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1. CONFERIMENTO DELL’'INCARICO E QUESITI

Nell’ambito della procedura Fallimentare identificata con RF 32/2018 e dando seguito all’istanza
presentata all’Tllmo Guudice da parte del Curatore Avv. Angela Pellicoiar, il sottoscrtto Ing Nicola
Acquafredda veniva nominato al fine di valutare i cespite di proprietd della societd fallita di sepuito

tiportato:

®  Tmmebile st @ Foigno Della Chigna, alla via NSinalwnga n. 63, plane T, identificato in Calasto Fabbricati af
Foplto 28, Parficelln 352, Subalferno 3, Cakgoria A/ 10, Classe 2, Consistenza & vani, Superficie catastale 134
mg ¢ Rendita € 1,671,305 con fuffi gli annessi ¢ comnessi Gipendenze perfinenge ed accessions con ITutl § Giriff
ache condominiali e quantaltro vi exsfe affualments ove fosw i sguilo infrodoffo o Irasporfafo e che possa

nlmers, o repulars, immobile ai sensi di lepge benchi non Specificatamente indicalo wella presenie descrizione

{Adlegato 1 ).

Preso atto dell®incarico ricevuto 1 sottoscritte CTU dava avvic allo svolgimento delle operazioni

peritai propedeutiche a fornire esaustivo riscontro al quesito del Gudice
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2. OPERAZIONI PERITALI

In wia preliminare il sotftoscritto ha consultato e analizzato la documentazione a disposizione.

Contestalmente lo scrivente ha provveduto ad effetiiare indagini €, consepuentements, a reperire
apposita documentazione presso gli uffici tecnici ed amministrativi di seguito riportati:
»  Apenzia del Territorio Catasto Fabbricati Ufficio di Arezzo, presso cul sono state acquisite le
visure e le planimetrie catastali relative all’immobile oggetto di perizia;
»  Ufficio det “INofai assodati Zanchi-Romeo” sito a Siena da cui € stato acquisito atto di provenienza

del bene

Il sottoscritto ha pol proceduto ad effetiare il sopralluogo presso Punita oggetto di perizia in data
08 /10/2020.
In occasione del suddetto sopralluogo sono state effettuate le opportune misurazioni ed 1 relati

rilievi fotografic dell*unita oggetto di perizia.
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3. IDENTIFICAZIONE

Drallo studio della documentazione reperita ed i particolare dalla letira dell’atto di provenienza
Repertorio n.26945 (Adepasi 22 ¢ 25) del 10/09/2008 si evince la provenienza del bene e 1a sua

consistenza,

Nello specifico Punita immobiiare oggetto della presente relazione peritale risulta essere pervenuta

adlz T .. CF T - ciute nel predetto atto di compravendita nella
persona dell’Amministratore Unico € Lepale Rappresentante (D -2!= venditrice e

precedente proprietaris Sig < (D

Drall’analisi dell’atto di compravendita € det relatr allegati s1 ha evidenza che il bene acquistato dalla

B | - oo identificato:

»  Forzione del fabbricale site in Foimeo della Chiana [(AR) avente accesso dal cvico .62 di wa & Sinalwga ..
costitaita dall wnitd immobifiore ad uso wfficio ubicata al piane fervewo ¢ composia da un locale ad xio ufficto, sala
rizzton, bagno ¢ antibageo nonché da ulieriore locale ad uso ufficio cad & accede Iramile corvidoto condominiale —
comidoio condominiale idmiificato con U subaltemo 4 della particelln 322 del foglio 28 del Catasie Fabbricali del
Comupe i Folano della Chiona, Quanto sobra visulia consilo al Catasto Fabbricati del Comune di Foiano della
Chinna af foglio 28 particelin 357 subalterno 2 (pid particelia 352 subalfersi 1 ¢ 2 in parie) — Via Sinalunga n
a3 piane T — catgoria AJT0 dase 2 consistenza catastale vani 6 (5el) swperficie cafasialy mq 134
(centotrentagualiro) rendita catastale Eurp 1,617,235 deteyminata ex D M 707 F1e94,

Incltre, dalla lettura del predetto atto di compravendita oltre ad evincersi la provenienza dell’unita
identificata con foglio 28, particella 352 subalterno 3 dai subalterni 1 e 2 della stessa particella 352, =i
rileva che 1 corridoio situato al piano terra dell’edificio tramite 1l quale € possibile accedere ai diversi
vani che costitiiscono I'immobile oggetto di penizia, risulta essere uno spazio condominiale condiviso,
catastalmente identificato con foglio 28, particella 352, subalterno 4 (Adegafe 7). Stessa siazione
caratterizza 1l subaterno 8 (Adegafe 4) che identifica le aree esterne ad uso gardino che circondano

tanto la proprietﬁ della societa fallita quanto gli immobii situati al primo piano avent altra proprietﬁ.
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4. STATO DI POSSESSO

Diurante il sopralluogo si € avuto modo di prendere atto che Pimmebile oppetto di perizia risulta
essere attualmente utilizzato per finalitd diverse da quelle per le quali € destinato. Nello specifico come
si evince dalla documentazione fotografica allegata alla presente 1 wani che cosfitiiscono I'immobile
appaiono attalmente adibiti pid ai fini abitativi/residenziali che all’uso uffido a cui sono destinati dal

punto di vista catastale
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5. CONFORMITA’ EDILIZIA E DESTINAZIONE URBANISTICA

[ra quanto appreso dalla letiura dell’atto di provenienza si ha evidenza delle pratiche edilizie che
recentemente hanno interessato Pedificio in cui & siato Pimmobile oggetto di perizia. In particolare
“futte fo wuila immobiliani ogpelfo delle vendife ... dertvane in segwilo alln dewwcia & variagione per dvisime e
ristrutturagione n, 74401/ 2008 presentata alfAgenzia del Tervitorio — Ulfficio Provinciale &i Aregzo - i 20 giugno
2008 in atf catastali dalla dessa dala (profocolle AROZ03052 )7, inoltre st evince che i fabbricato principale &
&l fanne parte le porgioni oggetio delie vendite d% cui @i lnoghi primo ¢ secondo del presente affe e fe porgioni sfesse sono
Siafl edificati ed wifimali anieriormente al 19 witembre 1967 & precisamente, i base ed i conformifa alla Nenga &

costmione w. 102 rilasiate dal suddetffo Comune & Fotano della Chiana in dala 12 giugno 19667

Assumendo come nferimento la planimetria catastale dell’immobile (Adeaio 2, peraltro registrata in
data 20/06/2008 e pertanto in occasione della conclusione depli interventi richiamati nell’atto di
provenienza del bene, in occasione dd sopralucgo effettuato in data 08 ottobre 2020 si & preso atto
della difformita di alcuni spazi interni. Nello specifico il sottoscritto ha elaborato una planimetria dello
stato dei luoghi (Alfgato &) da cui s1 evince che allo stato atmale la zona denominata “Sala Runiont™
risulta divisa in due ambienti; nello specifico con unalinea rossa € identificato Pelemento di separazione

presente alla data del sopralluogo.

51 ntiene fondamentale segnalare 1 posizionamento del componenti impiantistict 4 Servizio
dellimmobile oggetto di perizia, comela caldaia e Pautodave Entrambi risultano posizionats all’interno
delle aree attribuibili a subalterno 4 (foglio 28, particella 352) che come detto in precedente nisultano

essere partl comuni a servizio di ttele unita immobiiar situate nell®edificio.

Il sottoscritto consulente ritiene doveroso segndlare che le predette difformita rilevate in occasione
del sopralluogo, identficate essenzialmente nella diversa distribuzione interna degli spazi ddlunitd
imrmobiiare, possono essere ogpetto di sanatoria; nello specifico per sanare tale difformitd € sufficients
presentare presso I"Ufficio Tecnico del Comune di Foiano della Chiana una CIL A in Sanatoria I
COostl necessarl per eseguire la sanatoria risultano quantficabii indicativamente in € 1.100,00 per oneri e

£ 600,00 per competenze professionall.
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6. RILIEVI DELLA CONSISTENZA

Le superfici lorde riportate nella fabella sepuente sono state calcolate come somma delle superfic
calpestabili, delle superfia occupate dalle murature interne, del 50% delle superfici occupate dai muri
confinanti con altre proprietd. Le superfici det locali principali aventi un’altezza utile inferiore 2 1,50 m
non rientrano nel computo. Le superfict degli elementt di collegamento verticale, quali rampe, scale,
ascensori e simill, interni alle unitd immobiliari sono computati in misura pari dla loro proiezione
orizzontale, indipendentemente dal numero di piani collegatt Il suddetto criterio di calcolo derrra

dall’applicazione dei coefficientt previst dal D.P.E. n. 138/1998.

Al fine di poter calcolare la superficie commerciale dell’immobile, a seconda della destinazione d'uso,
si considerano 1 coefficient previsti dall’allepato C “Nowwe femiche per la deferminagione della sperficie

catasiale delle wuitd immobifiari a destinagione ordimaria” dello stesso citato D PR per cui si ha

Uicasi Piani i Destinazione | Sop. Lorda Coeff. Sup. Com.
L icazione iani (m) b (mg) Raggusglio (mq)
Trnrnohile
T sitoin Foiano Della Chiana, | piano tetr 3,10 Ufficio 134,00 bl 134,00
T Fg 28 Part. 352 Sub. 3
134 00 134 00
1 *lDdlasuperE.c'E dea balooni, terrarie @ sumih, di perbinenza esclusiva nella singols unibi smum o biliare computata nella misura: del 30 per @nto, fino
amets quadeati 35, & del 10 pexcento perla quots emedente, qualora dette pettinente siano comunicanti con i vani di oud alla prece dente kttera 4);
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7. STIMA DEL BENE

L'immobile oggetto di stima ¢ situato nel Comune di Foiano della Chiana (AR) alla wia Sinalunga
n.65 ed identificato al Catasto Fabbricati dello stesso comune al foglio 28, particella 352, subalterno 3.
Allo stesso subalterno sono riconducibili spazi condominiali comuni ad altre proprietd costititi nel
dettaglio dal corridoio situato al piano terra (foplio 28, particella 352) subalterno 4) e delle aree esterne
all’edificio (foglio 28, particella 352, subalterno 8).

St riportanc di seguito elementi utili a definire le carattenistiche dellimmohile che ci si appresta a

sHmare

® Tati Catastali

Superficie Rendita

Catasto | Foglio | Particella | Subalterno | Categoria | Classe | Piano | Consistenza | catastale
catastale

totale
Fabbricati 28 352 3 Af10 2 T G rani 134 161135

= Confini

Limmobile oggetto della presente perizia risulta sssere sitnato all’interno del comune di Folano Della
Chiana { AR}, in una zona suburbana situata in corrispondenza di Via Sinalunga, strada che conduce al
Comune omonime limitrofo. Come g1d esposto in precedenza Pimmobile oppetto di stima confina
con i subalterni 5, 6 e 7 dello stesso foglio 28, particella 352 di proprietd della Sigra Isabella

Piersimoni e spazi condominiali.

® Descrizions Unita

Lunitd oggetto di perizia, simata nel Comune di Folano Della Chiana (AR) alla wia di Sinalunga n.65 &
parte di un edificio (fofe 3 Adegate 7) ragemingibile percorrendo un’area urbana (fofe 7, 2 4 2 ¢ 6
Adleeato 7) comune ai diverst immobili situat nella medesima particella.

Lledificio in cui & sthuato Pimmaobile si sviluppa su tre piani fuori terra di cui (fofe g2 2 3 e &, Adlegato 7),
mentre Pogpetto di perizia si sviluppa totalmente al piano terra del predetto edificio, ai piani superior,
ragpiungibili percorrendo spazi condominiali interni ed esterni, € situata la proprietd della Sigra
LA T

Con preciso riferimento all’unita oggetto di valutazione, essa & rapgiungibile, dopo awver percorso le

aree esterne cornuni (foglio 28, particella 352, subalterno 8), in due modalitd,
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La prima prevede I'accesso dal portone condominiale (fofe 5, Adegafe 7) superato il quale ci1s1 trova nel
cornidoio comune (fofe 10, Adegate /) da cm & possibile ragemingere 1 diversi vani dell'immobie oggetto
di valutazione

La seconda prevede I"accesso tramite una porta vetrata (fofe 7, Adegafo 7) che consente direttamente
'accesso al vano denominato nella planimetria catastale (Adeeaso 3) “Sala Runiont™; per raggungere
g1 altri vani dell’immobile s1 dowra poi percorrere i corridoio condominiale (fofe 12, Alsgato 7).
Liimmohile & complessivamente costituto da una sala runioni (fofe 19 ¢ 20, Adegate 7), che s1 innanzi
detto essere suddivisa in due ambienti distinty, un vano ufficio (o 22, Adkgars 7y ed un altro vano
ufficia (fofe 21, Algato 7y con bagno ed antibagno (fofe 13 14 ¢ 15, Allegato 7).

Lunitd risulta servita da un impianto di raffrescamento con condizionatori (fofe 26 ¢ 28, Aliegato 7) €
un tmpianto di riscddamento con terminali del tipo a radiaton (fofe 23 ¢ 28, Alegato /), alimentati da
una caldaia condominiale; questultima e Pautoclave condominiale (fofe 23 ¢ 24 Alegate 7) sono
posizionati in spazi condominiali

Lredificio s1 presenta in discrete condiziont di manutenzione.

B Caratteristiche Costrutbive

' Strutfure porfanti verficali; calcestruzzo armato,

' Coberfume Solal latero — cementizi del tipo inclinato,

' Pareli esferne. tompagnature in laterizio intonacats,

' Pawefi seferne. tramezzature inlaterizio intonacate e tinteggiate;

' Pavimentagionl ¢ rivestimenti infensi: ’abitazione presenta all’interno pareti tintegpiate di colore bianco,
1 pavimenti sono rivestiti con piastrelle in gres a forma quadrata; il bagno presenta pareti rivestite in
piastrelle di colore chiaro per circa meta altezza (folo 13 ¢ 14 Allsgato 7),

' Tngfised estersi al fabbricato si accede mediante un cancelletto esterno in ferro (fofe 7, Adegale 7 le
finestre sono in pvc ed alcune di esse sono dotate di inferniate (o T4 16 ¢ 22, Adkgats 7,

' Tngfissd dndemi le porte interne sono in legno (fle 70 ¢ 13 Alegate 7),

' Tmpianti fecnologicl: 'immobile risulta essere servito da tutti gli attacchi degli impiant elettrico (e 27
Alfgpato 7), 1drico e fognario, che sono servitt a mezzo di iniziatori (caldaia, autodawe, quadro

elettrico) condominiali

Il sottoscritto C.T.1J. ha ritenuto opportuno pervenire alla determinazione del pifl probabile wvalore
di tnercato, attraverso Papplicazione del criterio estimativo “Marger Approach”, ritenuto il pit diretto,

probante e documentato metodo per valutare un immobile,
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Questo procedimento sintefico consiste nel raffrontare il bene oggetto di stima ad un campicnario di
beni analoghi. INel processo di valutazione dell’unitd immobiliare s1 € proceduto, dunque, per
compatazione con beni simili per ubicazione e caratteristiche, previa analisi approfondita di quello che €
ad oggi il mercato immobiliare della zona, facendo niferimento a dat nlevat dall” Osrervatordo def Mervato
Immobiftare (OMI) dellPAgenzia del Territorio, nonché da ricerche effettuate presso le agenzie

immobiliari loecali,

51 precisa che, le indicazioni circa 1 prezzi di mercato, reperfi nella zona di riferimento, sono
rappresentativi della dinamica domanda/offerta alla data di riferimento; clononostants, non si puod
escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda/offerta di cul non si pud essere 4 conoscenzd, in

quanto immessi sul mercato in maniera riservata.

Si € tenuto altresi conto di alcuni imprescindibili parametri, di seguito riportati:

Ubicazione, caratteristiche, natura ed aceessi dell’unita immobiliare,

Stato di conservarzions/ manutenzione dell’unita immobiiare,

Caratteristiche costruttive funzione della qualitd dei materiali da costruzione impiegat,
Epoca di realizzazione dell’unitd immobiliare;

Esame della documentazione tecnico-catastale relativa all’unita immobiliare

La stima ¢ stata esepuita sulla base di una superficie calcolata come somma delle superfict
calpestabili, delle tompagnature esterne, delle superfict occupate da pilastrt e tramezzatura interni € dd
50% delle superfici occupate dai muri confinant con altre proprietd. Per quanto concerne i criterio di
calcolo ddla superficie rageuapliata dell’unitda immobiliare, esso deriva dallo studio dei parametri
rivenienti dal mercato immobiliare locale, avendo come riferimento 1 coefficientt previsti dal D.P.R. n.

138 del 23/03/1998 - Allegato C e dalla Notma UNI EN /5733

La stima ¢ stata effettuata utilizzando 3 comparables, aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche,

simili a quelle del subject di stima.

#» Comparativo Al
Ufficio a Foiano Della Chiana con ingresso indipendents, ubicato in zona semicentrale, in Via
Sinalunga, posto al pianc primo avente superficie di 100 mq e suddmwiso in 3 vam ufhicio, ampio

disimpegno/ sala d'attesa, doppi servizi di cul uno con anti bagno. Pregge & VVendita: € 65.000,00.
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> Comparativo A2
Ufficio Foiano Diella Chiana al primo piano all’interno di un edificio sipnorile ubicato in Zona
centrale in Via Ricasoli, costiinito da ampio locale destinato a ufficio, mngresso e servizio 191enico €

superficie pari a 74 mq. Pregge & VVendifa: € 56.950,00.

» Comparativo A3

Utficio Foiano Della Chiana in zona semicentrale ubicato al piano terra di un edificio avente tre
piant fuori terra, in Via Tiel Duca n. 15 costitiito da soppalco e bagno, avente superficie pari ad 80
mq. Pregge di Viendita € 49.000,00.

Al fine di operare una pi semplice ed immediata comparazions, 1 dati sono statl inseriti nella tabella

che segue
FElementi , . . . .
e Subject distima | Comparativo Al | Comparativo A2 | Comparativo A3
descrittivi
b : Foiano Della Foiano Della Foiano Della Foiano Della
e Chiana Chiana Chiana Chiara
Valore Mercato
- 65.000,00 53.950,00 49 000,00
(€
Superficie Lorda
13400 100,00 74,00 0,00
(mq)
Superficie
Comimerciale 134,00 100,00 74,00 E0,00
(mq)
e ML= 650,00 796,62 612,50
(€f{mq) 1 1 1

Dall’indagine effettuata presso 1" Osservatorio del Mercato Immobifiare (OMI) dell’ Agenzia del Territorio,
si € preso atto dell’assenza di dati, nella zona extraurbana di interesse, relativi a immobili avente

destinazione duso direzionale

Si riporta pertanto di sepnito, poiché si ritine utile al fine di ricercare un valore di mercato oppotrtuno

per immobile oggetfo di stima, quanto disponibile sulla banca dati dell’ Ogervalorio del Mercaio
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Immobifiare con nfenimento a immoeobili a destinazione tesidenzide sitiatt in zona extraurbane dd

Comune di Fotano della Chiana (AR).

OMI
{Osservatorio Mercato

Immobiliare)

Provincia: Arezzo - Comune:
Folano della Chiana -
Fascia/Zona: Extraurbana -
Codice di zona: 1 - Microzona

catastale n:1

Min Max
780,00 1.100,00
Yalore Medio 940,00

Cuesto rgege, tittawia, wiene calcolato in condiziont normali € non tiene conto delle differenze
rivenienti dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche che caratterizza lPunitd ogpetto  della

compravendita.

Per IPunita in esame, si € ritenuto opportuno tenere in considerazione nel gindizio di merito, alcuni
parametn che consentono in maniera sintetica e diretta di attribuire un coefficiente che verrd utlizzato
per 1 calcolo del pi probabie valore di mercato, al solo fine di rispettare 1 pin fedelmente e

verosimimente possibile 1 mercato immobiliare.

Caratteristiche Estrinseche:

Qualificazione Prossimita ai nodi | Prossimita al centro .
' a4 Tot. (Media)
ambientale viari urbano
Buono INormale INormale
1 1 0,85 0,95
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Caratteristiche Intrinseche:

Aree esterne, . - A=
: : Stato conservativo Salubrita e Dotazioni .
spaziesternie . . . . L Tot. (Media)
. . e di manutenzione amenita im pianti
interni
Buono MNormale INormale MNotrmale
1,00 0,85 0,95 0,85 0,91

Dopo aver effettuato le opportune walutazion: ed apgmustamenti in funzione delle differenze
rrvenienti dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche det comparativi presi in esame con quelle del
sxbect opgretto di stima, s1 ritiene che 1l coefficiente di merito da applicarsi all'immobile oggetto di questa

perizia sia 0,87 e che il valore medio unitario di mercato per la zona di interesse sia pari a € 810,45,

Sup..raggl.lag_llata Valore di mercato : ) Valore di mercato
subject di stima T Coeff. di merito o i
unitario (€/mq) dell'immobile (€)
(mq)
134,00 810,45 0,87 94.,143,21

In definitiva si riiene che i valore di mercato dell'immobile oggetto di perizia sia pari a € 94.143,21

{novantaquattrocentoquarantatre, 21).

Bitonto, 15/10,/2020
Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. Nicola Acquafredda
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ELENCO ALLEGATI

Allegato 1: Visura storica del Fg 28, Part 352, Sub.3;
Allegato 2a: Atto Rep. n 26945 del 10.02 2003,

Allegato 2b: Allegati all’Atto Feep. n.26945 del 10.09.2008,
Allegato 3: Visura storica del Fg 28, Part 352, Sub.4;
Allegato 4: Visura storica del Fg 28, Part 352, Sub 8,
Allegato 5: Flanimetria catastale del Fg 28, Part 352, Sub 3,
Allegato 6: Planimetria dello stato det luoghy,

Allegato T: Documentazione fotografica
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