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Premessa 

Il sottoscritto Geom. Giorgio Giustarini, iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di 

Grosseto al n. 633, socio di GEODUE Studio Tecnico Associato in Grosseto via Ferrucci n. 10 ha 

avuto incarico dal Giudice Delegato Dott.   Vincenzo Pedone, di stabilire il valore dei beni immobili 

inerenti il fallimento “Mencarini Costruzioni s.n.c. – Mencarini Adrio in proprio – Mencarini 

Fabrizio in proprio”. 

Operazioni peritali 

Nei mesi di Aprile, Maggio, Giugno e Luglio 2013, il sottoscritto C.T.U. ha effettuato diverse 

ricognizioni presso i beni immobili in questione, ubicati nella Provincia di Grosseto nei Comuni di 

Castel del Piano  e Arcidosso e, previa assunzione di notizie tecniche e di visione e rilascio delle 

pratiche urbanistiche presso gli Uffici Comunali di Castel del Piano e Arcidosso e presso l’Agenzia 

delle Entrate di Grosseto (Catasto) per il ritiro delle relative planimetrie catastali, ha dato inizio alle 

operazioni peritali.  

Descrizione degli immobili nel Comune di Arcidosso (GR) 

(Situazione Urbanistica – Situazione Catastale – Abitabilità/Agibilità – Verifica della 

Conformità Urbanistica e Catastale) 

Immobile in frazione Montelaterone via Nuova s.n.c.  

Trattasi di un capannone al piano terreno adibito a magazzino della superficie della superficie al 

lordo delle murature esterne ed interne di mq. 162,80 circa, costituito internamente da un unico 

ambiente, oltre da un soppalco in ferro della superficie di mq. 70,40; esternamente sono presenti 

alcune tettoie in lamiera ubicate su due lati dell’immobile.  

A corredo è presente una corte ad uso esclusivo della superficie di circa mq. 1.535,87.  

Il capannone, il cui stato di manutenzione risulta essere mediocre, si presenta con pavimentazione 

interna in battuto di cemento e pareti intonacate ma non tinteggiate come per l’esterno; inoltre è 

sprovvisto di impianto elettrico ed idrico. 
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La zona urbanistica in cui è ubicato l’immobile è gravata da vincolo cimiteriale. 

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Fabrizio, è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al foglio n. 17, particella n. 433, categoria C/2, classe 3, 

consistenza mq. 160,00 e rendita catastale €. 198,32. 

Presso il Comune di Arcidosso Ufficio Urbanistica non è stato possibile reperire il progetto 

originario, in quanto a detta del tecnico comunale, trattandosi di costruzione realizzata 

antecedentemente l’anno 1967, non veniva richiesto a quel tempo nessun titolo abilitativo. 

Di conseguenza non è presente nemmeno il relativo certificato di agibilità. 

Il soppalco interno e le tettoie esterne (evidentemente eseguite in epoca abbastanza recente), sono 

state eseguite in assenza di giuste concessioni comunali e il fabbricato risulta difforme rispetto alla 

planimetria catastale per quanto attiene un w.c. mai costruito e due finestre sul lato sinistro mai 

realizzate. 

Conferito con il tecnico del Comune di Arcidosso, è emerso, visti gli strumenti urbanistici 

attualmente in vigore, che non sarà possibile sanare né il soppalco interno, né le tettoie esterne, per 

cui si dovrà provvedere alla loro demolizione. Invece sarà possibile ottenere l’attestazione di 

conformità urbanistica a riguardo delle due finestre e del w.c. 

Seguono documentazione fotografica, planimetria e visura catastale:  
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Appartamento in frazione Montelaterone via Nuova n. 80  

Trattasi di una villetta unifamiliare indipendente al piano terreno adibita ad abitazione residenziale 

della superficie al lordo delle murature esterne ed interne rispettivamente di: 

- abitazione = mq. 129,64 

- balcone = mq. 12,60 

- terrazza = mq. 29,70 

- loggia = mq. 4,68 

- annessi (legnaia, cantina, ecc.) = mq. 73,24 

per una superficie complessiva di mq. 249,86. 

Altresì a corredo dell’unità immobiliare è presente una corte ad uso esclusivo della superficie di mq. 

540,00 circa e, al piano seminterrato, due garage della superficie rispettivamente di mq. 63,53 il 

primo e di mq. 75,65 il secondo, dei quali mq. 39,09 sono utilizzati come ripostiglio. 

L’abitazione, costruita in pietra e tufo e il cui stato di manutenzione risulta essere normale, è 

costituita da un tinello, un cucinotto, un ingresso, un soggiorno, un bagno, un w.c., un corridoio e 

tre camere; come precedentemente accettato sono presenti a corredo un balcone, una terrazza, una 

loggia, la corte esclusiva e al piano seminterrato alcuni annessi, un magazzino ed un 

garage/ripostiglio. 

I pavimenti interni sono in mattonelle di monocottura e nelle camere in parquet, le pareti e i soffitti 

sono intonacati e idoneamente tinteggiati, nel caso dei bagni e del cucinotto sono presenti i 

rivestimenti verticali in piastrelle di ceramica, le porte sono in legno tamburato e quella di ingresso 

non è blindata.  

Sono presenti gli impianti di riscaldamento a gasolio, l’impianto elettrico e l’impianto idrico. 

Le facciate esterne sono a “cappotto” con sovrastante intonaco e tinteggiatura. 

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Adrio, è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al foglio n. 17, particella n. 565, subalterno n. 1, categoria 

A/7, classe 1, consistenza vani 8 e rendita catastale €. 1.053,57. 
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Il primo garage è censito al foglio n. 17, particella n. 565, subalterno 2, categoria C/6, classe 3, 

consistenza mq. 58,00 e rendita catastale €. 107,84. 

Il secondo garage è censito al foglio n. 17, particella n. 565, subalterno n. 4, categoria C/6, classe 6, 

consistenza mq. 36,00 e rendita catastale €. 105,98. 

Presso il Comune di Arcidosso Ufficio Urbanistica è stato possibile reperire il progetto originario, il 

cui permesso di costruzione porta il n. 48 e la data del 02.10.1969;  il relativo certificato di 

abitabilità è del 18.01.1972. 

Rispetto al progetto originario, lo stato di fatto dell’abitazione presenta alcune incongruenze 

consistenti in alcune opere eseguite in assenza di titoli abilitativi e mai sanate. 

Esse consistono in una diversa distribuzione degli spazi interni, nella costruzione di una finestra a 

servizio del cucinotto e di una a servizio del w.c., nella realizzazione della terrazza e nel diverso 

dimensionamento della loggia. 

Conferito con il tecnico del Comune di Arcidosso, è emerso, visti gli strumenti urbanistici 

attualmente in vigore, che sarà possibile sanare tutte le opere sopra descritte ed ottenere  di 

conseguenza la relativa attestazione di conformità urbanistica. 

Rispetto alla planimetria catastale invece, si può dichiarare la conformità ad esclusione dell’assenza 

di un tramezzo divisorio l’ingresso dal corridoio.  

Seguono documentazione fotografica, planimetrie e visure catastali, permesso di costruzione e 

certificato di abitabilità: 
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Ufficio in frazione Montelaterone via Nuova n. 70  

Trattasi di un mini appartamento destinato ad ufficio al piano seminterrato, ubicato nel complesso 

dell’abitazione di cui sopra, al quale è possibile accedere esternamente mediante una scala in ferro 

lavorato posta nella corte comune (dovrà essere accesa in futuro una servitù di passo pedonale) ed 

internamente da uno dei due garage. 

L’ufficio, il cui stato di manutenzione risulta essere normale, è costituto da due ambienti oltre 

l’ingresso (è sprovvisto di bagno) e presenta una superficie al lordo delle murature esterne ed 

interne di mq. 36,84. 

I pavimenti interni sono in mattonelle di monocottura, le pareti e i soffitti sono intonacati e 

idoneamente tinteggiati e le porte sono in legno tamburato; è presente l’impianto elettrico.  

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Adrio, è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al foglio n. 17, particella n. 565, subalterno n. 5, categoria 

A/10, classe U, consistenza vani 2,5 e rendita catastale €. 619,75. 

Presso il Comune di Arcidosso Ufficio Urbanistica è stato possibile reperire la pratica di condono 

edilizio di cui alla Legge . 724/94, che ha permesso la sanatoria di detto immobile; la relativa 

concessione edilizia porta il n. 85 e la data del 29.01.1999; è assente il relativo certificato di 

abitabilità. 

Rispetto al progetto in sanatoria, lo stato di fatto dell’ufficio presenta alcune incongruenze 

consistenti in un tramezzo divisorio l’ingresso da un ambiente e nella scala esterna di accesso, 

realizzati successivamente. 

La stesse incongruenze sono presenti nella planimetria catastale. 

Conferito con il tecnico del Comune di Arcidosso, è emerso, visti gli strumenti urbanistici 

attualmente in vigore, che sarà possibile sanare le opere sopra descritte ed ottenere  di conseguenza 

la relativa attestazione di conformità urbanistica. 

Seguono documentazione fotografica, planimetria e visura catastale, concessione edilizia in 

sanatoria: 
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Descrizione dei terreni in Comune di Arcidosso (GR)  

Non è possibile procedere alla descrizione dei terreni, in quanto non è stato possibile visionarli 

direttamente, poichè il Mencarini Adrio non ha saputo dare notizie precise circa la loro ubicazione. 

Si provvederà quindi solamente a riportare i dati presenti nelle visure per soggetto. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 17, particella n. 

207, qualità castagneto da frutto, classe 2, superficie ha 00.02.40, reddito dominicale €. 0,25, 

reddito agrario €. 0,07, intestato a Angeli Albana e Mencarini Adrio coniugi in comunione legale. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 17, particella n. 

238, qualità castagneto da frutto, classe 3, superficie ha 00.03.10, reddito dominicale €. 0,16, 

reddito agrario €. 0,10, intestato a Mencarini Adrio. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 5, particella n. 

213, qualità uliveto, classe 3, superficie ha 00.18.40, reddito dominicale €. 1,43, reddito agrario €. 

3,80, intestato a Mencarini Adrio proprietà per ½ e Mencarini Velio proprietà per ½. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 21, particella n. 

308, qualità castagneto da frutto , classe 2, superficie ha 00.66.30, reddito dominicale €. 6,85, 

reddito agrario €. 2,05, intestato a Mencarini Adrio proprietà per ½ e Mencarini Velio proprietà per 

½. 

Si fa presente che circa la porzione di fabbricato rurale, censita al foglio n. 21, particella n. 243, 

subalterno n. 4, previa apposita ricerca telematica, non è risultata nessuna corrispondenza nemmeno 

al catasto fabbricati. 

Seguono visure catastali: 

 

 

 

 



 

29 

 

 



 

30 

 

 



 

31 

 

 



 

32 

 

 



 

33 

 

Descrizione degli immobili nel Comune di Castel del Piano (GR)  

(Situazione Urbanistica – Situazione Catastale – Abitabilità/Agibilità – Verifica della 

Conformità Urbanistica e Catastale) 

Immobile in località Cellane s.n.c.  

Trattasi di un capannone al piano terreno adibito a magazzino della superficie della superficie al 

lordo delle murature esterne ed interne di mq. 314,94 circa, costituito internamente da un unico 

ambiente.  

A corredo è presente una corte ad uso esclusivo della superficie di circa mq. 224,90. 

 Il capannone in struttura prefabbricata, il cui stato di manutenzione risulta essere normale, si 

presenta con pavimentazione interna in quarzo industriale, porte di accesso in lamiera zincata e 

PVC ed infissi in alluminio preverniciato. 

L’immobile è sprovvisto di impianto elettrico ed idrico. 

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Costruzioni s.r.l. di Mencarini Fabrizio e Mencarini 

Adrio, è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Castel del 

Piano al foglio n. 31, particella n. 1391, subalterni nn. 2/3, categoria C/2, classe 7, consistenza mq. 

298,00 e rendita catastale €. 1.046,55. 

Presso il Comune di Castel del Piano Ufficio Urbanistica è stato possibile reperire solo i dati del 

permesso di costruire originario che porta il n. 05/06 del 14.04.2006 e del progetto  definitivo di 

ultimazione lavori, riportante la data del 17.11.2006. 

Il relativo certificato di agibilità 18.11.2006. 

Rispetto al progetto definitivo, lo stato di fatto del capannone presenta alcune congruenze 

riguardanti alcune finestre ora esistenti ma non riportate graficamente negli elaborati tecnici. 

Tale mancanza è presente anche nella planimetria catastale. 
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Conferito con il tecnico del Comune di Castel del Piano, è emerso, visti gli strumenti urbanistici 

attualmente in vigore, che sarà possibile sanare le finestre di cui trattasi ed ottenere così la relativa 

attestazione di conformità urbanistica.  

Seguono documentazione fotografica, planimetria e visura catastale, permesso di costruire, 

certificato di abitabilità: 
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Appartamento in via Monaci n. 10  

Trattasi di un appartamento adibito ad abitazione residenziale della superficie al netto delle 

murature esterne ed interne di mq. 72,76, posto al piano primo del fabbricato, ubicato nella zona 

P.E.E.P. di Castel del Piano. 

A corredo dell’unità immobiliare sono presenti un ampio balcone a servizio del soggiorno, uno più 

piccolo a servizio della camera singola, della superficie complessiva di mq. 18,02, una soffitta della 

superficie di mq. 78,32, alla quale è possibile accedere attraverso una botola posta sul pianerottolo 

condominiale ed un garage al piano terreno della superficie di mq. 31,39. 

L’abitazione, costruita in cemento armato e laterizio, il cui stato di manutenzione risulta essere 

normale, è costituita da un ingresso, una cucina, un soggiorno, due camere, un disimpegno, un 

bagno, un w.c. ed un ripostiglio ubicato sul balcone. 

I pavimenti interni sono in mattonelle di monocottura, le pareti e i soffitti sono intonacati e 

idoneamente tinteggiati, nel caso dei bagni e della cucina sono presenti i rivestimenti verticali in 

piastrelle di ceramica, le porte sono in legno tamburato, le finestre in legno di douglas e la porta di 

ingresso è blindata.  

Sono presenti gli impianti di riscaldamento a gas metano, l’impianto elettrico e l’impianto idrico. 

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Costruzioni di Mencarini Fabrizio e Mencarini Adrio, è 

censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Castel del Piano al 

foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno n. 22, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 5,5 e 

rendita catastale €. 426,08. 

Il garage è censito al foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno 3, categoria C/6, classe 6, 

consistenza mq. 32,00 e rendita catastale €. 102,46. 

Presso il Comune di Castel del Piano Ufficio Urbanistica è stato possibile reperire il progetto di 

variante alla concessione edilizia n. 50 del 1995 (progetto originario), il cui deposito è stato 

protocollato in data 10.07.1998 con numero 6139. 

Non è stato invece possibile reperire  il relativo certificato di abitabilità. 
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Rispetto all’ultimo progetto presentato, lo stato di fatto dell’abitazione presenta alcune 

incongruenze consistenti in alcune opere eseguite in assenza di titoli abilitativi e mai sanate. 

Esse consistono nello spostamento sulla medesima parete della finestra del bagno dell’appartamento 

e nell’apertura di una porta per accedere allo scannafosso nel garage.  

Conferito con il tecnico del Comune di Castel del Piano, è emerso, visti gli strumenti urbanistici 

attualmente in vigore, che sarà possibile sanare la finestra ed ottenere  di conseguenza la relativa 

attestazione di conformità urbanistica, ma non sarà possibile sanare l’accesso allo scannafosso. 

Dovranno di conseguenza essere presentate all’Agenzia delle Entrate nuove planimetrie catastali sia 

dell’appartamento che del garage, essendo quelle esistenti non conformi allo stato di fatto.  

Seguono documentazione fotografica, planimetrie e visure catastali, concessione edilizia:  
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Appartamento in via Monaci n. 10  

Trattasi di un appartamento adibito ad abitazione residenziale della superficie al netto delle 

murature esterne ed interne di mq. 85,52, posto al piano primo del fabbricato, ubicato nella zona 

P.E.E.P. di Castel del Piano. 

A corredo dell’unità immobiliare sono presenti un ampio balcone a servizio del soggiorno, uno più 

piccolo a servizio della camera singola, della superficie complessiva di mq. 20,99, una soffitta della 

superficie di mq. 104,58, alla quale è possibile accedere attraverso una botola posta sul pianerottolo 

condominiale, una corte ad uso esclusivo al piano terreno della superficie di mq. 37,80 ed un garage 

al piano terreno della superficie di mq. 37,80. 

L’abitazione, costruita in cemento armato e laterizio, il cui stato di manutenzione risulta essere 

normale, è costituita da un ingresso, una cucina, un soggiorno, due camere, uno studio, un 

disimpegno, un bagno ed un w.c. 

I pavimenti interni sono in mattonelle di monocottura, le pareti e i soffitti sono intonacati e 

idoneamente tinteggiati, nel caso dei bagni e della cucina sono presenti i rivestimenti verticali in 

piastrelle di ceramica, le porte sono in legno tamburato, le finestre in legno di Douglas, le 

portefinestre sono altresì dotate di controfinestre in alluminio anodizzato e la porta di ingresso è 

blindata. 

Sono presenti gli impianti di riscaldamento a gas metano, l’impianto elettrico e l’impianto idrico. 

L’unità immobiliare, intestata a Mencarini Fabrizio, è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

Catasto Fabbricati Comune di Castel del Piano al foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno n. 23, 

categoria A/2, classe 2, consistenza vani 7 e rendita catastale €. 542,28. 

Il garage è censito al foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno 4, categoria C/6, classe 6, 

consistenza mq. 33,00 e rendita catastale €. 106,67. 
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Presso il Comune di Castel del Piano Ufficio Urbanistica è stato possibile reperire il progetto di 

variante alla concessione edilizia n. 50 del 1995 (progetto originario), il cui deposito è stato 

protocollato in data 10.07.1998 con numero 6139. 

Non è stato invece possibile reperire  il relativo certificato di abitabilità. 

Rispetto all’ultimo progetto presentato, lo stato di fatto dell’abitazione risulta conforme come lo 

risulta la planimetria catastale. 

Per quanto attiene il garage, mentre lo stato di fatto è conforme all’ultimo progetto presentato, la 

planimetria catastale risulta invece difforme, per cui sarà necessaria la redazione e la presentazione 

di una nuovo elaborato catastale. 

Seguono documentazione fotografica, planimetrie e visure catastali, concessione edilizia: 
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Descrizione del terreno in Comune di Castel del Piano (GR)  

Non è possibile procedere alla descrizione del terreno, in quanto non è stato possibile visionarlo 

direttamente, poichè il Mencarini Adrio non ha saputo dare notizie precise circa la sua ubicazione. 

Si provvederà quindi solamente a riportare i dati presenti nella visura per soggetto. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 34, particella n. 

920, qualità orto irriguo, classe 1, superficie ha 00.00.08, reddito dominicale €. 0,21, reddito agrario 

€. 0,09, intestato a Mencarini Adrio. 

Segue visura catastale: 
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Descrizione dei terreni in Comune di Cinigiano (GR)  

 Non è possibile procedere alla descrizione dei terreni, in quanto non è stato possibile visionarli 

direttamente, poichè il Mencarini Adrio non ha saputo dare notizie precise circa la loro ubicazione. 

Si provvederà quindi solamente a riportare i dati presenti nella visura per soggetto. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 

181, qualità bosco misto, classe U, superficie ha 00.02.70, reddito dominicale €. 0,35, reddito 

agrario €. 0,08, di cui il Mencarini Adrio è comproprietario per la quota di 3/96. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 

184, qualità castagneto da frutto, classe 1, superficie ha 00.22.40, reddito dominicale €. 2,31, 

reddito agrario €. 0,81, di cui il Mencarini Adrio è comproprietario per la quota di 3/96. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 

185, qualità uliveto, classe 2, superficie ha 00.18.70, reddito dominicale €. 4,35, reddito agrario €. 

6,76, di cui il Mencarini Adrio è comproprietario per la quota di 3/96. 

- Terreno censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 

186, pascolo arborato, classe U, superficie ha 00.11.50, reddito dominicale €. 0,59, reddito agrario 

€. 0,30, di cui il Mencarini Adrio è comproprietario per la quota di 3/96. 

Seguono visure catastali: 
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Superficie commerciale degli immobili 

Ai fini del calcolo della superficie commerciale degli immobili, verrà utilizzata la metodologia 

riportata dalla NORMA UNI 10750 che è stata elaborata dall’UNITER (ente federato all’UNI) ed è 

stata approvata dalla Commissione Centrale Tecnica il 26.03.1998 e dal D.P.R. 23 Marzo 1998 n. 

138. 

Per quanto attiene i due appartamenti in zona P.E.E.P. a Castel del Piano, le superfici convenzionali 

saranno calcolate ai sensi del D.M. 05.08.1994 e della deliberazione di G.R.T. n. 328/1996. 

Prezzi di mercato  

Al fine del calcolo del valore di mercato delle unità immobiliari, previa considerazione dello stato 

di conservazione, della vetustà e delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche, saranno presi quale 

riferimento i prezzi di cui alla banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia delle Entrate 

(Osservatorio Mercato Immobiliare), disponibili al secondo semestre dell’anno 2012. 

Per le unità immobiliari in zona P.E.E.P. a Castel del Piano, saranno utilizzati i valori determinati 

dall’Amministrazione Comunale, giusta la deliberazione di Giunta Comunale n. 128 del 23 

Settembre 2013. 

Per quanto attiene invece i terreni, quale riferimento saranno presi i valori agricoli medi della 

Provincia di Grosseto regione agraria n. 1 (Arcidosso e Castel del Piano) e regione agraria n. 2 

(Cinigiano), anno di riferimento 2011, anni di applicazione 2011-2013. 

Nel caso in cui gli immobili siano gravati da opere eseguite in assenza dei giusti titoli abilitativi, si 

provvederà, dal valore di ciascun immobile, a detrarre i costi per la loro sanatoria o, nel caso in cui 

tale interventi non possano essere sanati, si provvederà alla detrazione dei costi per la loro rimessa 

in pristino o demolizione; al valore di mercato suddetto, dovranno essere portati in detrazione anche 

gli onorari professionali per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali che dovranno 

occorrere. 
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Calcolo della superficie convenzionale degli immobili 

Immobile in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova s.n.c. 

 - superficie lorda capannone     = mq. 162,80  

- superficie corte esclusiva  = mq. 1.535,87 x 10%  = mq. 153,59 

- totale superficie      = mq. 316,39 arrotondata mq. 316,00 

Immobile in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova n. 80 

- superficie abitazione       = mq. 129,64 

- superficie balcone = mq. 12,60 x 25%     = mq.     3,15 

- superficie terrazza = mq. 29,70 x 25%     = mq.     7,43 

- superficie loggia = mq. 4,68 x 35%     = mq.     1,64  

- superficie annessi comunicanti = mq. 73,24 x 50%   = mq.   36,62 

- superficie corte esclusiva = mq. 539,98 x 10%    = mq.   54,00 

- superficie garage = mq. 63,53 x 50%    = mq.   31,77 

- superficie garage = mq. 36,56 x 50% + mq. 39,09 x 25%  = mq.   28,05 

- Totale superficie       = mq. 292,30 arrot. mq. 292,00  

Immobile in Arcidosso (GR) via Nuova n. 70 

- superficie ufficio       = mq.   36,84 arrot. mq. 37,00 

Immobile in Castel del Piano (GR) località Cellane s.n.c. 

- superficie capannone       = mq. 314,94 

- superficie corte esclusiva = mq. 224,90 x 10%   = mq.   22,49 

- totale superficie       = mq. 337,43 arrot. mq. 337,00 

Immobile in Castel del Piano (GR) via Monaci n. 10 

- superficie utile appartamento = mq. 72,76  

- superficie non residenziale max 45% di mq. 72,76 = mq. 32,74 

- superficie reale balconi = mq. 18,02  

- superficie reale soffitta = mq. 78,32  
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- sommano superficie reale non residenziale = mq. 96,34 > = mq. 32,74 

- superficie parcheggi (garage) max 45% di mq. 72,76 = mq. 32,74 

- superficie reale parcheggi (garage) = mq. 31,39 < mq. 32,74 

- totale superficie convenzionale = mq. 72,76 + 60% di mq. (32,74 + 31,39) = mq. 111,24  

Immobile in Castel del Piano (GR) via Monaci n. 10 

- superficie utile appartamento = mq. 85,52 

- superficie non residenziale max 45% di mq. 85,52 = mq. 38,48 

- superficie reale balconi = mq. 20,99  

- superficie reale soffitta = mq. 104,58  

- sommano superficie reale non residenziale = mq. 125,57 > = mq. 38,48 

- superficie parcheggi (garage) max 45% di mq. 85,52 = mq. 38,48 

- superficie reale parcheggi (garage) = mq. 41,85 > mq. 38,48 

- totale superficie convenzionale = mq. 85,52 + 60% di mq. (38,48 + 38,48) = mq. 131,70  

Calcolo del valore commerciale degli immobili 

Immobile in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova s.n.c. 

Poiché in frazione Montelaterone non è prevista dagli strumenti urbanistici vigenti la zona P.I.P. 

(Piano Insediamenti Produttivi), per il valore unitario di mercato sarà preso come riferimento quello 

del Comune di Castel del Piano che è compreso tra un minimo di €./mq. 400 ad un massimo di 

€./mq. 600; visto lo stato di conservazione e di vetustà dell’immobile, il valore più congruo sarà di 

€./mq. 400 abbattuto del 30% in virtù del vincolo cimiteriale cui la zona è sottoposta, dello stato di 

conservazione e di vetustà dell’immobile. 

- mq. 316,00 x (€./mq. 400,00 – 30%) = €. 88.480,00 

Altresì dovranno essere detratti i costi per la rimozione del soppalco interno e delle tettoie esterne e 

del trasporto a rifiuto dei materiali di risulta, gli oneri urbanistici per la sanatoria di piccole opere 

abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza incluse) per la 

redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  
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Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €. 88.480,00 

- a detrarre rimozione soppalco e tettoie      = €.   3.500,00 

- a detrarre oneri urbanistici        = €.      650,00 

- a detrarre costi tecnici professionali      = €.   6.300,00 

- valore definitivo di mercato        = €. 78.030,00 

Immobile in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova n. 80 

- valore unitario di mercato €./mq. 1.000/1.500 

- mq. 292,00 x €./mq. 1.000,00 = €. 292.000,00 

Al valore di mercato complessivo dovranno essere detratti gli oneri urbanistici per la sanatoria di 

piccole opere abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza 

incluse) per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  

Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €. 292.000,00 

- a detrarre oneri urbanistici        = €.        650,00 

- a detrarre costi tecnici professioni       = €.     5.700,00 

- valore definitivo di mercato        = €. 285.650,00 

Immobile in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova n. 70 

Per quanto attiene gli uffici l’O.M.I. non prevede in frazione Montelaterone il valore di mercato. 

Pertanto sarà preso come riferimento quello relativo agli uffici in Arcidosso, tenendo in 

considerazione che l’unità immobiliare è sprovvista di bagno e che, per la sua ubicazione all’interno 

del fabbricato principale, sarà necessario come precedentemente accennato accendere una servitù di 

passo pedonale.  

Pertanto quale valore unitario di mercato minimo, sarà utilizzato il minimo, decurtato del 20%. 

- valore unitario di mercato €./mq. 750/1.100 

- mq. 37,00 x €./mq. (750,00 – 20%) = €. 22.200,00 
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Al valore di mercato complessivo dovranno essere detratti gli oneri urbanistici per la sanatoria di 

piccole opere abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza 

incluse) per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  

Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €.   22.200,00 

- a detrarre oneri urbanistici        = €.        650,00 

- a detrarre costi tecnici professioni       = €.     7.200,00 

- valore definitivo di mercato        = €.   14.350,00 

Immobile in Castel del Piano (GR) località Cellane s.n.c. 

- valore unitario di mercato €./mq. 400/600 

In virtù del fatto che lo stato di conservazione dell’immobile risulta buono, ma che è assente un 

servizio igienico di servizio e che è sprovvisto di impianto elettrico e idrico, verrà applicato un 

prezzo unitario di €. 500,00/mq. 

- mq. 337,00 x €./mq. 500,00 = €. 168.500,00 

Al valore di mercato complessivo dovranno essere detratti gli oneri urbanistici per la sanatoria di 

piccole opere abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza 

incluse) per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  

Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €. 168.500,00 

- a detrarre oneri urbanistici        = €.        650,00 

- a detrarre costi tecnici professioni       = €.     5.700,00 

- valore definitivo di mercato        = €. 162.150,00   

Immobile in Castel del Piano (GR) via Monaci n. 10 

- valore unitario di mercato €./mq. 1.014,98 

- mq. 111,24 x €./mq. 1.014,98 = €. 112.906,38 
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Al valore di mercato complessivo dovranno essere detratti gli oneri urbanistici per la sanatoria di 

piccole opere abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza 

incluse) per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  

Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €. 112.906,38 

- a detrarre oneri urbanistici        = €.        650,00 

- a detrarre costi tecnici professioni       = €.     5.700,00 

- valore definitivo di mercato        = €. 106.556,38   

Immobile in Castel del Piano (GR) via Monaci n. 10 

- valore unitario di mercato €./mq. 1.014,98 

- mq. 131,70 x €./mq. 1.014,98 = €. 133.672,87 

Al valore di mercato complessivo dovranno essere detratti gli oneri urbanistici per la sanatoria di 

piccole opere abusive e i costi dell’onorario professionale (I.V.A. di legge e Cassa Previdenza 

incluse) per la redazione delle pratiche urbanistiche e catastali.  

Di conseguenza : 

- valore iniziale di mercato        = €. 133.672,87 

- a detrarre costi tecnici professioni       = €.     1.600,00 

- valore definitivo di mercato        = €. 132.072,87   

Calcolo del valore commerciale dei terreni 

- terreno in Arcidosso fg. n. 17 particella n. 207 = mq. 240,00 x €. 1,30 = €. 312,00 

- terreno in Arcidosso fg. n. 5 particella n. 213 = mq. 1.840,00x1,40 = €. 2.576,00:2 = €. 1.288,00 

- terreno in Arcidosso fg. N. 21 particella n. 308 = mq. 6.630,00x1,30 = €. 8.619,00:2 = €. 4.309,50 

- terreno in Arcidosso fg. N. 17 particella n. 238 = mq. 310,00x1,30 = €. 403,00 

- terreno in Castel del Piano fg. n. 34 particella n. 920 = mq. 8,00x1,25 = €. 10,00  

Per le attuali caratteristiche di improduttività e per la contenuta estensione, al bene suddetto di cui al 

foglio n. 34, particella n. 920,  verrà attribuito un valore di stima a corpo e non a misura di €. 100,00 
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- quota di 3/96 di terreno in Cinigiano fg. 118 particella n. 181 = mq. 270,00x4,00 = €. 1.080,00 

€. (1.080,00:96)x3 = €. 33,75    

- quota di 3/96 di terreno in Cinigiano fg. 118 particella n. 184 = mq. 2.240,00x1,00 = €. 2.240,00 

€. (2.240,00:96)x3 = €. 70,00 

 - quota di 3/96 di terreno in Cinigiano fg. 118 particella n. 185 = mq. 1.870,00x2,00 = €. 3.740,00 

€. (3.740,00:96)x3 = €. 116,87 

 - quota di 3/96 di terreno in Cinigiano fg. 118 particella n. 186 = mq. 1.150,00x0,55 = €. 632,50 

€. (632,50:96)x3 = €. 19,77 

 Riepilogo dei beni immobili e loro valore di mercato 

n. 1: capannone adibito a magazzino posto in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova 

s.n.c., è censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al 

foglio n. 17, particella n. 433, categoria C/2, classe 3, consistenza mq. 160,00 e rendita catastale €. 

198,32 – valore di mercato €. 78.030,00 

n. 2:  villa unifamiliare indipendente in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova n. 80, 

censita all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al foglio n. 

17, particella n. 565, subalterno n. 1, categoria A/7, classe 1, consistenza vani 8 e rendita catastale 

€. 1.053,57, con annesso garage censito al foglio n. 17, particella n. 565, subalterno 2, categoria 

C/6, classe 3, consistenza mq. 58,00 e rendita catastale €. 107,84 ed altresì annesso garage censito al 

foglio n. 17, particella n. 565, subalterno n. 4, categoria C/6, classe 6, consistenza mq. 36,00 e 

rendita catastale €. 105,98 – valore di mercato complessivo €. 285.650,00 

n. 3: ufficio in Arcidosso (GR) frazione Montelaterone via Nuova n. 70, censito all’Agenzia delle 

Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Arcidosso al foglio n. 17, particella n. 565, 

subalterno n. 5, categoria A/10, classe U, consistenza vani 2,5 e rendita catastale €. 619,75 – valore 

di mercato €. 14.350,00 
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n. 4: terreno in Arcidosso (GR) censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al 

foglio n. 17, particella n. 207, qualità castagneto/frutto, classe 2, superficie ha 00.02.40, reddito 

dominicale €. 0,25, reddito agrario €. 0,07 – valore di mercato €. 312,00 

n. 5: terreno in Arcidosso (GR) censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al 

foglio n. 17, particella n. 238, qualità castagneto/frutto, classe 3, superficie ha 00.03.10, reddito 

dominicale €. 0,16, reddito agrario €. 0,10 – valore di mercato €. 403,00 

n. 6: terreno in Arcidosso (GR) censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al 

foglio n. 5, particella n. 213, qualità uliveto, classe 3, superficie ha 00.18.40, reddito dominicale €. 

1,43, reddito agrario €. 3,80 – valore di mercato €. 1.288,00 

n. 7: terreno in Arcidosso (GR) censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni al 

foglio n. 21, particella n. 308, qualità castagneto/frutto , classe 2, superficie ha 00.66.30, reddito 

dominicale €. 6,85, reddito agrario €. 2,05 – valore di mercato €. 4.309,50 

n. 8: capannone ad uso magazzino in Castel del Piano (GR) località Cellane s.n.c. censito 

all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Castel del Piano al foglio n. 31, 

particella n. 1391, subalterni nn. 2/3, categoria C/2, classe 7, consistenza mq. 298,00 e rendita 

catastale €. 1.046,55 – valore di mercato €. 162.150,00 

n. 9: appartamento residenziale in zona P.E.E.P. di Castel del Piano (GR) via Monaci n. 10 piano 

primo censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Castel del Piano 

al foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno n. 22, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 5,5 e 

rendita catastale €. 426,08 con annesso garage al piano terra censito al foglio n. 31, particella n. 

1194, subalterno 3, categoria C/6, classe 6, consistenza mq. 32,00 e rendita catastale €. 102,46 – 

valore complessivo di mercato €. 106.556,38 

n. 10: appartamento residenziale in zona P.E.E.P. di Castel del Piano (GR) via monaci n. 10 piano 

primo censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto Catasto Fabbricati Comune di Castel del Piano 

al foglio n. 31, particella n. 1194, subalterno n. 23, categoria A/2, classe 2, consistenza vani 7 e 

rendita catastale €. 542,28 con annesso garage al piano terra censito al foglio n. 31, particella n. 
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1194, subalterno 4, categoria C/6, classe 6, consistenza mq. 33,00 e rendita catastale €. 106,67 – 

valore complessivo di mercato €. 132.072,87 

n. 11: terreno in Castel del Piano (GR) censito all’Agenzia delle Entrate di Grosseto catasto terreni 

al foglio n. 34, particella n. 920, qualità orto irriguo, classe 1, superficie ha 00.00.08, reddito 

dominicale €. 0,21, reddito agrario €. 0,09 – valore di mercato €. 100,00 

n. 12: quota di 3/96 di terreno in Cinigiano (GR) censito All’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 181, qualità bosco misto, classe U, superficie ha 

00.02.70, reddito dominicale €. 0,35, reddito agrario €. 0,08 – valore di mercato €. 33,75 

n. 13: quota di 3/96 di terreno in Cinigiano (GR) censito All’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 184, qualità castagneto da frutto, classe 1, superficie ha 

00.22.40, reddito dominicale €. 2,31, reddito agrario €. 0,81 – valore di mercato €. 70,00 

n. 14: quota di 3/96 di terreno in Cinigiano (GR) censito All’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 185, qualità uliveto, classe 2, superficie ha 00.18.70, 

reddito dominicale €. 4,35, reddito agrario €. 6,76 – valore di mercato €. 116,87 

n. 15: quota di 3/96 di terreno in Cinigiano (GR) censito All’Agenzia delle Entrate di Grosseto 

catasto terreni al foglio n. 118, particella n. 186, qualità pascolo arborato, classe U, superficie ha 

00.11.50, reddito dominicale €. 0,59, reddito agrario €. 0,30 – valore di mercato €. 19,77 

IL C.T.U. 

(Geom. Giorgio Giustarini) 


