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PREMESSA 

 

In virtù dell’incarico ricevuto dal Dott. Parri Enzo curatore del fallimento "Colle Promozione 

S.p.A. in liquidazione - n° 35/2016 R.F.", previa Autorizzazione del G.D. Marianna Serrao 

del Tribunale di Siena del 09/08/2016, il sottoscritto Geom. Gianluca Palazzi, residente 

in via Senese 46, Lucignano (Arezzo), libero professionista iscritto all'Albo dei Geometri della 

Provincia di Arezzo al n° 1321, è in grado di attestare quanto di seguito esposto. 

 

 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

 

Gli immobili oggetto della stima sono terreni e fabbricati con diverse intestazioni, come di 

seguito elencati: 

 
A) Terreni intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" 

e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con le particelle: 

• 1515  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    50 m2  

• 1516  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup. 1705 m2  

 per una superficie totale complessiva di 1755 m2. 

 
B) Terreni intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

superficiaria per 1000/1000 al di sopra dell'area; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sotto dell'area; 

e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con le particelle: 

• 1436  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    82 m2  

• 1437  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    48 m2  

• 1443  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.  266 m2  

• 1444  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    63 m2  

• 1445  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    18 m2  

• 1529  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.  837 m2  

 per una superficie totale complessiva di 1350 m2. 



 
C) Terreni intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Superficie per 1/1; 

• Banca di Credito Cooperativo di Cambiano (Castelfiorentino - Firenze) Società 

Cooperativa per Azioni con sede in Castelfiorentino - P.IVA 00657440483 - Superficie per 

1/1; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sotto dell'area; 

e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con le particelle: 

• 1531  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    89 m2  

• 1535 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.  235 m2  

per una superficie totale complessiva di 324 m2. 

 
D) Terreni intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "SRL Società Immobiliare Le Fabbriche SILF con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 

00122020522" - Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sotto dell'area; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sopra dell'area; 

e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con le particelle: 

• 1431 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    110 m2  

• 1432 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.       2 m2  

• 1523 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.     27 m2  

• 1524 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.     34 m2  

• 1525 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.   628 m2  

• 1526 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.      7 m2  

• 1527 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    53 m2  

per una superficie totale complessiva di 861 m2. 

 
E) Terreni intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "SRL Società Immobiliare Le Fabbriche SILF con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 

00122020522" - Proprietà superficiaria per 1/1; 



• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sotto dell'area; 

e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con le particelle: 

• 1377  Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.    585 m2  

• 1379 Qualità Relitto Ente Urbano  Sup.     35 m2  

per una superficie totale complessiva di 620 m2. 

 

F) Area Urbana intestata a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "SRL Società Immobiliare Le Fabbriche SILF con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 

00122020522" - Proprietà superficiaria per 1/1; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1000/1000 al di sotto dell'area; 

e censita al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 con la particella 

728 sub. 7, categoria Area Urbana consistenza 1696 m2 . 

 
G) Fabbricati intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "Comune di Colle di Val D'Elsa" con sede in Colle di Val D'Elsa - P.IVA 00134520527 - 

Proprietà superficiaria per 1/1; 

e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101:  

• particella 728 sub. 2, categoria D/8 - Rendita € 1.860,00; 

• particella 728 sub. 3, categoria D/8 - Rendita € 2.880,00; 

• particella 728 sub. 6, categoria D/8 - Rendita € 15.220,00; 

• particella 1510 sub. 7, categoria C/6, classe 6, consistenza 17 m2, superficie catastale 

totale 19 m2, Rendita € 61,46; 

• particella 1510 sub. 20, categoria C/6, classe 6, consistenza 19 m2, superficie 

catastale totale 22 m2, Rendita € 68,69; 

• particella 1510 sub. 21, categoria C/2, classe 9, consistenza 9 m2, superficie catastale 

totale 11 m2, Rendita € 37,18. 

 
H) Fabbricati intestati a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "SRL Società Immobiliare Le Fabbriche SILF con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 

00122020522" - Proprietà superficiaria per 1/1; 



e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101:  

• particella 1510 sub. 40, categoria C/6, classe 1, consistenza 15 m2, superficie catastale 

totale 18 m2, Rendita € 23,24; 

• particella 1510 sub. 62, categoria C/6, classe 1, consistenza 5 m2, superficie catastale 

totale 5 m2, Rendita € 7,75; 

• particella 1510 sub. 70, categoria A/2, classe 3, consistenza 3,5 vani,  superficie catastale 

totale 50 m2, superficie catastale totale escluse area scoperte 41 m2, Rendita € 397,67; 

• particella 1510 sub. 82, categoria A/10, classe 4, consistenza 3,5 vani,  superficie 

catastale totale 55 m2, Rendita € 1.021,29. 

 
I) Fabbricato intestato a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "  nato a Monteriggioni il 10/06/1928 - C.F.  - Proprietà 

superficiaria per 1/1 in regime di separazione dei beni; 

e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101:  

• particella 1510 sub. 68, categoria A/2, classe 3, consistenza 2,5 vani,  superficie catastale 

totale 59 m2, superficie catastale totale escluse area scoperte 47 m2, Rendita € 284,05. 

 
L) Fabbricato intestato a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "  nata a Empoli il 21/11/1962 - C.F.  - Proprietà 

superficiaria per 1/2 in regime di comunione dei beni; 

• "  nato a Monteriggioni il 21/02/1959 - C.F.  - Proprietà 

superficiaria per 1/2 in regime di comunione dei beni; 

e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101:  

• particella 1510 sub. 72, categoria A/2, classe 3, consistenza 2,5 vani,  superficie catastale 

totale 35 m2, superficie catastale totale escluse area scoperte 32 m2, Rendita € 284,05. 

 
M) Fabbricato intestato a: 

• "Colle Promozione S.p.A. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" - Proprietà 

per l'area 1/1; 

• "  con sede in Milano - P.IVA  - 

Proprietà superficiaria per 1/1; 

e censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101:  

• particella 1510 subb. 86-87, categoria B/2, classe U, consistenza 91 m3,  superficie 

catastale totale 38 m2, Rendita € 103,40. 

 



 

SITUAZIONE IPOTECARIA 

 

L’immobile di cui alla lettera "A" identificato al Catasto Terreni al Foglio 101 particella 1515  

è pervenuto all'attuale proprietà a seguito di Atto di Compravendita a rogito Dott. Mario 

Zanchi Notaio in Siena del 14/12/2011 Rep. 30.943 Racc. 14.361, registrato a Siena il 

16/12/2011 al n° 7646 serie 1T e trascritto a Siena il 16/12/2011 al R.P. n° 6032 e R.G. n° 

9671. 

 

L’immobile di cui alla lettera "A" identificato al Catasto Terreni al Foglio 101 particella 1516  

è pervenuto all'attuale proprietà a seguito di Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea 

Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 25/02/2002 Rep. 54.215 Racc. 14.418, registrato a 

Poggibonsi il 27/02/2002 al n° 222 serie 1V e trascritto a Siena il 27/02/2002 al R.P. n° 1548 

e R.G. n° 2193. 

 

Gli immobili di cui alle lettere B, C, D, E, F, G, H, I, L, M sono pervenuti all'attuale proprietà a 

seguito di Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) 

del 25/10/2012 Rep. 65.829 Racc. 21.945, registrato a Poggibonsi il 29/10/2012 al n° 1526 

serie 1T e trascritto a Siena il 30/10/2012 al R.P. n° 5488 e R.G. n° 7976. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 

 

I terreni e i fabbricati risultano inseriti nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune di 

Colle di Val d'Elsa nel sub-sistema/ambito "A1" in zona territoriale omogenea "B", unità 

territoriale omogenea elementare "A.1.10 - Colle Bassa"; gli interventi sono regolamentati 

dal Piano Attuativo "ATPA3 - Fabbrichina". Per gli interventi previsti nel comparto è stata 

stipulata apposita Convenzione dal Segretario Comunale Dott. Danilo D'Arco il 21/07/2005 al 

Rep. n° 8085, registrata a Poggibonsi il 03/08/2005 al n° 501 serie 1 e trascritta alla 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siena il 19/08/2005 al n° 9181 R.G. e 5144 R.P.. 

 

Il fabbricato rappresentato al Catasto Fabbricati con la particella 728 (del quale fanno parte 

gli immobili di cui ai punti F e G/parte) risulta edificato sulla base dei seguenti Atti 

Amministrativi: 

• Progetto Preliminare approvato con Delibera di Consiglio Comunale n° 43 del 

20/04/1998; 

• Progetto Definitivo approvato con Delibera di Giunta Comunale n° 131 del 12/05/1998; 

• Progetto Esecutivo approvato con Delibera di Giunta Comunale n° 175 del 23/06/1998; 

• Lavori assegnati con Gara di licitazione privata in data 31/07/1998 con atto ricevuto dal 

Segretario Comunale in data 06/10/1998 Repertorio n° 7384, registrato a Poggibonsi il 

21/10/1998 al n° 747 serie 1; 

• Progetto di Variante per modifiche economiche  con Delibera di Giunta Comunale n° 97 

del 04/05/1999; 

• Perizia di variante approvata con Delibera di Giunta Comunale n° 169 del 29/06/1999; 

• Ultimazione dei lavori del 28/06/2000; 

• Perizia di variante approvata con Delibera di Giunta Comunale n° 72 del 10/04/2001; 

• Relazione finale e certificato di collaudo del 14/07/2001. 

 

Il fabbricato rappresentato al Catasto Fabbricati con la particella 1510 (del quale fanno parte 

gli immobili di cui ai punti G/parte, H, I, L, M) risulta edificato sulla base dei seguenti Atti 

Amministrativi: 

• Concessione Edilizia n° 65 del 02/08/2005 (Pratica n° 84/2009); 

• Permesso di Costruire a Variante n° 66 del 24/10/2007 (Pratica n° 84/2009); 

• Permesso di Costruire a Variante n° 71 del 07/10/2009 (Pratica n° 84/2009); 

• Comunicazione di ultimazione lavori parziale e certificazione di conformità prot. n° 16.025 

del 29/10/2009 (limitata ai locali posti ai livelli 0, -1 e -2); 

• Attestazione di Abitabilità/Agibilità parziale prot. n° 16.026 del 29/10/2009 (limitata ai 

locali posti ai livelli 0, -1 e -2). 



DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE 

 

Le aree in oggetto si trovano nel centro di Colle Bassa in prossimità dell'ex Stazione 

Ferroviaria e risultano attualmente utilizzati dalla collettività rivestendo in prevalenza 

carattere pubblico. 

 

Terreni di cui ai punti A) e B)/parte censiti al Catasto Terreni al Foglio 101 

particelle 1515, 1516, 1529.  

 

Trattasi dell'ex tracciato ferroviario della linea dismessa Colle di Val D'Elsa- Poggibonsi, 

attualmente non utilizzato e coperto da una fitta vegetazione (vedi foto da 1 a 4). 

 

 

Terreni di cui ai punti B)/parte, C), D), E) censiti al Catasto Terreni al Foglio 101 

particelle 1436, 1437, 1443, 1444, 1445, 1531, 1535, 1431, 1432, 1523, 1524, 

1525, 1526, 1527, 1377, 1379   

 

Trattasi di un'ampia area urbana adibita a Stazione degli autobus, con pensiline per gli utenti  

e spazi di manovra per i mezzi; attraversata da via XXV aprile (vedi foto da 5 a 12). 

 

 

Terreno di cui al punto F censiti al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val 

d'Elsa al Foglio 101 con la particella 728 sub. 7. 

 

Trattasi di un'area adiacente a via XXV aprile e adibita parte a verde pubblico e parte a 

rampa di accesso al parcheggio interrato (vedi foto da 13 a 18). 

 

 

Fabbricati di cui al punto G)/parte censiti al Catasto Fabbricati del Comune di 

Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 particella 728 subb. 2, 3, 6. 

 

Trattasi di un parcheggio interrato a due piani sottostante via XXV aprile e realizzato con 

struttura in cemento armato, solai prefabbricati Spirol al livello intermedio e gettato in opera 

a livello della carreggiata (vedi foto 19 e 20); il parcheggio è stato dimensionato per 140 

posti auto, 16 box e 12 posti moto. 

 



Fabbricati di cui al punto G)parte, H), I), L) M) censiti al Catasto Fabbricati del 

Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 101 particella 1510 subb. 7, 20, 21, 40, 62, 

70, 82, 68, 72, 86, 87. 

 

Le unità immobiliari si trovano all'interno di un edificio posto all'angolo tra via delle Casette e 

via XXV aprile, progettato dall'Architetto Jean Nouvel e dal paesaggista Gilles Clement (vedi 

foto 6, 13, 15, 21, 22, 23, 24). La costruzione si sviluppa su quattro piani fuori terra, due 

seminterrati e un piano interrato. Il piano terra è completamente vetrato e anche gli 

appartamenti ai piani superiori beneficiano di grandi vetrate a tutta altezza. Il corpo di 

fabbrica si restringe progressivamente, creando una serie di terrazzi/tetti giardino; anche la 

copertura è vegetale; le facciate sono caratterizzate dall'uso del legno e di sistemi di 

apertura a brise-soleil. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



VALUTAZIONE 

 

Terreni di cui ai punti A) B) C) D) E): p.lle 1515, 1516, 1436, 1437, 1443, 1444, 

1445, 1529, 1531, 1535, 1431, 1432, 1523, 1524, 1525, 1526, 1527, 1377, 1379 

e Area Urbana di cui al punto F): p.lla 728 sub. 7 

 

Trattandosi di terreni per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria per l'area 

ovvero soggetta agli obblighi della Convenzione Urbanistica ai rogiti Segretario Comunale 

Dott. Danilo D'Arco del 21/07/2005 al Rep. n° 8085, tenuto conto che era prevista la 

cessione gratuita al Comune delle opere di urbanizzazione da realizzare nel Piano 

Particolareggiato ATPA3 e di tutti i diritti reali di godimento sulle aree, visto il termine 

scaduto dei 10 anni previsti dalla Convenzione stessa, si ritiene opportuno non assegnare 

alcun valore agli immobili in questione. 

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO 

un valore commerciale nullo e quindi pari a € 0,00 (euro zero) 

 

 

Fabbricati di cui al punto G): p.lla 728 subb. 2,3,6 

 

La valutazione verrà eseguita con il metodo del costo (Cost Approach), determinando il 

valore dell'immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di ricostruzione 

dell'edificio deprezzato; tale metodologia si rende necessaria vista la caratteristica 

dell'immobile e l'impossibilità di trovare comparabili nella zona. 

 

Per la stima saranno applicati i seguenti parametri: 

• Valore unitario del Costo di costruzione rilevato dalle imprese locali pari a 600 €/mq; 

• Spese Tecniche pari al 10% del Costo di Costruzione; 

• Utile del promotore pari al 10% del Costo di Costruzione; 

• Valore dell'area pari al 10% del Costo Finale a nuovo dell'immobile; 

•  

Costo di Costruzione   4.010 mq x      600,00 € = 2.406.000,00 € 

Spese Tecniche    10%   x 2.406.000,00 € =    240.600,00 € 

Utile del Promotore   10%   x 2.406.000,00 € =    240.600,00 € 

Valore dell'area    10%   x 3.208.000,00 € =    320.800,00 € 

            TOTALE   = 3.208.000,00 € 

 



Per il deprezzamento del fabbricato saranno applicati i seguenti parametri: 

 

• Strutture  

o incidenza su costo di costruzione 70% 

o vetustà in anni      16 

o vita utile in anni      100 

• Impianti  

o incidenza su costo di costruzione 25% 

o vetustà in anni      16 

o vita utile in anni      20 

• Finiture  

o incidenza su costo di costruzione 5% 

o vetustà in anni      16 

o vita utile in anni      30 
 

 

Strutture 2.406.000,00 € x 70% =1.684.200,00 € x [1-(16/100)] = 1.414.728,00 € 

Impianti 2.406.000,00 € x 25% = 601.500,00 € x [1-(16/20)] =    120.300,00 € 

Finiture 2.406.000,00 € x   5% = 120.300,00 € x [1-(16/30)] =      56.140,00 € 

                TOTALE   = 1.591.168,00 € 

 

Il valore dell'Immobile sarà quindi così determinato: 

Valore del Fabbricato deprezzato    1.591.168,00 € 

Spese Tecniche        240.600,00 € 

Utile del Promotore       240.600,00 € 

Valore dell'area        320.800,00 € 

     TOTALE   =   2.393.168,00 € 

 

Trattandosi di Fabbricati per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

il "Comune di Colle di Val D'Elsa" superficiario per la durata di 28 anni a seguito e per effetto 

dell'Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 

25/10/2012, tenuto conto che dell'età del fabbricato (16 anni), del tasso netto di rendimento 

dell'immobile (valutato pari al 2%) e della durata residua del diritto di superficie (10 anni), 

abbiamo una percentuale di deprezzamento pari al 76,78%: 

2.393.168,00 x 76,78% = 1.837.474,39 €  

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO ED EQUO 

un valore commerciale complessivo arrotondato per eccesso pari ad  

€ 1.840.000,00 (euro unmilione,ottocentoquarantamila) 



Fabbricati di cui al punto G): p.lla 1510 subb. 7,20,21 

 

La valutazione verrà eseguita con il metodo di stima sintetico-comparativo, sulla scorta di 

quanto sopra relazionato, dei dati assunti dal mercato immobiliare e della specializzazione 

degli stessi per l’unità immobiliare in oggetto. 

 

Dalla Banca dati dell’Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate le 

quotazioni riferite al 1° semestre 2016 per i posti auto coperti prevedono una forbice che 

varia da 330,00 €/m2 a 470,00 €/m2 ovvero per le autorimesse una forbice che varia da 

415,00 €/m2 a 590,00 €/m2.  

 

Le ultime compravendite immobiliari rilevate dalle Agenzie Immobiliari risultano superiori e si 

attestano su valori che variano da 500,00 €/m2 a 1000,00 €/m2 per i posti auto coperti e da 

600,00 €/m2 a 1500,00 €/m2 per le autorimesse. 

 

Tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile e della localizzazione, si ritiene congruo un 

valore unitario pari a 1.000,00 €/m2 sia per i posti auto che per il locale ad uso deposito, da 

moltiplicare per la superficie omogeneizzata ai sensi del D.P.R. 138/98 (Istruzioni per la 

determinazione della consistenza degli immobili). 

Garage Sub. 7:   (19 m2 x 1.000,00 €/ m2 )         =   19.000,00 €  

Garage Sub. 20:   (22 m2 x 1.000,00 €/ m2 )         =   22.000,00 €  

Magazzino Sub. 21:  (11 m2 x 1.000,00 €/ m2 )         =   11.000,00 €  

 

Trattandosi di Fabbricati per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

il "Comune di Colle di Val D'Elsa" superficiario per la durata di 28 anni a seguito e per effetto 

dell'Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 

25/10/2012, tenuto conto che dell'età del fabbricato (7 anni), del tasso netto di rendimento 

dell'immobile (valutato pari al 2%) e della durata residua del diritto di superficie (10 anni), 

abbiamo una percentuale di deprezzamento pari al 80,15%: 

 

Garage Sub. 7:    19.000,00 € x 80.15% = 15.228,50 €  arrotondato a 15.300,00 €   

Garage Sub. 20:    22.000,00 € x 80.15% = 17.633,00 €  arrotondato a 17.600,00 €   

Magazzino Sub. 21:   11.000,00 € x 80.15% =   8.816,50 €  arrotondato a   8.800,00 €   

    

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO ED EQUO 

un valore commerciale complessivo pari ad 

€ 41.700,00 (euro quarantunoamilasettecento) 

 



Fabbricati di cui al punto H): p.lla 1510 subb. 40, 62, 70, 82 

 

Trattandosi di Fabbricati per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

la "SRL Società Immobiliare Le Fabbriche SILF" superficiaria con diritto perenne a seguito e 

per effetto dell'Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi 

(SI) del 25/10/2012, tenuto conto che, nel caso di costituzione del diritto di superficie a 

tempo indeterminato con effettiva costruzione del manufatto e conseguente effettivo 

esercizio del diritto, il valore del diritto di superficie eguaglia quello della proprietà del suolo 

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO 

un valore commerciale nullo e quindi pari a € 0,00 (euro zero) 

 
 
 
Fabbricato di cui al punto I): p.lla 1510 sub. 68 

 

Trattandosi di Fabbricato per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

il "Sig  superficiario con diritto perenne a seguito e per effetto dell'Atto di 

Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 25/10/2012, 

tenuto conto che, nel caso di costituzione del diritto di superficie a tempo indeterminato con 

effettiva costruzione del manufatto e conseguente effettivo esercizio del diritto, il valore del 

diritto di superficie eguaglia quello della proprietà del suolo 

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO 

un valore commerciale nullo e quindi pari a € 0,00 (euro zero) 

 
 
 
Fabbricato di cui al punto L): p.lla 1510 sub. 72 

 

Trattandosi di Fabbricati per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

i "Sig.ri  e  in regime di comunione dei beni" superficiari con 

diritto perenne a seguito e per effetto dell'Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea 

Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 25/10/2012, tenuto conto che, nel caso di 

costituzione del diritto di superficie a tempo indeterminato con effettiva costruzione del 

manufatto e conseguente effettivo esercizio del diritto, il valore del diritto di superficie 

eguaglia quello della proprietà del suolo 

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO 

un valore commerciale nullo e quindi pari a € 0,00 (euro zero) 



 
Fabbricato di cui al punto M): p.lla 1510 subb. 86-87 

Trattandosi di Fabbricati per il quale "Colle Promozione S.p.A." risulta proprietaria dell'area e 

la "  " superficiaria con diritto perenne a seguito e per 

effetto dell'Atto di Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) 

del 25/10/2012, tenuto conto che, nel caso di costituzione del diritto di superficie a tempo 

indeterminato con effettiva costruzione del manufatto e conseguente effettivo esercizio del 

diritto, il valore del diritto di superficie eguaglia quello della proprietà del suolo 

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO,  

SI PUO' RITENERE GIUSTO 

un valore commerciale nullo e quindi pari a € 0,00 (euro zero) 

 

 

RIEPILOGO 

 

Immobili di cui ai punti A) B) C) D) E) F)              0,00 € 

Fabbricati di cui al punto G): p.lla 728 subb. 2,3,6    1.840.000,00 € 

Fabbricati di cui al punto G): p.lla 1510 subb. 7,20,21         41.700,00 € 

Fabbricati di cui al punto H): p.lla 1510 subb. 40, 62, 70, 82    0,00 € 

Fabbricato di cui al punto I): p.lla 1510 sub. 68        0,00 € 

Fabbricato di cui al punto L): p.lla 1510 sub. 72        0,00 € 

Fabbricato di cui al punto M): p.lla 1510 subb. 86-87      0,00 € 

                TOTALE  1.881.700,00 €   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Con quanto sopra esposto il sottoscritto ritiene di aver svolto scientemente e coscientemente 

l'incarico affidatogli per la valutazione dei beni immobili in oggetto. 

 

Si allegano alla presente Relazione i seguenti documenti: 

1. visura catastale storica per immobile;  

2. estratto di mappa; 

3. Elaborato Planimetrico Catasto Fabbricati particella 728; 

4. Planimetria Catasto Fabbricati particella 728 Sub 2; 

5. Planimetria Catasto Fabbricati particella 728 Sub 3; 

6. Planimetria Catasto Fabbricati particella 728 Sub 6; 

7. Elaborato Planimetrico Catasto Fabbricati particella 1510; 

8. Planimetria Catasto Fabbricati particella 1510 Sub 7; 

9. Planimetria Catasto Fabbricati particella 1510 Sub 20; 

10. Planimetria Catasto Fabbricati particella 1510 Sub 21; 

11. Atto Pescatori 25.02.2002; 

12. Nota Trascrizione Atto Pescatori 25.02.2002; 

13. Atto Zanchi 14.12.2011; 

14. Nota Trascrizione Atto Zanchi 14.12.2011; 

15. Atto Pescatori 25.10.2012; 

16. Nota Trascrizione Atto Pescatori 25.10.2012; 

17. Sovrapposizione Aereofotogrammetrico-Catasto; 

18. Regolamento Urbanistico - Estratto RU; 

19. Regolamento Urbanistico - Estratto Norme; 

20. Regolamento Urbanistico - TAT_PA3_tav_4; 

21. Convenzione per l'attuazione del Piano Particolareggiato del 21.07.2005; 

22. Comunicazione di ultimazione lavori parziale del Fabbricato di cui alla particella 1510; 

23. Attestazione di Abitabilità/Agibilità parziale del Fabbricato di cui alla particella 1510; 

24. Relazione finale e certificato di collaudo relativo al parcheggio interrato; 

25. documentazione fotografica; 

26. Estratto Banca Dati Quotazioni Immobiliari.  

 

In fede. 

 

Lucignano, lì 31 gennaio 2017 
                                                                      IL TECNICO INCARICATO 

      (Geom. Gianluca Palazzi) 
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 18/11/2016 - Comune di COLLE DI VAL D ELSA (C847) - <  Foglio: 101 - Particella: 728 - Elaborato planimetrico >

SI0116881                10/10/2012



Data: 18/11/2016 - Ora: 23.05.26 - Pag: 1

Visura n. : T318471

Direzione Provinciale di Siena

Ufficio Provinciale - Territorio

Servizi Catastali

Comune di: COLLE DI VAL D ELSA

Elenco Subalterni ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comune Sezione Foglio Particella Tipo mappale del:

COLLE DI VAL D ELSA 101 728

Sub UBICAZIONE via/piazza n°civ Piani Scala Int. DESCRIZIONE

SOPPRESSO

1 SOPPRESSO

2 VIA DI SPUGNA S1 S2 PARCHEGGIO PUBBLICO

3 VIA DI SPUGNA S1 S2 PARCHEGGIO PUBBLICO

4 VIA DI SPUGNA S1 S2 PARCHEGGIO PUBBLICO

5 VIA DI SPUGNA SOPPRESSO

6 VIA DI SPUGNA S1 S2 PARCHEGGIO PUBBLICO

7 VIA DI SPUGNA S1 S2 AREA URBANA DI MQ. 1696

Unità immobiliari n. 8 Tributi erariali: 0,00

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/01/2017 - Comune di COLLE DI VAL D ELSA (C847) - <  Foglio: 101 - Particella: 728 - Subalterno: 2 >
VIA DI SPUGNA piano: S1-S2; 

SI0063846          26/07/2012
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/01/2017 - Comune di COLLE DI VAL D ELSA (C847) - <  Foglio: 101 - Particella: 728 - Subalterno: 3 >
VIA DI SPUGNA piano: S1-S2; 

SI0063846          26/07/2012
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 29/01/2017 - Comune di COLLE DI VAL D ELSA (C847) - <  Foglio: 101 - Particella: 728 - Subalterno: 6 >
VIA DI SPUGNA piano: S1-S2; 

SI0116881          10/10/2012
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Ultima planimetria in atti

Data: 29/01/2017 - n. T5941 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Data: 29/01/2017 - n. T5941 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Ultima planimetria in atti

Data: 29/01/2017 - n. T5942 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Data: 29/01/2017 - n. T5942 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Data: 29/01/2017 - n. T5943 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Data: 29/01/2017 - n. T5943 - Richiedente: PLZGLC67C29A468D

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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