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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Premessa

Il Dott.. Pietro ESPOSITO, curatore fallimentare della EDIMFIN s.r.l. con sede in Sovicille, Via Po
n. 4 — Loc. Pian dei Mori, ha dato incarico al sottoscritto tecnico di redigere una perizia estimativa
per la determinazione del valore dei beni immobili posti in Poggibonsi, Via Senese, oltre a vari
terreni dislocati nei Comuni di Poggibonsi, Siena e Monteriggioni.
[l sottoscritto Perito Edile FABIO GRAZZINI, iscritto allOrdine dei Periti Industriali e Periti
Industriali Laureati (spec. Edilizia) della Provincia di Siena al n. 359, con studio in Siena, Via
Garibaldi n. 70, ha accettato tale incarico e si & recato sul luogo in data 3 giugno 2021 per
visionare I'immobile, assumere le opportune informazioni ed espletare il presente giudizio di stima.

Documentazione ed Accertamenti Espletati

|

Planimetrie e visure catastall.

La documentazione presa in esame, € quella messa a disposizione dal Curatore Fallimentare, che
ha permesso la visita dei locali accompagnandomi durante il sopralluogo.
Le documentazioni reperite e verificate si riferiscono ai seguenti elaborati:

Con la scorta dei documenti & stato effettuato il sopralluogo per la verifica dello stato dei luoghi.
( NON E' STATO POSSIBILE ENTRARE ALL" INTERNO DELL'’APPARTAMENTO , MA E’
STATO VALUTATO CON CURA LO STATO DELL’ INTERO IMMOBILE )

IMMOBILI

|

Ubicazione

L’immobile & posto nella prima periferia sud del comune di Poggibonsi; la zona risulta ben servita
dai mezzi pubblici di trasporto, con anche la presenza della stazione ferroviaria “Poggibonsi-San
Gimignano™ a 600m.

La posizione del fabbricato € quella evidenziata nella cartografia sottostante:
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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Descrizione e Consistenza

Il cespite oggetto della stima & un appartamento al piano primo inserito in un ampio complesso
residenziale composto da 4 edifici. Il fabbricato ospitante il bene di interesse, identificato con la
lettera “A”, e sviluppato su n. 5 piani fuori terra, oltre un piano interrato nel quale trovano posto
numerosi box auto e magazzini ad uso cantina; su questo piano sono situati i 3 magazzini oggetto
di stima assieme all’appartamento, due dei quali dislocati sotto un altro edificio identificato con la

lettera “D”.

| magazzini risultano composti da unico vano, mentre 'abitazione risulta cosi suddivisa: corridoio di
ingresso, soggiorno, cucina con ripostiglio, disimpegno dal quale si accede alle due camere e due

bagni. In corrispondenza del soggiorno € altresi presente una piccola terrazza.

La superficie immobiliare in oggetto é la sequente (superfici lorde):

Abitazione (sub. 332)
Magazzino (sub. 269)
Magazzino (sub. 270)
Magazzino (sub. 327)

Pl

PS1
PS1
PS1

Via Senese

mg.
mq.
mq.
mq.

115,00
5,00
5,00
6,00

Caratteristiche costruttive e di finitura:

Il. fabbricato in oggetto & realizzato con le caratteristiche costruttive di sequito elencate:

B struttura portante: c.a.

B tamponatura perimetrali: mattoni faccia vista
B copertura: a padiglione con coppi e tegole
B infissi esterni: legno e vetro

finiture interne:

B pavimenti: mono-cottura

B pareti interne: muratura e intonaco

H soffitti: laterocemento

®m impianti: elettrico, idraulico e termico con caldaia autonoma alimentata a metano

Rappresentazione Catastale

L’immobile risulta cosi censito all’Agenzia del Territorio della Provincia di Siena:

Catasto Fabbricati del Comune di Poggibonsi, Fg 21, P.lla 1909:

Sub. 269: cat. C/2 — classe 3 — sup. catastale 5 mq — rendita € 17,56
Sub. 270: cat. C/2 — classe 3 — sup. catastale 5 mq — rendita € 17,56
Sub. 327: cat. C/2 — classe 3 — sup. catastale 6 mq — rendita € 17,56
Sub. 332: cat. A/3 - classe 4 — sup. catastale 115 mq — rendita € 411,87

Inquadramento Urbanistico

L'immobile risulta inserito in zona B1 — Zone di completamento — del Regolamento Urbanistico del

Comune di Poggibonsi, regolato dall’Art.28 delle Norme Tecniche di Attuazione.
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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Considerazioni sulle caratteristiche di commerciabilita degli immobili

Il cespite & posto nella prima periferia di Poggibonsi, faciimente raggiungibile sia con mezzi privati
che pubblici.

Gli spazi interni sono ampi, in riguardo della tipologia dell'unita abitativa.

In considerazione di quanto sopra, in relazione alle caratteristiche estrinseche ed intrinseche
possiamo attribuire al cespite in esame un buon grado di commerciabilita.

Si ricorda che per poter mettere sul mercato Iimmobile serve la Certificazione di Attestazione
Energetica.

Conformita urbanistica e catastale 1

L’immobile risale alla meta degli anni ‘90.
Non e stato possibile valutare la conformita urbanistica e catastale poiché non & stato possibile
accedere all” interno .

Giudizio di stima

Passando al giudizio di stima, nel caso specifico, sulla base dell'analisi oggettiva dei luoghi, ed in
relazione alle informazioni ricevute, si ritiene che il criterio di stima piu idoneo sia quello della
“stima sintetica comparativa“

Per la ricerca dei valori ipotizzati e di riferimento, sono state assunte delle informazioni sui prezzi di
mercato riscontrati in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche o comunque ritenuti simili,
fatte le dovute proporzioni e ubicati in zone limitrofe, in modo da ricavare il valore dellimmobile.
Nella ricerca dei valori di riferimento sono stati presi in esame anche i valori riportati
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dallAgenzia del Territorio relativi al 2°
semestre 2020, che di seguito riportiamo per la categoria di interesse:

swintrate®s
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia: SIEENA

Comune: POGGIBONSI

Faseia/zonat Periferica/ABITATIVA SEMIPERIFERICA
Codice zona: D1

Microzona: |

Tipologia prevalente: Abitazioni cavili

Destinazione: Residenziale

Valore Valori

Mercato Locazione Yalare Valor
. ; Stato Lol Superficie Superficie Mercato ficl Locazione i
Tipologia o cervaive  (€/mO) wx) (Emazmese) gy Tipologia consser:\!:tivu (€/mg) 5\1(];:‘1\1_'1):19 (€/mnq x mese) Su&::f)m
Min Max Min  Max Min  Max Min Max
Abitazioni =
civili Hosmale 50 1700: i oA L Centni  Nommale 1200 155 L 52 76 L
commerciall
A iriond o Magazzii  Nommale 330 460 L 15 23 L
tipo Normale 950 1400 L I 44 L € ; ? : -
economco Negozi Normale 1400 2000 L 6,5 95 L
Autorimesse  Normale 45 470 L i 14 L T
Pesiomle  Nommale 1200 1550 L 53 015 L
Box Normale 400 sS40 L £ ¥ v ad
Posti auto 4 5
copetti Normale 410 550 L 12 1.7 L
Posti auto i
scoperti Normale 315 420 L 1 13 L
Villee Villmu ~ Normale 1500 2050 L 46 6.4 L

p genzia fd“"i
swhntratefs
Banca dati delle quotazioms immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2020 - Semestre 2
Provincia: SIENA

Comune: POGGIBONSI

Fascia‘zona: Perifericas/ ABITATIVA SEMIPERIFERICA
Codice zona: D1

Microzona: |

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale
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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Facendo riferimento alle superfici calcolate, agli elaborati esaminati, all'ubicazione del cespite ed
alle sue caratteristiche, finiture e condizioni di manutenzione, si € pervenuti alla determinazione dei
seguenti valori:

- Abitazione (sub. 332) mqg. 115,00 x €/mqg 1.100,00 = € 126.500,00
- Magazzino (sub. 269) mq. 5,00 x €mg 400,00 =€ 2.000,00
- Magazzino (sub. 269) mg. 5,00 x €mq 400,00 = € 2.000,00
- Magazzino (sub. 269) mq. 6,00 x €/mg 400,00 =€ 2.400,00

Valutazione ......... € 132.900.00

VALUTAZIONE IMMOBILI € 132.900,00 (centotrentaduemilanovecento/00)

SIENA - Via Garibaldi, 70 — Tel. 0577/284594 — e.mail: fabio.grazzini@studiogeometrie.it
Partita VA 00713490522 — Codice Fiscale GRZ FBA 66M08 I1726E
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[ TERRENI

| Ubicazione

Nelle seguenti cartografie si evidenzia I'ubicazione dei terreni oggetto di stima:

Descrizione e Consistenza

Di seguito si riportano le superfici dei terreni come da visure catastali, raggruppate per Comune.

Poggibonsi viabilita mq. 390
Siena terreni agricol mq. 11.627
Monteriggioni terreni agricoli mgq. 106.000

Rappresentazione Catastale

| terreni risultano cosi censiti all’Agenzia del Territorio della Provincia di Siena:

Catasto Terreni del Comune di Poggibonsi, Fg 21
e P.lla 1145: incolt prod — classe U — sup. 240 mq - R.D. € 0,01 - R.A. € 0,01
e P.lla 2895: incolt prod — classe U —sup. 95 mgq—-R.D. € 0,01 —R.A. €0,01
o P.lla 2896: incolt prod — classe U —sup. 55 mg-R.D. € 0,01 —R.A. €0,01
Si tratta di piccole rimanenze delle particelle che si trovano a margine della strada che
fiancheggia il fiume Elsa ed non hanno nessun valore commerciale , possono essere
cedute alla pubblica amministrazione che di fatto le occupa gia con parcheggi pubblici.

Catasto Terreni del Comune di Siena, Fg 13
o P.lla 129: seminativo — classe 3 — sup. 2925 mg—-R.D. € 6,80 - R.A. €6,80
e P.lla771: seminativo — classe 3 — sup. 5mg-R.D. €0,01 -R.A. €0,01
Si tratta di terreno agricolo che é rimasto tra la ferrovia ed la strada agricola
attualmente é utlizzato ad uso ortivo nel Regolamento Urbanistico é stato
classificato come Verde Complementare, il Piano Operativo lo classifica come Verde
di Ambientazione

Catasto Terreni del Comune di Siena, Fg 17
e P.lla1151: uliv vignet — classe 2 — sup. 218 mg - R.D. € 0,68 - R.A. € 0,68
e P.lla 1205: semin arbor — classe 3 — sup. 6045 mq — R.D. € 14,05 - R.A. € 12,49
o P.lla1207: semin arbor — classe 3 —sup. 2096 mq—-R.D. € 4,87 -R.A. € 4,33
Si tratta di terreno in zona periferica in lo Strada di Malizia ad uso seminativo in
prossimita delle zone edificate potrebbe essere usato come terreno agricola il
Regolamento Urbanistico lo individua come zona agricola ( Crete di San Miniato)
Il valore pud essere quello legato allo sfruttamento come terreno ad uso agricolo , ortivo

o P.lla1227: uliv vignet — classe 2 — sup. 220 mg - R.D. € 0,68 — R.A. € 0,68
o P.lla1228: uliv vignet — classe 2 — sup. 118 mg-R.D. € 0,37 - R.A. € 0,37
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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Si tratta di un piccolo appezzamento di terreno di fronte ad un complesso
immobiliare che viene attualmente utilizzato come parcheggio , nel Regolamento
Urbanistico e stato classificato come Parcheggio Pubblico o di uso pubblico .

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, Fg 87

e P.lla 29: seminativo — classe 4 — sup. 14250 mq — R.D. € 18,40 — R.A. € 22,08
P.lla 37: bosco ceduo — classe 2 — sup. 4240 mg - R.D. € 1,53 -R.A. € 0,66
P.lla 38: seminativo — classe 5 —sup. 6900 mq-R.D.€ 535-R.A.€ 7,13
P.lla 39: seminativo — classe 3 — sup. 11750 mq - R.D. € 30,34 — R.A. € 30,34
P.lla 145: seminativo — classe 3 —sup. 2360 mg-R.D. € 6,09-R.A. € 6,09
P.lla 146: seminativo — classe 5 —sup. 1740 mq-R.D. € 1,35-R.A. € 1,80
P.lla 147: seminativo — classe 5 —sup. 2190 mg-R.D. € 1,70-R.A. € 2,26
P.lla 493: seminativo — classe 4 — sup. 62570 mq — R.D. € 80,79 - R.A. € 96,94
Nel regolamento urbanistico & individuato come zona a verde di conseguenza sara
valutato come terreno agricolo.

Inquadramento Urbanistico

Poggibonsi: i beni risultano inseriti in zona “viabilita” del Regolamento Urbanistico del Comune di
Poggibonsi, regolata dagli Artt. 12 e 13 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Siena: Verde Complementare ( p.lla 129 e 771 ); Crete di San Miniato ( p.lle 1151, 1205,1207) ;
Parcheggio Pubblico o di uso pubblico ( p.lle 1227, 1228 ).

Monteriggioni: Terreno agricolo

Giudizio di stima

Passando al giudizio di stima, nel caso specifico, sulla base dell'analisi oggettiva dei luoghi, ed in
relazione alle informazioni ricevute, si ritiene che il criterio di stima pit idoneo sia quello della
‘stima sintetica comparativa“

Per la ricerca dei valori ipotizzati e di riferimento, sono state assunte delle informazioni sui prezzi di
mercato riscontrati in transazioni di beni aventi le stesse caratteristiche o comunque ritenuti simili,
fatte le dovute proporzioni e ubicati in zone limitrofe, in modo da ricavare il valore dell'immobile.
Nella ricerca dei valori di riferimento sono stati presi in esame anche i valori riportati
dall’'Osservatorio del Mercato Immobiliare pubblicato dall'’Agenzia del Territorio relativi al 2°
semestre 2020, che di seguito riportiamo per la categoria di interesse:

Facendo riferimento alle superfici catastali, all'ubicazione dei terreni ed alle loro caratteristiche, si &
pervenuti alla determinazione dei seguenti valori:

- Poggibonsi (viabilita)
P.lla 1145: incolt prod — classe U — sup. 240 mq - R.D. €0,01 - R.A. €0,01
P.lla 2895: incolt prod — classe U —sup. 95 mg-R.D. €0,01 - R.A. €0,01
P.lla 2896: incolt prod - classe U —sup. 55 mg—-R.D. €0,01-R.A. €0,01 NESSUN VALORE COMMERCIALE

- Siena (seminativo)
P.lla 129: seminativo — classe 3 — sup. 2925 mq—- R.D. €6,80 - R.A. €6,80
P.lla 771: seminativo — classe 3 — sup. 5mg-R.D. €0,01 —R.A. €0,01
( considerando prezzo 10.000,00 /Ha)
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FABIO GRAZZINI Perito Edile

Mq. 2930,00 = € 2.953,00 arrotondato a €. 2.900,00
P.lla 1151: uliv vignet — classe 2 — sup. 218 mq - R.D. € 0,68 - R.A. €0,68
P.lla 1205: semin arbor — classe 3 — sup. 6045 mq— R.D. € 14,05 - R.A. € 12,49
P.lla 1207: semin arbor — classe 3 — sup. 2096 mq—-R.D. € 4,87 -R.A. € 4,33
( considerando prezzo 10.000,00 /Ha)
Mq. 8359,00 = € 8.359,00 arrotondato a €. 8.300,00

P.lla 1227: uliv vignet — classe 2 — sup. 220 mq-R.D. €0,68 - R.A. €0,68
P.lla 1228: uliv vignet — classe 2 — sup. 118 mq - R.D. € 0,37 — R.A. €0,37
ESSENDO GIA’ INQUADRATO COME PARCHEGGIO PUBBLICO NON HA NESSUN VALORE

COMMERCIALE .

Monteriggioni (seminativo)
Monteriggioni (bosco ceduo)

P.lla 29: seminativo — classe 4 — sup. 14250 mqg - R.D. € 18,40 — R.A. € 22,08
P.lla 37: bosco ceduo —classe 2 — sup. 4240 mg—-R.D. € 1,53 -R.A. € 0,66
P.lla 38: seminativo —classe 5 —sup. 6900 mg—-R.D.€ 535-R.A.€ 7,13
P.lla 39: seminativo — classe 3 — sup. 11750 mq - R.D. € 30,34 — R.A. € 30,34
P.lla 145: seminativo — classe 3 — sup. 2360 mg-R.D.€ 6,09-R.A. € 6,09
P.lla 146: seminativo — classe 5 —sup. 1740 mg-R.D.€ 1,35-R.A. € 1,80
P.lla 147: seminativo — classe 5—sup. 2190 mgq-R.D.€ 1, 70—-R.A. € 2,26
P.lla 493: seminativo — classe 4 — sup. 62570 mq — R.D. € 80,79 — R.A. € 96,94

Monteriggioni (seminativo mqg. 101.760 Mq. 101.760 = € 101.760,00 arrotondato a €.

102.000,00
( considerando prezzo 11000,00 /Ha)
e Monteriggioni (bosco ceduo) Mq. 4240 = € 2.120,00 arrotondato a €. 2.100,00
( considerando prezzo 5000,00 /Ha)
Valutazione TOTALE € 115.300,00

VALUTAZIONE TERRENI € 115.300,00 (centoquindicimilatrecento/00)
Siena, li 08/06/2021

Il Tecnico
Perito Edile Fabio GRAZZINI
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Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore ALESSIO CECCHI

Slena

Direzione Provinciale di
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Ufficio Provinciale — Territorio — Direttore ALESSIO CECCHI

Direzione Provinciale di Siena
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