appartanenti e cinque
garage facenti parte di un conplesso inmmobiliare di
maggi ore consistenza formato da un unico corpo di
fabbrica a piano semnterrato e da cinque
costruzioni distinte di tre piani fuori terra
collegati e serviti da scal e condom niali

Il conplesso €& realizzato in struttura portante in
cenento armato con finiture interne standard
(pavinenti e rivestinenti in gres porcellanato,
infissi in legno, porte interne tanburate, tutte le
superfici sia interne che esterne sono intonacate e
tinteggiate). dGi imobili in oggetto risultano
autorizzati con pernesso di costruire n.10/2008 del
18/03/2008, e successive varianti In corso d’opera
con P.di C n.32/2008 del 10/10/2008.

Descri zione delle unita abitative :

Appartanmento posto  sul prino corpo di
fabbrica (sulla sinistra guar dando il
conplesso con |le spalle rivolte verso Ila
strada Conunal e) distinto al Foglio 25,
P.lla 690, sub 5, Cat. A/2, Casse 3, Vani
4.5, rendita €.418,33; I”appartamento si
sviluppa al piano prinb ed e costituito da
i ngresso da scala condomniale che imette su
anpli o sal one soggi orno /pranzo con di si npegno
che i1mette su n°due canere, bagno e
ripostiglio, balconi di pro.ta esclusiva posti
sul prospetto frontale del fabbricato e un
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| ocale cantina al piano interrato a cui si
accede da scala e tunnel condominiale. L’unita
i mmobiliare ha una superficie lorda di circa
nmg 78.08, ng 14.35 di balcone e ng 8.60 lord
di canti na.

Appartanmento posto  sul prinmbo corpo di
fabbrica
(sulla sinistra guardando il conplesso con le

spalle rivolte verso la strada Conunale)
distinto al Foglio 25, P.Ila 690, sub 6, Cat.
A2, Cdasse 3, Vani 4.5, rendita €.418,33,
appartanento al piano prinob costituito da
i ngresso da scala condomniale che imette su
anpli o sal one soggi orno /pranzo con di si npegno
che i1mette su n°due canere, bagno e
ripostiglio, balconi di pro.ta esclusiva posti
sul prospetto frontale,laterale e posteriore
del fabbricato oltre ad una |ocale cantina al
piano interrato accessibile da scala e tunne

condominiale. L’unita immobiliare ha una
superficie lorda di circa ng 78.08, ng 19.00
di balcone e nmg 7.17 lordi di cantina.

Appartanmento posto  sul primb corpo di
fabbrica
(sulla sinistra guardando il conplesso con le

spalle rivolte verso la strada Conunale)
unita’ 1mmobiliare distinta al Foglio 25,
P.lla 690, sub 7, Cat. A/2, Casse 3, Vani 4.

rendita €.371,85; lo stesso si sviluppa al
pi ano secondo dello stabile ed e costituito da
i ngresso (da scala condomniale) che imette
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su anpi o sal one soggi or no/ pranzo con
di si npegno che imette su n°due canere, bagno
e ripostiglio, balconi di pro.ta esclusiva
posti sul prospetto frontale del fabbricato.
L”unita immobiliare ha una superficie lorda di
circa ng 78.08, ng 14.35 di bal cone.

Appartamento posto sull’ultimo corpo di
fabbrica distinto al F.glio 25, P.lla 690, sub
36, Cat. A2 Casse 3, Vani 5.5, rendita
€.511.29. Appartamento sito a piano terra con
accesso da scala condom niale, conposto da
i ngresso, soggiorno, cucina, due canere, due
di si npegni, ripostiglio e bagno; conpleto,
inoltre, di due balconi in proprieta esclusiva
posti sul prospetto posteriore e frontale del
fabbri cat o; present e, inoltre, un locale
cantina posto al piano interrato accessibile
da scala condominiale. L unita immobiliare ha
una superficie lorda di circa ng 75.75, ny
11.50 di bal cone e ng 8.30 di cantina.

Appartanmento sito sul terzo corpo di fabbrica
distinto al F.glio 25, P.lla 690, sub 24, Cat.
A2 Classe 3, Vani 4, rendita €.371,85, al
pi ano prinmo con accesso da scala condom ni al e,
conposto da: ingresso, soggi orno-cucina, due
carmer e, di si npegni, e bagno; conpl et o,
inoltre, di due balconi in proprieta esclusiva
posti sul prospetto frontale e laterale del
fabbricato oltre un |ocale cantina posto al
pi ano interrato accessibile da scal a
condominiale. L’unita immobiliare ha una
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superficie lorda di circa ng 68, ng 14,70 di
bal cone e ng 4,50 di cantina.

N.5 garage posti a piano semnterrato con
accesso da scala condomniale e tunnel
(condom niale) conprensivi di anpia zona di
manovra copert a.

Identificati al catasto fabbricati del conune
di Castel del Piano al foglio 25, particella
690 ai subal terni

-43, Cat. €6, .6, ng 25, rendita €.80.05
-44, Cat. C6, .6, ng 25, rendita €.80.05
-45, Cat. €6, .6, ng 25, rendita €.80.05
-69, Cat. 6, .6, nm 13, rendita € 41,63
-59, Cat. €6, .6, ng 24, rendita € 76,85
STI VA
Al fine di paranetri di confronto attendibili, lo
scrivente ha effettuato, in prino luogo, un' analisi
conparativa di annunci, apparsi sulle eneroteche
cittadine, con riferimento ad imobili ubicati
nella stessa zona, o0 zone |limtrofe, ed aventi

natura e destinazione simli.
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L' analisi ha coperto un arco tenporale di sei nesi
circa, con o scopo di evitare che i paranetri di
confronto fossero influenzati da probabili punte di
mercato non rappresentative dell’ordinarieta dello
st esso.

In secondo luogo, e stata condotta in |oco, con
|"aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di
mercat o presso [ titolari degli i mobi |
confinanti, al fine di avere dati storici di sicura
attendi bilita.

Per quanto riguarda i terreni €& stata valutata |la
possibilita wurbanistica di attuare interventi
edilizi in base alla potenzialita edificatoria

dell’area. E” stato possibile, quindi, ottenere una
“superficie potenziale commerciale” alla quale
applicare i prezzi di nercato attuali dedotti delle
spese per |a realizzazione.

La stima e stata condotta anche in riferinmento alla
banca dati pubblicata dalla Agenzia delle Entrate
per 1l secondo semestre dell”anno 2017.

Dall e informazioni cosi assunte si e ritenuto di
poter attribuire agli immobili i seguenti valor
unitari.

Conune di Arcidosso

Foglio | P.la | sub. | sup.lorda Piano | destinazione valore mq totale
36 244 1 42 P.T. Garage Villa Origa | € 900,00 € 37.800,00
36 244 2 228,71 P.T. | Abitazione Villa Origa | € 1.050,00| € 240.145,50
36 244 3 294,04 P.1° | Abitazione Villa Origa | € 1.050,00| € 308.742,00
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Terreni a parco circostante al Villa escluso E.U.
36 245 240 Terreno
36 247 550 Terreno
36 696 180 Terreno
36 699 7 Terreno
36 810 124 Terreno
36 816 9 Terreno
36 825 1 Terreno
36 833 258 Terreno
36 836 17 Terreno
36 837 70 Terreno
36 840 11 Terreno
36 843 1 Terreno
37 10 3210 Terreno
37 233 340 Terreno
37 35 370 Terreno
TOTALE 5388 € 15,00 € 80.820,00
TOTALE TERRENI € 80.820,00
TOTALE Villa ORIGA € 667.507,50
Terreno edificabile loc.ta’ Canali
36 808 91 Edificabile
36 819 29 Edificabile
36 826 2557 Edificabile
Totale 2677 115 € 307.855,00
11 588 11 97,2 P.T. Negozio € 1.000,00 € 97.200,00
43,8 P.T. Corte esclusiva € 200,00 € 8.760,00




TOTALE € 105.960,00
11 588 13 93,15 P.T. Negozio € 1.000,00 € 93.150,00
99,71 P.T. Corte esclusiva € 200,00 €19.942,00
TOTALE € 113.092,00
16 143 3 50 P.T° | Magazzino € 300,00 € 15.000,00
16 405 4 102,83 P.T./1° | Abitazione € 450,00 € 46.273,50
70 Cantina € 100,00 € 7.000,00
] Immobili ancora intestati alla soc.ta M.M.srl
ma compresi all'interno dell’atto di conferi.to
TOTALE € 68.273,50
TOTALE FABBRICATI IN ARCIDOSSO € 1.262.688,00
Comune di  Castel del Piano
Foglio | P.la | sub. | sup.lorda Piano | destinazione valore mq totale
25 690 5 78,87 P.1° | Abitazione €1.500,00| € 118.305,00
14,35 P.1° | Terrazze € 500,00 €7.175,00
8,6 P.S. Cantina € 300,00 € 2.580,00
TOTALE € 128.060,00
25 690 6 78,87 P.1° | Abitazione €1.500,00| € 118.305,00
19 P.1° |Terrazze € 500,00 € 9.500,00
7,17 P.S. |Cantina € 300,00 € 2.151,00
TOTALE € 129.956,00
25 690 7 78,87 P.2° | Abitazione €1.500,00| € 118.305,00
14,35 P.2° | Terrazze € 500,00 €7.175,00
TOTALE € 125.480,00
25 690 36 75,75 P.T. |Abitazione €1.500,00| €113.625,00
11,5 P.T. |Terrazze € 500,00 € 5.750,00
8,3 P.S. Cantina € 300,00 € 2.490,00
TOTALE €121.865,00
25 690 24 68 P.T. |Abitazione €1.500,00| €102.000,00
14,7 P.T. Terrazze € 500,00 € 7.350,00
4,5 P.S. Cantina € 300,00 € 1.350,00
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TOTALE € 110.700,00
25 690 43 25 P.S Garage € 750,00 € 18.750,00
TOTALE € 18.750,00
25 690 44 25 P.S Garage € 750,00 € 18.750,00
TOTALE € 18.750,00
25 690 45 25 P.S Garage € 750,00 € 18.750,00
TOTALE € 18.750,00
25 690 69 13 P.S Garage € 750,00 € 9.750,00
TOTALE € 9.750,00
25 690 59 24 P.S Garage € 750,00 € 18.000,00
TOTALE € 18.000,00
Valore complessivo dei beni in Comune di Castel del Piano € 700.061,00

PROVI NClI A di Sl ENA

Comune di Chi usi

| mobi |'i di proprieta della ditta SO MAC. srl

consi stenti in:
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1. Immobile adibito ad ufficio sede della soc.ta
SO MAC. s.r.l sito nel Comune di Chiusi, Loc.
Chi usi St azi one, Vi a Mont egr appa n. 14. Il
fabbricato risulta edificato con concessione
edilizia n.30 del 1978 e successive varianti in
corso d’opera con concessione edilizia n.146/1990,
n. 204/ 1991, n.90/1998, autorizzato con desti nazi one
artigianale. L’immobile e stato oggetto di lavori
per divisione interna e canbio di destinazione
d’uso (da laboratorio per attivita artigianali ad
uffici) nell’anno 2003 con DIA n.1269 e reso
abitabile <con certificazione di agibilita del
13708/72004. L’unita” immobiliare 1iIn oggetto fa
parte di un conplesso edilizio che si sviluppa su
tre piani fuori terra all’interno del quale sono
presenti attivita artigianali e direzionali.
L~ Immobile e caratterizzato da struttura
prefabbricata in cenento armato, tanponanento con
pannelli in c.a. conpletanente tinteggiato e dotato
di ampi parcheggi interni. L’unitd immobiliare,
oggetto della presente perizia, €& posta al piano
terra con affaccio e ingresso dal pi azzal e
condonminiale. La stessa €& conposta da: ingresso,
di si npegno, n.5 locali wufficio, un archivio, una
reception, un corridoio, un ripostiglio e tre wc.
Le tranezzature interne sono state realizzate in
cartongesso tinteggiato nentre |e pavinmentazion

sono In gres porcellanato. L’immobile risulta
censito al catasto fabbricati del Conune di Chius

al Foglio 63, particella 1094, sub 64, Cat A/ 10,
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cl.2, Vani 10, Rendita €.2220.76 ed ha una
consi stenza di ng 298. 00.

Comune di Mont epul ci ano

1.Unita immobiliare ad uso residenzial e ubicata nel
Comune di Montepulciano, Frazione Sant’Albino, via
dei Castagni; |a stessa, facente parte di un
conplesso edilizio residenziale (conprendente 4
fabbricati distinti), ha accesso sia da via degli
Abeti che da via dei Castagni e si sviluppa su due
piani fuori terra oltre uno interrato. Il conplesso
edilizio presenta una struttura portante in CA e
tanponanenti, risulta intonacato sia internanente
che esternanente. Edificato con pernesso di
costruire n.234 del 16/ 02/ 2006 e successive
varianti iIn corso d’opera P.di C. n.124 del
04/ 08/ 2006, P.di C. n.82 e n.83 del 12/11/2007 e
P.di C. n.35 del 12/05/2008. L’unita”’ immobiliare
in oggetto e sita al piano prinb con accesso da
scala condom niale ed é& conposta da anpio
soggi orno con angolo cottura, ripostiglio, due
camere e un bagno, oltre a n.3 balconi (due posti

sul fronte principale, il terzo sul prospetto
posteriore del fabbricato). D proprieta della
Ditta SO MAC anche il garage sito a piano interrato

accessibile sia dalla ranmpa condom niale, che dalla
scala interna. Internamente I’unita immobiliare &
realizzata con finiture standard: pavinentazione in
gres, rivestinenti (di bagno e cucina) in ceramca,
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infissi in legno;, e inoltre conpleto di I mpi anti
elettrici, i dri ci e termco i ndi vi dual e.
L>appartamento ha una superficie di ng 68.28 lordi,
e mg 9.57 di terrazze. 1l garage ha dinensioni di
ng 22.92 lordi. Catastalmente é individuato al
foglio 163, P.lla 113, sub 83, Cat A/2, d.3, Vani
4, rendita €.454.48 (appartamento) e foglio 163,
P.lla 113, sub 73, Cat C6, d.8, 20ng, rendita
€.63.01 (garage).

2. Lotto di terreno edificabile sito nella
periferia nord della citta di Montepulciano. Lo
stesso, di forma irregolare, si sviluppa su terreno
collinare all’interno di una zona residenziale
ur bani zzat a a carattere resi denzi al e e
caratterizzata prevalentenmente da villette nono e
bi - familiari. Lo stesso si presenta come I7ultimo
lotto di terreno “libero” di un comparto di
lottizzazione piu anpio, classificato dal vigente
regol ament o urbanistico zona M PAV-01 (CN. Zona C.)
(zona C con piano attuativo vigente). La
lottizzazione dell’area e stata realizzata in forza
del piano attuativo adottato con deliberazi one del
consiglio conmunale n.83 del 26/09/2003 e approvato
definitivanente con deliberazione del «consiglio
comunale n.43 del 23/ 04/ 2004. Le opere di
ur bani zzazi one sono state convenzionate con atto
del segretario conunale, Rep. 2679 del 15/09/2004.
Il piano attuativo in area M2 in Loc.ta Palazzolo
vigente (art. 128,comma 3 NTA ) prevede nei terreni
in oggetto (allegato 2-Piano di | ottizzazi one



convenzi onat a) la realizzazione di un immobile a
desti nazione turistico-ricettiva con i seguenti
parametri urbanistici: Superficie fondiaria: ng
1450. 00, volume nmassinp consentito: nt 4500. 00,
superficie coperta nmassima ng 750.00, con nmassinD
due piani fuori terra e seminterrato. Il terreno in
oggetto € individuato a

- Foglio 98 del Catasto Terreni, particella 1833

Uiveto, .2, RD. €4.10 e RA.€4.84 di dimensioni di
ng 1442. (Terreno edificabile)

- Foglio 98 del Catasto Fabbricati, particella
1701, Sub.61 - Area Urbana, consistenza 8 ny.

Nota Le due porzioni di terreno sopra individuate (
Foglio 98 P.Ila 1833 e Foglio 98 P.lla 1701 Sub 61)
sono scaturite da frazionanmento in atti da

17/ 03/ 2017 (n.14948. 1/2017)

Comune di Abbadi a San Sal vat ore

1. Terreno edificabile sito nel Comune di Abbadia
San Salvatore in loc.ta S. Andrea.

L”area e classificata dal recente regolamento
ur bani stico, adottato con delibera Consiliare n.58
del 28/11/2011, per una estensione di ng 13513,
cone zona Cl.6, zona di nuova edificazione
sottoposta a piano attutivo PEEP (ex conparto 16)
con destinazione d’uso residenziale, gode di una
vista sulla val di Paglia fino al Monte Subasio. La
capacita edificatoria di detto conparto presenta
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una potenzialita di
vol unetria di

SUL massi ma di
17000 nt.

Il terreno e identificato al catasto terreni
Comune di Abbadia San Sal vatore al Foglio 44:
P.lla 1214, semnativo, d.2, ng 1000,
€.1.29, RA €.1.03
P.lla 1220, semnativo, .2, ng 828,
€.1.07, RA €.0.86
P.lla 1222, semnativo, .2, ng 3189,
€.4.12, RA €.3.29
P.lla 1228, semnativo, .2, ng 154,
€.0.20, RA €.0.16
P.lla 1230, semnativo, d.2, ng 1142,
€.1.47, RA €.1.18
P.lla 169, semnativo, d.2, ng 1060,
€.1.37, RA €.1.09
P.Ila 170, semnativo, d.2, nmgy 580,
€.0.75, RA €.0.60
P.lla 171, cast. frutto, d.3, nmg 1185,
€.0.73, RA €.0.55
P.lla 172, cast. frutto, d.3, ng 2000
€.1.24, RA €.0.93
P.Ila 328, semnativo, d.2, nmg 895,
€.1.16, RA €.0.92
P.lla 329, semnativo, d.2, ng 1110,
€.1.43, RA €.1.15
P.Ila 330, semnativo, d.2, nmy 370,
€.0.48, RA €.0.38

ng 5660 e una

del

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD

RD
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STI VA

| fine di parametri di confronto attendibili, lo
scrivente ha effettuato, in prino luogo, un' analisi
conparativa di annunci, apparsi sulle eneroteche
cittadine, con riferimento ad imobili ubicati
nella stessa zona, o0 zone limtrofe, ed aventi

natura e destinazione simli.

L' analisi ha coperto un arco tenporale di sei nesi
circa, con o scopo di evitare che i paranetri di
confronto fossero influenzati da probabili punte di
mercato non rappresentative dell’ordinarieta dello
st esso.

In secondo luogo, e stata condotta in |oco, con
|"aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di
mercat o presso [ titolari degli i mobi |
confinanti, al fine di avere dati storici di sicura
attendi bilita.

Per quanto riguarda i terreni €& stata valutata |la
possibilita wurbanistica di attuare interventi
edilizi in base alla potenzialita edificatoria

dell’area. E” stato possibile, quindi, ottenere una
“superficie potenziale commerciale” alla quale
applicare i prezzi di nercato attuali dedotti delle
spese per |a realizzazione.

La stima e stata condotta anche in riferinmento alla
banca dati pubblicata dalla Agenzia delle Entrate
per 1l secondo semestre dell’anno 2017.

Dall e informazioni cosi assunte si e ritenuto di
poter attribuire agli immobili i seguenti valor
unitari.

Comune di Chiusi

Foglio | P.lla | sub. | sup.lorda | Piano | destinazione valore mq totale

63 |1094| 64 298 P.T. | Ufficio € 1.000,00 | € 298.000,00

Comune di Montepulciano

Foglio| P.lla |sub. | sup.lorda| Piano | destinazione | valore mq | totale
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163 | 113 | 83 69,28 P.1° | Abitazione €1.800,00| €124.704,00
9,57 P.1° | Terrazze € 650,00 €6.220,50

TOTALE € 130.924,50

163 | 113 | 73 22,92 P.S. | Garage € 900,00 € 20.628,00

TOTALE € 20.628,00

1701 L

98 61 8 Terreno edificabile € 450,00 € 3.600,00

98 |1833 1442 Terreno edificabile | € 450,00 | € 648.900,00

TOTALE € 652.500,00

Valore complessivo dei beni in Comune di Montepulciano € 804.052,50

Comune di Abbadia San Salvatore
Foglio | P.lla | sub. | sup.lorda | Piano | destinazione valore mq totale

44 169 1060 Terreno edificabile
44 170 580 Terreno edificabile
44 171 1185 Terreno edificabile
44 172 2000 Terreno edificabile
44 328 895 Terreno edificabile
44 329 1110 Terreno edificabile
44 330 370 Terreno edificabile
44 1214 1000 Terreno edificabile
44 11220 828 Terreno edificabile
44 | 1222 3189 Terreno edificabile
44 1228 154 Terreno edificabile
44 11230 1142 Terreno edificabile

Sup.Complessiva | 13513 € 50,00 € 675.650,00
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Valore complessivo dei beni in Comune di Abbadia san Salvatore € 675.650,00

PROVI NCI A DI TERN

Comune di Fabro:

1. Trattasi di n°2 unita abitative site in
pal azzina di recente costruzione costituita da 3
pi ani fuori terra oltre un piano interrato
destinato a garage e cantine. Imobili siti in
prossimta del casello autostradale Al e a circa km
2,00 dal <centro della citta di Fabro in area
adi acente alla zona industriale dello stesso Conune
. L”accesso al fabbricato e garantito tramite Via
delle Mimose e Via dell’Osteriaccia. Le unita
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I mobi i ari in stima hanno |e caratteristiche
tipiche delle abitazioni a schiera, sono del tipo:
“terra/tetto” con garage e cantina a piano
interrato. La ““zona giorno” risulta ubicata a piano
terra mentre la “zona notte” al piano primo il
tutto collegato da scala interna esclusiva.
L>ingresso alle unita imobiliari si ha tramte
resede esclusivo al piano terra nentre al garage Ssi
accede per nmezzo di ranpa condom niale carrabile

Il fabbricato é& stato realizzato con struttura
portante in cenento armato e finiture interne
standard (pavi ment i e rivestinenti in gres
por cel | anat o, i nfissi in |egno, porte interne
tanburate, tutte Ile superfici sia interne che
esterne sono intonacate e tinteggiate), edificato
con concessione edilizia n.5-17 del 10/04/2001, e
successive varianti in Corso d’opera con
concessione edilizia in sanatoria n.63 del
13/11/2002, P.diC. n.8183 del 27/11/2003, e piu
preci sanent e:

Appartanmento con accesso da Via delle M nose
distinto al Foglio 10, P.lla 747, sub 8,
Cat. A2, Casse 2, vani 7.5, rendita €.619.75,
unita 1mmobiliare “terra/tetto” ubicata sul
lato destro del fabbricato. L’unita &€ composta
a piano terra da resede privato, soggiorno
angol o cottura, due canere e bagno al piano 1°
da loggia (posta sul prospetto posteriore del
fabbricato), al piano interrato: da bagno,
cantina e disinpegno, il tutto per una
superficie lorda di circa ng 120.00, ng 8.70

40



di cantina, ng 14.56 di loggia e ng 61.60 di

resede. E’ parte della stessa dell’unita
i mobi | i are il gar age post o a pi ano
sem nterrato identificato al catasto

fabbricati del conune di Fabro al foglio 10,
P.lla 747, sub 4, Cat. C6, Casse 3, ng 29,
rendita €.44.93.

Appartanment o residenziale con accesso da Via
dell’Osteriaccia distinto al Foglio 10, P.lla
748, sub 13 e P.lla 699, sub 3, Cat.A 2,
G asse 3, vani 6. 5, rendita €.637.82,
appartanento (terra/tetto) conposto a piano
terra da resede privato, soggiorno, cucina-
pranzo, bagno e loggia posta sul prospetto
anteriore del fabbricato; a piano interrato da
due locali cantina e disinpegno, il tutto per
una superficie lorda di circa ng 102,00, ngy
29,15 di Cantina e disinpegno, mg 10.23 di
loggia e ng 100.00 di resede esclusivo. Fa
parte dell”’unita immobiliare i1l garage posto
a piano semnterrato identificato al catasto
fabbricati del conune di Fabro al Foglio 10,
P.lla 748, sub 17, Cat.Cd 6, dasse 5, ng 30,
rendita €.65.07.

2. Due wunita commerciali site nell’abitato del
Comune di Fabro Scalo — Via del Canpo Sportivo
facenti parte di un fabbricato di nmaggi or e
consi stenza. Le unita oggetto di stima sono ubicate
in zona ben servita dalla rete viaria. Il conplesso
imobiliare e costituito da n°3 piani di cui uno
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interrato con destinazione a servizi e garage,
piano terra con destinazione comrerciale e piano
prinmo con destinazi one residenziale.

L>immobile presenta finiture interne standard
(pavinmenti e rivestinenti in gres porcellanato,
infissi in legno e netallo vetrati (quelli de
| ocali commerciali), porte interne tanburate, tutte
le superfici sia interne che esterne sono
intonacate e tinteggiate). La costruzione e stata
realizzata tramte concessione edilizia n.65 del
22/12/1999, e successive varianti iIn corso d’opera
con concessione edilizia n.97 del 29/01/2001, DA
n. 691 di protocoll o del 30/01/2001.

Le due unita sono individuate piu precisanmente:

Negozi o con accesso sia da pi azzal e
condoniniale che da parcheggio pubblico ed
i ndividuato al catasto fabbricati al Foglio
12, P.lla 2129, sub 11, Cat.Cd 1, Casse 2, ny
61, rendita €.847.45. Lo stesso, localizzato
in posizione centrale rispetto al fabbricato,
€ conposto a piano terra da: |ocale negozio,
bagno, centrale term ca e scal a di
coll eganento al piano interrato (che pernette
I accesso diretto al nmgazzino); e presente
inoltre una loggia sull’ingresso del negozio e
un resede sul retro, il tutto per una
superficie lorda di circa ng 61.64, ng 6.25 di
loggia e mg 25.00 di resede, magazzino di ny
36.

Negozio anch’esso con accesso da piazzale
condomi niale individuato al catasto fabbricati
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al Foglio 12, P.Ila 2129, sub 13, Cat.d 1,
Classe 2, ng 62, rendita €.861.35, ubicato sul
lato destro rispetto alla facciata principale
del fabbricato, conposto a piano terra da
| ocal e negozi o, bagno, centrale termca,
loggia sull’ingresso del negozio e un resede
sul retro dell’unita immobiliare, i1l tutto per
una superficie lorda di circa ng 63.64, ny
6.25 di loggia e ng 34.00 di resede; conprende
inoltre magazzino sottostante il negozi o
(collegato con scala interna a chiocciola) di

nmg 59. 23.
STI VA
Al fine di paranmetri di confronto attendibili, lo
scrivente ha effettuato, in prino luogo, un' analisi
conparativa di annunci, apparsi sulle eneroteche
cittadine, con riferimento ad imobili ubicati
nella stessa zona, o zone I|limtrofe, ed aventi

natura e destinazione simli.

L' analisi ha coperto un arco tenporale di sei nes

circa, con o scopo di evitare che i paranetri di
confronto fossero influenzati da probabili punte di
mercato non rappresentative dell’ordinarieta dello
st esso.

In secondo luogo, €& stata condotta in |oco, con
| "aiuto di alcuni collaboratori, un'indagine di
nmercat o presso [ titolari degli i mobi | i
confinanti, al fine di avere dati storici di sicura
attendi bilita.

Per quanto riguarda i terreni €& stata valutata la
possibilita wurbanistica di attuare interventi
edilizi in base alla potenzialita edificatoria

43



dell’area. E” stato possibile, quindi, ottenere una
“superficie potenziale commerciale” alla quale
applicare i prezzi di nmercato attuali dedotti delle
spese per |a realizzazione.

La stima e stata condotta anche in riferinmento alla
banca dati pubblicata dalla Agenzia delle Entrate
per 1l secondo semestre dell’anno 2017.

Dall e informazioni cosi assunte si e ritenuto di
poter attribuire agli immobili i seguenti valor
unitari sotto riportati.

Conune di Fabro

Foglio | P.lla | sub. | sup.lorda | Piano | destinazione | valore mg totale
10 | 748 | 8 120 Abitazione | € 1.100,00 € 132.000,00
14,56 Loggia € 450,00 € 6.552,00
8,7 P.S. | Cantina € 250,00 € 2.175,00
61,6 Resede € 80,00 € 4.928,00
TOTALE € 145.655,00
10 | 748 | 4 29 Garage € 650,00 € 18.850,00
10 | 748 | 13 102 Abitazione | € 1.200,00 € 122.400,00
10,23 Loggia € 450,00 € 4.603,50
29,15 P.S. | Cantina € 250,00 € 7.287,50
80 Resede € 80,00 € 6.400,00
TOTALE € 140.691,00
10 | 748 | 17 29 Garage € 650,00 € 18.850,00
12 2129 11 61,64 Negozio € 1.300,00 € 80.132,00
6,25 Loggia € 450,00 € 2.812,50
36 Magazzino € 700,00 € 25.200,00
25 Resede € 150,00 € 3.750,00
TOTALE €111.894,50
12 |2129| 22 90 Ufficio € 1.300,00 € 117.000,00
_ _ _ 33 Magazzino € 700,00 € 23.100,00
27 terrazzo € 450,00 € 12.150,00
TOTALE € 152.250,00
Valore complessivo dei beni in Comune di Fabro € 588.190,50




CONCLUSI ONI

Per quanto relazionato e stimato il valore di
nercato del patrinonio inmobiliare della soc.
SO MAC. srl  anmonta ad € 6.362.360,00 cosi
suddi vi so:

- Comune di Citta” della Pieve € 1.674.098,00

- Conune di Castiglione del Lago € 359.620,00
- Conmune di Arcidosso € 1.262.688,00
- Conune di Castel del Piano € 700.061,00
- Comune di Chi usi €  298. 000, 00
- Conune di Montepul ci ano € 804.052,50
- Conune di Abbadia S. Salvatore € 675.650,00
- Conune di Fabro € 588.190,50
Total e € 6.362.360,00

Tanto giudica e riferisce in virtu dell’incarico
ri cevuto.



Chiusi i 26.06.2018
I L TECNI CO
(Carnieri Geom Dani el e)

Al |l egati

- DOC. IMMOBI LI IN PROVINCI A DI PERUG A

- DOC. IMMOBI LI I'N PROVINCI A DI GROSSETO

- DOC. IMMOBI LI I'N PROVINCI A DI SI ENA

- DOC. I MMOBI LI IN PROVINCI A DI TERNI
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