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N. 5/12

Relazione di consulenza teenitea del CTU. arcihv. CARLA

GHEZZI

IL sottosenitto dott: avchv. Cavla Ghezzl, Gerittor all'Ordine degli
Archifettl M Roma e Provineia con (L ne 9285, con spudio- v
Roma, wvia GS. Rowateglata w 4, cap: 00152 - Tel
06.97746786, nominato Corusumlente Tecnico di Ufficio nella
proceduaa v epigrafe dal G.D. dottssa ODELLO n data
08/05/12 - di cui ¢ statn doto preventiva ed antlcipato
comumnicazione via telefono e tramite mail dal dott: Andrea
D'Ovidico, Commissario Gurdiziale delllintestato- concovdato, n
datfo ©03/05/2012 - ricevevo Uincarico di stimare U valore del
nuwmerost ummohil alllattivo della societer Pozzi Stefano S.r.l,
situats nellar provincia di Grosseto- (Grosseto- cittie e comuni di
Porto- S. Stefano, Castiglone della Pescala, Monte Argentario,
Magliono- in Toscana, Scarlino, Gavorrano, Curitella Pagonico)
ed. v guella A Perugla (Peruglar cittee e comune di S. Mawrtiuno
i Compo).
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RELAZIONE

La relazione si compone del sequentl capitoli
Svolgimento delle operazioni peritali
RUposte al guesifi

Conclusioni

Allegatt

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI

A seguire vengono riportote e successive foasi b swolgumento
delle operazioni peridadi riguardantt U gundizio un essere.

1 Nel glorni 2-16 wmagglo 2012 i sono swoltl diverst
collogui con b Commissarior Liguidatore dott: Andirea D'Ovidic,
U guale ha amplomente Ustroto- le probplematicihe inerentt
Concordoto Preventivo in essere eds ha trasmesso al sottoseritto
copla b ne 12 Relazioni di Perizia teenico estumativar redatte
dalling. Marcello Scifoni relotivamente agle bmmobidl A
proprietfoe dello societo Pozzi Stefono- Srl.

2 Il glorno 18 maggio 2012, dalle ore 8,30 e per Uintfera
Jlornatwn, & soto effeftuato wn sopralluogo presso le unif
ummobllart oggettor L concordato, sitnate nella provincia di
Grosseto, Comuni A Monte Argentario (localitie Pozzarello),
Porto- S. Stefano (localitoe La Grotta), Magliano i Toscana (vie
XX Settembre), Grossetor citte (viee Belguo), Castiglione odello
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Pescaia (Localifd Fottoria delle Anatre e Quercia Mercatn)),
Scarlino (localiter Seccatolo), Gavorrono (localitr Poveraccio e
viaw Plo La Torre), Cwwitella Paganicor (localitac Podere
Madonmnine).

Ad ess0- sono stotl presentl, oltre al sottoserittor CT.U., W geom
Stefono- Pozzl (Amwministrotore wnico dellar POZZI Srl) ed U
dott: Andirea D’ Ovidio- (Commissorio Glndiziale).

ln guesto occasione si & proceduntor adl una attenta ricognizione
del lwoglhil oggetto- di camsa, con Lavsgidio- del Commissario e oel
rappresentonte  legale della POZZI Srl, procedendo alla
wmdividuazione odel Lottt e del fabbricatt che s guestl
Do dettl lwoghu sono- state scottate numerose fotografie (vedi Al
2-13).

3 Sempre nellambpito- delle operazioni peritali sono stote
eseguite una serie AL visre e ricercie di mercoto presso- gl entu
prepostl el agenzie ummobiliorl, al fine di determinare L
valore piv equo- da attripuive agle mmohbili n oggetto-

RISPOSTE AL QUESITI QUESITI

IL guesifo- posto- al sottoseritto- CTU richiede o determinazione
del valore commerciole dei beni ummobidiorl sopro descrittl,
con riferimento- al prezzi correntl.

La stima relativa aglh imumobUl v guestione, guinddi,
prevederis  bnnanzitwttor o ricerca del dofl relativit alle
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facendo riferimento alle principalis font di raccolta ed
elaborazione dotl del settore ummobidiore, guali UOsservatorio
Immobliare dell’ Agenzia del Territorio, lae Rvista “Consudente
lmumobilione’’ edito dal Sole 240re, UOsservatorio- M Mercato-
lmmobhiliore, la rete di Agenzie della FIAIP - Federazione
Htoliana  Agenti lnmummohbiliarl Professionall, combpinator con
ricerche sul terruorio:

IU ecriterio valutotive adottator per la stima del piov propabile
valore commerciode attuale sora gquello normale ed wsuale
dellestimo, che b basa swwdda stima  sintetico—comparoativa
relativar alar consistenza degl bmmobUUl Un guestione, con
riferimento, come gldv premessos, al prezzl unitont desuntl dalle
wndagini A mercator noncihé dalle rissdtanze elaborate da vart
WL specladizzotl nel settore ummobliore.

Per gl immob Ul U esame, al fund di una correttar valutazione,
& perc- necessorio tenere presentl alewnd elementl generali.

v prumo- lnogo, nellar volutfozione del beni dovror essere
siemramente presa v considerazione la loro- collocazione n
posiziondl pairticolarmente amene, v zone dove sono comungue
presentt nelle vicinanze infrastrnttre e servizi diffusi come
Hablifd, luce elettrica, acquedottl, fognature ecc: U sudoettl
elementl concorrono senza dunbbio ad elevare W valore del
ferrend.

A questo v aggunto- b valore commerciale del fabbricotl che
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s guestl tervrend verronano realizzotfl, tenendo conto- della loro

Per la stima dei sopracitoti Lot si & pertantor stabilifor di

determinare W valore dellarea di sedime per una guote port al

33% del valore commerciale finale degli edificl s di esse

prevustl. Infottl, come wndicator da datl statistiel ormal

corsolldatt, U valore finale di wn mmobile viene cost
ripostito:

- 66% del velore viene otfribuito al costo- di costruzione,
comprendendo v guesto U costor  edificatorio (33%),
Cincldenza del costo- di acquisto- dellarvea e gl onerl flscall
relativi, gl onert finanziari per wn biennio sul costo
uuziale dellarea, le spese di progettazione e diwezione
lavorty, gl onert di wrbanizzazione prumoeria ex L. 10/77,
ece: (33%).

- 33% del valore costitnisce Lutde di impresa

Savd guindi necessorio- procedere preventivamente, per ogni

ferreno e per ogni zona o riferumento, alla determinazione del

valore commerciale delledificio the s fi esso- avrebbe dovuto
essere realizzato, desuwmendone Lo destinazione dwso- prevista
dallesame del progettl approvotl e calcolando successivamente,
sullar base dell importo- oftenuto, W valore riferitfor preftaumente
ol terreno (pari al 33% odel valore totale).
Resto evidente che, nel cast v e b progetto sia stoto

approvato- ed U lawvorl slano sfatl indziatfl (e ce ne sono- diversi),
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o tale cifra occorrera agguungere UL valore delle opere giow
realizzate e detrovve gl onerl M wrbanizzazione primoria e
secondaria, gueldll da versare ol Comune per L costor Al
costruzione , ece:, analizzando sitnazione per sifuazione.

Per la determinazione del valore degli edifiet con destinazioni
dwso- diverse (magazzind, posti aunto, ece:) unfune, W prezzo
dellavea ricovotor verra wteriormente ridotto un base alle
percentuoli cost come stobilite dalle prescriziont contenunte nel
DPR 138/1998 e nella Norma UNI 10750 per le destinazioni
dwso- now resioenzioli.

DU seguito s procede ala stimar delle propriete dellar Pozzi
Stefano- S.r.l., procedendo secondo la sequenza del st visitatt
un occasione del soprallnogo-

1 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.l."
IN COMUNE DI MONTE ARGENTARIO (GR), LOCALITA
POZZARELLO

IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE

| beni b cml troftasi sono sitnwatl nel Comune i Monte
Argentorio, v Lotaliter Pozzavello, alllingresso- A Porto Santo-
Stefano; W lotto sio trova a gualcie centinadio di metri dal mare,
v zona collinare, alllnterno di win Comprensorio residenziale
servito da vorie aftiviter commerciall (veddi Al 2).

La zona & collegato tramite la Strada Provinciale 36, che dalle
varie localifoe del Monte Argentorio- conduce alla SS. w1

Awrella, asse principole di smistomento trao b novd ed UL sud
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ltalio. Lo vicinanza con Porto- Santo- Stefano, umportante

centroo turstico e commerciale, rende  Uummobile

particolarmente richiestor dal residentt dellar zona, che nel

tempo stownuno abbhandonando UL centro twrsstico del paese a

fovore delle pun tranguide zone Wmitrofe. IL capolunogo oi

Provincia Grossetor dsto clirca 45 Km, mentre Roma pud- essere

raggundto percorendo o S.S. ne 1 Aurelia per circe 160 ki La

zona & anche servito dalla Unea ferroviario Roma - Grosseto
con stazione A fermata nella vicina Orpetello- Scalo-

Dal punto- di vistar del censimento catostole, U terrent rismwdtono

attualmente distintl con W seguente dettaglio:

o Terreni della superficie cotostole di metri guadvotl 1.150,
cersifl al Cotosto- Terveni del Comune di Monte Argentario al
Foglio- 17, particelle 203,142 ¢ 141;

o Terreni della superficie cotostole di metri guadvotlt 1.465,
cersifl al Cotosto- Terveni del Comune di Monte Argentario- al
Foglio-17, partUe 359, 137 e 134;

o Lotale magazzino al plano terra, con area annesso o 319
metri guadvotl cotostoli tra coperto e scoperto; U tutto- censito
al Cotosto- Fabbricatl del Comune di Monte Argentosio al
Foglio- 17, particella 133, categoria C/2, mq. 68, rendito €
600,54,

o Terreni della superficie cotostole di metri guadiotl 1.030,
cersitt al Cotasto- Terveni del Comune Al Monte Argentorio- al

Foglio-17, particelle 139 ¢ 140.
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IL tutto a confine con strada vicinale della Forconata trotto
Colvello - Rossi Alessandio, strada comunale.

| beni sono statl acquistotl dalla societ "Pozzi Stefano S.r.l" in
dotar 12/07/2006 con Atto- M Comprovendita Repertorio n
170232 a rogito- Notaio- dott: Glorglo- Clampolind.
DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

Nelllambito- del Progromma [ntegrato- di [ntervento- promosso- dal
Comune i Monte Argentario denominato "Rigualificare Porto
Santo- Stefano’, & sata furmate v date 19/12/2008 (o
Covnwenzione tra la Pozzi Stafono S.r.l. ed L Comune A Monte
Argentorio, per otto- Notaio Glorglo- Clampolind, rep: . 177134,
race: we 54912, con la gquale, sulle aree di propriefo della
Sotietor v Lotalifor Pozzawrelo, sio & stabilito- quanto- segue:

- Costruzione i me 5.640 Al edidizia resioenziale per vwn
numero- complessivo M crcar ne 26 allogge, del guali n 20 di
ediizia Ubera ¢ n 6 di edilizia agevolato n  affitto
permanents;

- Costruzione di me 860 di commerciale, divezionale,
artiglanale, dei guali wmg, 50 wtdl da cedere grotuifomente
alll Amministrazione Comunale;

- Realizzazione delle opere dM wrbonizzazione primario e
secondorio totolmente o scomputo, per wn mporto- stumato- ol €
393.332,00;

- Versomento- degle onerl del costor i costruzione per wn

umporto pari ad € 55.041,90;
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- Assegnazione deglh alloggl un edilizia agevolato al valore
massimo- del 4,5% del prezzo previstor dalll Amministrazione
Comunale i €/mq, 1.240,00.

IL Comune i Monte Argentorio uv data 29/12/2008 ha
rlasciato alla Societor "Pozzl Stefono Sl - Grosseto! per le
aree L oggetto:

- Permesso- A Costruiwe  Prot:  15735/06  per o
readizzazione di wn complesso residenziale con annessi spazi
M destinazione commerciole e servizi alla persona;

- Permesso- di Costruive Prot: 6502/07 per la realizzazione
o opere i wrbanizzazione.

L'inizio lavorl per le opere oggettor dei sopracitots Permessi di
Costruive & stato  formalizzato i deto 29/12/2008 e
suecessivomente & state presentoto richiesta o proroga un data
23/11/2011.

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

| terreni de guo- sono collocatl v posizione amena, circondatl
dal verde delle pendici del Monte Argentorio, prevolentemente
boschive e con destinazione a Parco- Noturale. Nella parte verso
L mare, vweee, la zona runte densamente wrbonizzata, con
edificl di Hpo intfersivo economico popolare che, nonostante la
conforme aglh standard e rumdtano i buono stafor Al
conservazione. Lo viablifor interna al Comprensorio & adeguata
e vi & buona digponihbilifoc di parcheggl pubblict e privatic
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IU cantiere della Pozzl S.r.L. & gia stoto- approntato: sono gla stati
eseguitt U baraccamentl e la recinzione provvisoria: | lavorl
sono- stafl undziatl ed allo- stato- attuale sono fermd; rsuwdtor gloo
completoto Lo scano- del piun grande del due corpl A fabbrica
previsty, funo al prano di umposta delle fondazion.
Descrizione del progetto

IU progetto- antorizzato- dal Comumne o Monte Argentorio (fornito-
al sottoserittor s CD dalla Pozzu S.r.l) comsta di due corpl di
fabbrico articolatt s diversi lveldl o formoere wna covte
ntferna, conw aree a veroe e pedonall. Le tipologle residenziali
sono- sosfonzialmente duer L blocale ed W trilocale, per win
nwmero- o appartoments complessivor port o e 21 per U
fabbricato principale e n. 6 per U fabbricoto secondarios s
guestultimo- sono- prevustl ancie, ol plano terve, n 6 locall
commerciodi. Lo copertura & o tetto e completono e proprieti
superfled esterne o varlo genere e metrature (porticd, terrazzi e
glowrdind).

L'aspetto- finale, come i evince dai rendering presentati, €
gradevole e ben s nserisce nel contestor paesaggistico della
Zzona.,

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la stuma degle immohile v guestione sio & provveduwto alla
ricercas  dei  detl  relativt  alle  quotazioni  pubblicate
wfficialmente ed alla lovor conferma con wndagini Llocald,
facendo  riferimento alle principall fontl A raccoltn ed
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elaborazione dati del settore mmobhidiare, guall Flaip, Banca
Datl relotiva alle Quotazionl Immobilart dellAgenzia del
Terriforio, M. -Mevrcator  lmmobhbiliare, Rivista “Consulente
Immobiliare”, ece: (vedi Al 14).

IL valore di wercotor wnifowrio- o wmetro quadiotor, ottenunto
mediondo L valori medi MM stumar rdenoti dalle forti comsultote,

verric moltiplicato per la superficie lovda vendibile (altrimentt
detta superfieie ponderale porometrota) dell ummobile, ricovato
sudlar bose dev conteggl presentt nelle esistentu perizie i stima
veriflcats, ove possiblle, dal CTU sulle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzi S.r.L
SU procede guindi ala determinazione del valore commerciale
A ediflel residenziall e commerciall nellor zona AL cud trattasi,
desumendo  dallimporto- cost otfenutor Wb valore  riferito
prettomente al terreno (port al 33% del valove totale), con gl
opportuni incrementi e detraziond.
Le ruwltonze delle ndagind sopra ndicote, per la zona
“PORTO SANTO STEFANO, Lotalitoo POZZARELLO” v esame,
hanno revato- thhe, per vendite frazionate i ummobidi aventi
coratteristiche estrinseche ed Unfrinseche simidari o guello
oggetto- della presente stimar sommario, vengono attribuwitl, per
superficie lovda vendibide, U sequentl valorl wnitori:
- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al novo
per le abifozionl v 5.350,00 €/mq per U residenziale e

6.850,00 €/mq per UL commerciale (vedd AW 14);
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- Le guotazioni dalLAGENZIA DEL TERRITOR/O riportanc
wn valore minimo A 2.800,00 €/mq e massimo di
3.800,00 €/mq, - volore medio- 3.300,00 €/mq (vedi AW
14);

- Le guofozioni della rivista CONSULENTE IMMOBILIARE
wdicano wn valore al nunwovo uv tre guote: 5.200,00 -
3.700,00-2.900,00 €/mq, per le residenze - valore medio
3.933,00 €/mq ¢ 3.500,00-2.100,00-1.500,00 €/mq, per L
commerciole ~ valore medio- 2.366,00 €/mq (vedi AW 14).

La media del tre valovi porta ad wna quotozione/wmq, di €

4.190,00.

Secondo  guanto-  ricavator dalle guantufe i progetto

opportunamente  verifieate, o superfiue  commerciale

ragguagUata  (ottenuwtnr  applicando alle superfled  reali
opportuni coefficientl i ragguaglio- per destinazione uso,

vello- AL planco, esposizione, ece:) deglh bmmobidi oggettor di

comsa & porl oo 2420,99 wmq,.

Pertanto- avremo:
mg, 2.420,99 x 4.190,00 €/mq x 0,33= € 3.347.502,87

A tale cdfra owcorre agguungere UL valore odelle opere gl

realizzote (€ 140.000,00 per scani dio fondazione) e detrarre

g onert A wrbanmizzazione prumoeria e secondaria (€

393.332,00), gquelli da versare al Comune per U costo do

costruzione (€ 55.041,90, che e riswltano tuwhi ntferamente

versofl e pertontor con un restdumo ndlo) ed U costl di
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realizzazione delllunite commerciale da cedere grotwitomente
(€ 69.778,00).
In definitiva b valore delle aree, comprensive delle opere gia
realizzate rultero:

€ 3.347.502,87 + € 140.000,00 - € 393.332,00 - €

69.778,00

= € 3.024.392,87
2 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZlI STEFANO S.r.l."
IN COMUNE DI MONTE ARGENTARIO (GR), FRAZIONE PORTO
SANTO STEFANO - LOCALITA' LA GROTTA
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
| terreni de guo sono situatl nel Comune di Monte Argentario
v Localifie La Grotta, nel centro- apitoto di Porto- S. Stefano- (L
lotto- si trovar plv precisoamente uv v dellar Cacciarellar v 4,
una strada che dal centro di Porto- S. Stefono prosegue sulle
pendict del  promontforio- dellArgentariom La posizione
ponovramica puo- consiolerorse wnica; o visumale sl paese e s
twtto UL golfor & Ubera a 360 gradi senza alewn fipo di
umpedimento: U lotto & circondato da wniti abitoative destinate
o turste staglonall i gradevole aspetto- e di alto- linvello Al
funituwra (vedi AW 3).
| collegamenti viart sono rappresentotls dalla Strada Provinciale
36, che dalle varie localitoe del Monte Argentorio conduce alla
SS. w1 Awrella, asse principale di smistomento tra b novo ed
U sudl ditalia
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IL capolmnogo di Provincio Grossetor dista circer 45 K, mentre
Roma puwo- essere raggundta pevcovirendo la S.S. e 1 Awrelia per
crea 160 ki

La zona & anche servita dalla linea ferroviariao Roma -

Grosseto- con stazione di fermata nella vicina Orbetello- Scalo-

Dal puwnto- di vistee del censimento cotastale, U terrent riswdtono

attualmente distintl con W seguente dettaglio:

o Varit appezzamentl di terreno della superficie cotastale
complessiva M mg, 2.655, - di cul una parte edificabide per
la superficie di mg. 1.955 circa ed una porte agricola per Lo
superficle di mg. 700 circa - Useritl nel vigenfe Plano
Regolatore Generale del detto- Comune n zona "J" e "O1",
cersifl al Cotosto- Terveni del Comune di Monte Argentario al
Foglio- 11, particelde 61, 62 ¢ 63 e al Foglio 6 con le
particelle 784 (derivata dalla particella 104) e 785
(derivata dalla porticellar 108), con U reddifi complessivi i
2,36 € domunicale ¢ 1,68 € agrario: IL twto confina con
rasidua proprietee della associazione venditrice, vie della
Coaccloareldo, Cooperative "IL Portoncino®.

| soproacitotl beni sono stotl acquistott della societdr "Pozzl

Stefano- S.r.l" v data 19/09/2007, per atto- di comprovendita

Repertorio-n: 13868/8291 a rogiuto- Notailo dott: Costanza Sensi.

Sui terrent censitl al Catastor Tervreni del Comune o Monte

Argentorio- al Foglio- 6 con e particelle 784 ¢ 785 sono grava

una servitiv perpetua di condotta per fognatura (acque nere e
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blancihe), esercifotn a mezzo M condotto del diametro- d cm
40, costituitn con atto- o rogut del Notaio Serglo- Galgani i
Orbetello i data 15/1211972, Repertorio n. 21013,
DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

IL Comumne di Monte Argentorio ha rlascioto ala Associazione
Opera Reguna Munddi, relativamente alle aree residine ancova ol
s proprietic nonehhé per le aree Un oggettor acquistoate dalla
Pozzi Stefono-S.r.L:

- Concessione Edilizia Prot: 7423/98 un data 17/02/2000;

- Concessione Edilizia per esecuzione dei lavort edide wnv
variante Prot: 3108/02 un dota O6/02/2003;

- Concessione Edidizia per esecunzione dew lavort edidi un
variante Prot: 2791/05 in dota 10/02/2005;

- Provoga olla CE. 2791105 del 10/02/2005 wun dato
22/04/2008, con validitow sino-al guorno- ©08/0212004;

- Awtorizzazione Paesoaggutica per la realizzazione dello [l
variante v corso- dlopera alla C.E. 3938 del 22/03/1993 per
Vadeguamento- del fabbricoto A propriete sito- wv localifor La
Grotfta, Porto Santo- Stefonos

- Il Vartante wn corso dopera alla CE. 3938 del
22/03/1993 per Vadeguamento del fabbricato di proprieti sito-
w  localite Lo Grottn, Portor Sanfo- Stefano, v datfe
13/11/20038.

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

| ferrent i perizia sono- collotatl, come gl detto, un posizione
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ponoramica M gualifoc elevatissima, v zona gla totalmente
wrbondzzotor ¢ costtuiscono wn lotto restduo non ancora
edificato v un contestor A edifiel turistico-residenziodic U
centro- M Porto- S. Stefano con tutte le attivitie commerciali disto
potie centinaio A metri.
Lo viabilitee e la digponipilife AL parcheggl pubblict e privatl
nel mest estvt M particolare  afflusso turistico  appare
usufficlente a soddisfare e esigenze del residentl.
Sl lotto v esame & gia statn realizzate una struttura un
cementor armoto, che nferessa ancihe W Lotto confinante di
propriefie dell Assoclazione Opera Regina Mundi. La porte
edificatn covsiste nella costruzione A twte e opere Al
fondazione e di contenimentor del terreni e delr volumdi
unterrotl, compreso- U solalo M plano terra: | lavorl allo- stato
ottuale sono- fermi.
Deserizione del progefto
L'ultimo- progetto- di variante un corso- dopera autorizzato dal
Covuune di Monte Argentorio i date 13/11/2008 (fornito al
sottoserittor sw CD dalla Pozzl Srl), consente la realizzazione ol
una volumetria i 6.337,08 wme con destinazione centro
Plano- interrato- con destinazione garage: mq 496,58 w v
3,00 = me 1.489,74
Plano terra con destinazione wffici,  mg 764,24 w v 3,00

= me 2.292,72
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Plano primo- con destinazione uffick  wmq, 327,02 w v 3,00
= me 981,06
Plano primo con destinazione uffick mg, 150,12 w v 3,40
= me 510,40
Plano secondo con destinazione uffic mg, 319,14 w v 3,30
= me 1.053,16
IL progetto- elaborato- ricade per wna percentuale del 60%
ol interno- delle avee AL proprietor della Pozzi Stefomo- S.rle e
per W raesfonte 40% alllintferno delle avee di propriet
delll Associazione Opera Reguna Mundd
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE
Per la stima degle immobile un guestione si & provveduwto alla
ricercae  dei  datt relativt  alle  quotazioni  pubblicate
wfficiolmente el allae lovor conferma con wndagini Llocald,
facendo riferimento- alle principall fortl b raccoltn ed
elaborazione dati del settore mmobidiare, guoll Flaip, Banca
Datl relotiva alle Quotazionl Imwmobidart dell Agenzia del
Terriforio, Ml -Mercoator  lmmobiliore, Ruwista “Consulente
lmmobiliare’, ece. (vedl AW 14).
IL valore di wmercator wnitario- o metro- guadvato ricavoto verrde
base del conteggl presentl nelle esistentl perizie di stuma
verificatl, ove possibile, dal CTU suwlle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzi S.r.L
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St procede guindi alla determinazione del valore commerciale
A ediflel per wfflech nella zona Al el tratftasi, desumendo
Aol importo- cosi ottenunto- W valore riferttor prettamente al
terreno (port al 33% del valore fotale), con gl opportunt
uncrementt e detraziond.
Le risndtanze delle windagini sopra wndicate, per la zona
“PORTO SANTO STEFANO, Lotalifoo LA GROTTA” un esame,
hawnno- rilevoto- che, per vendite frazionete diu immobili axentu
coarotteristiche estrinseche ed unfrinseche simidorl a guello
oggetto- dello presente stimar somumanria, vengono attripuidl, per
superfieie lovrda vendibile, U sequentl valori unitfors:
- UL ML — MERCATO IMMOBILIARE nown riporta valori per gli
- Le guotazionl dall AGENZIA DEL TERRI/TOR/O riportomno
wn valore mindimo- di 1.700,00 €/mq, e massimo di
2.450,00 €/mqg, - valore medio 2.075,00 €/mq (vedi Al
14);
- Le guotazioni della rivista CONSULENTE IMMOBILIARE non
riporta valorl per glo wffied.
Contottote alewne Agenzie lmmobhiliori locall della rete FIAIP —
Federazione ltoliona Agenti lmmobidiorl Professionall — dagle
sl L & stablifor di assumere U valore massimo indicato
Aol Agenzia del Territorio (2450,00 €/mg), ncrementato del
20% n raglone dellelevotn qualifi ambientale del sito,
ottenendo ad wna guotazione/mq di € 2.940,00.
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Secondo  guanto-  ricavator  dalle guantutnr  di progettor
ragguoglata. (otternuwtnr  applicando alle superfler  reali
opportunl coefficlentl di ragguaglio per destinazione dluso,
vello- AL planco, esposizione, ecc:) deglh ummobUl oggettor di
cosa & paria 1.783,98 mq,
Pertanto- avremo:

mg, 1.783,98 x 2.940,00 €/mq, x 0,33= € 1.730.817,40
A tale cifra occorre agguungere U valore delle opere gla
realizzate, consistenti nella struttura n cemento armodo-
edificotn funo al solalo del plano terra (mg 1.261,00) e
pertonto- valutote v misro percentuale del 35% sl costi di
costruzione, stumatl nellar quota del 33% del costo globale al
Pertanto si arrov:

€ 1.730.817,40x 0,35 = € 605.786,08
GUW onerl A wrbanizzazione primaria e guelli da pagare al
Comune per U costor AL costruzione rswltono gl nteramente
versetl e pertanto non occorre applicare alcwna detrazione.
I definitive b valore delle aree, comprensive delle opere gl
realizzaote riswdterd

€ 1.730.817,4+605.786,08

= 2.336.603,49
3 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"

IN COMUNE DI MAGLIANO IN TOSCANA (GR), VIA XX
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SETTEMBRE

IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE

| bent A cud traftoss, che rsmdtono ancovo intestate alla Societa

W guanto- now ancoree clienaty, fonno porte di wn complesso

edilizior costruito dallar POZZI STEFANO S.r.l situnato nel

Comune di Magliano- uv Toscana (GR), viae XX Settembre, wv

prossimitfa delllingresso- del paese. La zona ha destinazione

prevolentemente abitotwva e dista pothe centinoio di metri dal

centro- storico- o Magliano (vedi AW 4).

I collegamentl viawrt sono rappresentotl dolla Strada Stotale

323, che da Scansano conduce allae SS. n 1 Awrelia, asse

principale di smistomento tra b nord ed W sud dlitalia e dalla

Strada Provinclale 16, che conduce a Grosseto:

IL capolunogo di Provincia Grossetor dista ciurcar 25 Km, mentre

Roma pud- essere raggumndtor percorrendo la S.S. w1 Awrelia per

crcar 150 k.

La zona & anche servitn dalla lUnea ferrovioaria Roma —

Grosseto, con stazione di fermato nella vicina Albinia.

Dal punto- di vistar del censimento catostole, L terrend riswdtono

attualmente distintl con W seguente dettaglio:

o N. 2 bow awto, censitl in Catasto- al Foglio- 68, particella 441,
sud 47 e 48, Cot: C/6, Classe 8, mqg, 24, plano-S1;

e N. 3 posti awntor scopertl, cevsifl n Catfosto al Foglio- 68,
porticella 441, sudp. 19, 21 ¢ 22, Cat: C/6, Classe 3, plano T

(mg, 12+13+13).
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IU terreno edificabile sul guale sono stati realizzati U beni
oggetto- dello presente perizia sono- statt acquistatt dallar Societa
"Pozzl Stefono S.r.l' v data 17/12/2003 tromite otto- o
Comprovenditor Repertorio- w. 159733/43136 a rogito- Notaio
dott: Glorglo Clowmpolind.

DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

IL Comumne di Magliano i Toscana ha rlascioto allor Societor
"Pozzl Stefamo S.r.l. - Grosseto! n data 11/07/2005 per le aree
- Concessione  Edilizia  Prot  60210/03 per la
realizzazione o wn edificio di cwnvde abiutozione con n 12
alloggl, ubicoator sulla via XX Settembre;

- Permesso- i Costrnine Prot: 6790/05 per la variante alla
CE. w 6021, per la realizzazione i wn edificio per w 12
alloggu.

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

IU fabbricoto de guo & collocator un posizione amena ed &
prospiciente la strada cihe conduce al centro di Magliano n
Toscana. Esso- & stator costrwifor neglh anndl 2005/2006 ed &
terra con copertura a tetto: Allo- stato- attuale ruswlto totalmente
apitoto e s presenta un buono- stoto- A conservazione.

In adiacenza ol fabbricato, sottor b linvello stradale, & statn
realizzato. Uantorumessa dove sono- ubicats U due box awntor

ancova M propriefo della Pozzi Stefono S.r.le L'ingresso avviene
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dalllesterno attraverso wna comoda rampa coarrabpide. | due box
anto- rismtouno di focide accessiblit e di ampie dimensioni e
sono- dototl Al serranda apribile manualmente.

| posti auto- sono- posizionatl alllintferno Al wna corte nterna
accessibile con passo

cawrroipile.

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la stimar degle immobile v guestione si & provveduwto alla
ricercas  dei  datt  relative  alle  gquotazionli  pubblicate
wfficlalmente el alla loro conferma con wndaguni locald,
facendo riferimento alle principali fontl dii raccolin ed.
elaborazione dotl del settore ummobiliare, guali Flaip, Bonco
Datl relativa alle guotazioni ummobidiari dell Agenzia del
Terriforio, M. -Mercator  lmmobiliare, Rvista “Consulente
lmumobiliare’’, ece. (vedl AW 14).

I valore A mwercator wniforior a metro- guadivato, ottenunto
mediondo L velort medi di stma rdenott dalde fontl consudtate

— ragquoglioto- ol 35% per L box awto-ed ol 25% per L postl auto-
wopertt - verra moltiplicato per la superficie lovda vendibile
(atriments  detto  superfiele  ponderale pavametrotn)
dell immobile, ricovotn sulla bose del conteggl presentt nelle

esstentl perizie di stumar verificotl, ove possibide, dal CTU sulle
planimetrie di progetto- fornite dalla Pozzi S.r.l
Le risultanze delle indagini sopra indicate, per la zona

“MAGLIANO IN TOSCANA - VIA XX SETTEMBRE” wn esame,
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hawnno- rilesoto- che, per vendife frazionate di bmmobii aventl

corotterstiche estrinseche ed untfruseche simidart a guello

oggetto- della presente stuma sommaria vengono aftribuitl, per
superficie lorda vendipie, U seguenti valori wnitari:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE uindica U valore al nuovo
per le abifazioni v 3.000,00 €/mq, (vedil AW 14);

- Le quotazioni daCAGENZIA DEL TERRITORIO riportanc
wn valore mindimo- di 1.150,00 €/mqg, e massimo di
1.650,00 €/mq - valore medio 1.400,00 €/mq (vedi Al
14);

- Le guotazionl FIAIP (AG. GIOVANNI MOTTUR/) indicano vu
valore minimo- M 1.400,00 €/mq e massimo o 1.800,00
€/mq - valore medio 1.600,00 €/mq (vedi AW 14).

La media dei tre valovri porta ad wna quotozione/wmq di €

2.000,00.

Secondo  guantor  ricavator  dalle guantiutnr  di progetto

opportunamente verificate, la superficie commerciale degle

unmob il oggetto A camsar & part o 24 mg/cad per U box aunto- e

13 myg/cad per U postl anto- scopertl.

Pertanto- avremo:

BOX mg 24 x 2.000,00 €/m4 x 0,35 = € 16.800,00 x 2 =
€ 33.600,00

P. Auto mq 13 x 2.000,00 €/mqg x 0,25 = € 6.500,00 x 3
= € 19.500,00

TOTALE = €
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53.100,00
4 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI GROSSETO (GR), VIA BELGIO, 50
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
| beni di cud trattosi sono situatit nel Comune di Grosseto- (GR),
Ha Belglo- ne 50, nella zona periferica o novo della cittee (vedl
AWl 5).
I collegamentl viart sono roppresentatt dalla Strode Statale o
quadttro-corsie w. 223 (E78), che collega Stena oo Grosseto- e dalla
S.S. n 1 Awrelia, asse principale A smistomento troo (L nord ed
U sud dlalia, che distor circa 4 ki ed & ragguunglbide sia
tramife o e Senese/SS223 che atftraverso lao via Awrelia
Nord/SP152.
L'ivumobile dista circa 2 kim dal centro storico A Grosseto e
crea 75 kv da Stena, mentfre Roma puoc essere ragguinta
percovrendo la SS. n 1 Awreia per cica 190 k. La zona &
onche servita dolla lnea ferroviaria Roma - Grossetor e dusta
1,6 km dallo stazione A Grosseto:
L'ivmmobile oggettor della presente perizia riguorde  une
porzione i fabbricator costitnitar da wn locale ad  wso-
MAGAZZNO=0OTrUmessor & Servizio- annessos, sift ol plano
terreno, nt 2 by con ingresso- dal civico e 50 di via Belguo,
censifor al Nuwovor Catostor Edilizio- Urbano del Comune di
Grosseto alla Portitar 10940, Foglio- 89, particella 1538, sudy 2,

categorior C/2, Classe 6, covsistenza 120 mq.
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IL bene U oggetto- confina coni corte v comune con W guarrtiere
M apifozione soprastante, corte condominiale dei magazziuni al
plano inferrato, Menchettl Luna, proprieter Dagelli.

IU fabbricoto M el fao parte Vunifoe bmmobhiliare Un oggetto- &
stato- costruator un forza di Concessione Edidizio w. 228 v dator
26/05/1480 ed ha ottenuto la licenza di abitabhblite un dato
01/06/14982.

L'tmmobide, attualmente di propriete della Pozzu Stefano- S.r.l,
fw  acquistotor n deta 28/12/1987 tramite attor di
comprovendito Repertorio-w. 66175/28169 o roguto- Notaio- dott:
Germano- GLorgettl.

DESCRIZIONE DEI LUOGH!

IL fabbricotor nel quale & ubpicator Ulmmobile in esame &
Wfflel e consta U tre plani fuorl terra e copertura o falde; esso
appore Un burone condizionl di manuwtenzione.

La zona unferessaton & wna porzione periferica ol Grosseto, nel
guadironte nord dello ciftadina, pin precisamente nella zona
compreso troo lae SS 223 ¢ la SP 152.

L'ivumobile n oggetto & un unico livellor al plano terreno e
Vaccesso- onvviene tromite porta a vetri con servanda, posta sullo
facciotn del fabbricato di via Belglo-

IL locale & costituito da win wnico ambiente, con annesso- bagno
M servizio, a plande  rettangolore, per wna  superficie
complessiva di 120 mq; la parte pur prossima alllingresso ha
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uwnaltezza di 3 m, mentre la restondte, alto 6 metri, presenta win
soffitto voltato a botte ed winv soppaleo con struttura n ferro- e
fowvolato di legno-

SU evudenzia o presenza A veccht infisse v alluwminio
anodizzato- ¢ vetro e serrande esterna un fervo- con strufturas
allumiindo- anodizzaoto-

Allo stato- attuale Ubmmobile v oggettor rismtn conforme alla
suae destinazione dluso- di deposito/ magazzino-
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la stima dellimmobile n guestione st & provveduto alla
ricerca.  deiv  defl  relatt  alle  guotaziont  pubblicate
wfficholmente ed ol lovor conferma con wndagini Llocald,
facendo riferimentor alle principali fontl di raccoltn ed
elaborazione dotl del settore ummobiliare, guali Flaip, Banco
Datl reloativa alle guotazionl ummobiliart dell Agenzia del
Terriforio, M. -Mercotor  Immobiliore, Rt “Covusulente
lmmobliore’’, ece: (vedi AW 14).

IL valore di mercotor wnidfoario- a metro quadvoto, oftenuto
mediondo L yolori medi di stuma ridenoti dolle fontl consudtote

— ragguoglioto- ol S0% w 1,2 (coefficientl dM omogeneizzazione
servizl) - verrde moltiplicato per la superficie lovda vendibile
(atrimentt  detto  superfieie ponderale pavametrotn)

dell ummobhide, ricovata swlla base dei contegqgl presentt nelle
esstentl perizie di stumar verificatl, ove possibile, dal CTU sulle
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planimetrie di progetto fornite dalla Pozzi S.r.L.

Le ruumdtonze delle wndagini sopra wndicate, per o zona

“GROSSETO -VIA BELGIO’ v esame, hanno rlevotor cihe, per

estrivseche el infrimseche sumidart o guello- oggettor oella

Lorda vendibile, U seguentl valorl uwnitor:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al novo
per le abifazioni v 3.000,00 €/mq, (vedi AW 14);

- Le guotazionl Al AGENZIA DEL TERRI/TOR/O riportono
wn valore mindimo- di 1.300,00 €/mqg, e wmassimo di
1.800,00 €/mq - valore medio 1.550,00 €/mq (vedi All
14);

- Le guotazioni della rivsta CONSULENTE [IMMOBILIARE
wndicano wn valore al nuwovo v zona semicentrale oo
2.900,00.

La media dei tre valovi porta ad wna quotozione/wmq di €

2.483,00.

Secondo-  quanto-  ricovator dalle guantute A progetto

opportunamente  verificate, o superflcie commerciale

delll o i oggetto- M camsa & porl a 120 myg,

Pertanto- avremo:
mg, 120 x 2.483,00 €/mq, x 0,50 wx 1,2 =
=€ 178.776,00

5 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.l."
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IN COMUNE DI COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA
(GR), LOCALITA FATTORIA DELLE ANATRE

IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
L'appezzamento di terreno de guo & sifnato nel Comune di
Castiglione della Pescaia un Localifoo Fattoria delle Anatre,
alllinferno dellar Ruserva Natwrale "Dlaccia Botrond'  cre
circonda Vabitator d Castiglione della Pescaia. Il Lotto- s trova
e prossimita del confine con la zona wrbanizzatoe ed &
raggiungihpile attroverso un sentiero conrrabile che pourtendo- dal
poese attroverso la puneta (vedi AW 6).

I collegamenty viorl sono roappresentatt dalla Strado Provinciole
w3 che porte a Grosseto e conduce alla S.S. . 1 Awrelia, asse
principale i smistamento tra. b noro ed b suwd ialia. L
capolnogo di Provincia Grossetor distar circa 22 Km, mentre
Roma, pud- essere rogguunta percorrendo la S.S. e 1 Awrelior per
crear 200 k. Lo zona & anche servita dalla linea ferroviario
Roma - Grosseto- con stazione di fermata nella vicina Grosseto:
L'ivumobile oggetto o accertomentor & costutuifor da wn
appezzomento- di terreno agricolo della superficie cotastale di
ettort S are, 93 ¢ 10 cenflare, censifo- al Catastor Terrend del
Commne di, Castiglione della Pescaia alla Partita 11052, Foglio
104, particella 863. IU ferreno, confunante con fosso, Proprietor
Chigl ¢ Proprieti Sanrtini, ha divitto dii accesso dai terreni
confinanti e dalla proprieth Chigi (mappali 10 e 21)
provenendo dolla strade esistente
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I bent wv oggettor sono stotl acquistott daller sotietor "Pozzi
Stefano- Sl i date 21/0711999 tramite oatftor i
comprovendita Repertorio- n. 144997/35534 a rogiuto- Notailo
dott: Glorglo Ciampolind.

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

IL tervreno de guo-lha forma pressocchl rettongolare, misura circa
6 ettorl ed & destinoto a pascolo: Presenta wn andamento
ploneggionte ed. & nserito nella Riserve Notwrale "Diaccia
Botrona di Castigione della Pescaio. Sw wuno- del due latl
gl & costeggiato da win ampio canale mentre swlllaltro- &
prospiciente o punefo. Allo- stato- attuale rispdtor uncolto- ¢ non
sottoposto ad alcwn tipo- di manutenzione o- pulizia.

IU terreno non & edificabie; nella realtor pers- W sitos, trovandosl
alllinferno della Ruerve Notwrole "Diaccio Botrond, wmolto-
vicino-  alllabitotor  di Castigione  della  Pescaia,  se
opportunamente  rsistemato,  potrebbe  presentfore  una
potenzialific A sfruttomento dal punto di vista twristico e
ricreative, come area a verode e parco- attrezzoto- per Lo sport e
per U glothi.

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

IL terreno v esame, non avendo capacifor edificatoria ed
essendo destinato o pascolo, pud essere sfimato come ovea
agricola secondo U valori medi uindicatl nel D.P.R. 327/2001
fussati dalla Commissione Provinciale n. 1 del 28/01/2011 per
la Reglone Agraria 4 un Comune di Castiglone della Pescala
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(vedis AU 15).
Prendendo- n  comsiderazione, perss la  potenziale la
trasformazione delllorea o porco- attrezzoto- per Lo sport e per o
glothi, la valutazione pud- esserve effettuata wtiizzando sempre
U valorl agricole medi, ma prendendo come riferimento guelli
relativt ala coltura pln redditizio della zona, ancire v guesto
caso- fussati dalle tabelle emanate dalla Provincia di Grossetor
per la Reglone Agravia 4 e riferife al Comune di Castiglione
della Pescoia: Ora nel caso specifico la coltura pine redditizia &
guella che nelle tabelle viene proprio- Ldentfificata con U "parco
o~ guawrdino! e che viene valutato i €/ha 32.472,00 (vedi Al
15).
A tale valore occorreva, perd, decwirtore U costl A sistemazione
delle aree o verde attrezzaoto- che vengono valwtatt unv
- recinzione con palettl du legno- e refe mefallica

€/ha  4.000,00
- puwlizia del terrenco, Livellamento e plantumazione

€/ha  7.000,00
- fornitwra e posa ottrezzotwre (pancihvine, cestind, glothul)

€/ha  5.000,00
- Umpianto dio uminazione con lampioncini

€/Iha  6.000,00

Totale costi €/ ha

22.000,00

Pertandto avvremo:

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



STUDIO DI ARCHITETTURA CARLA GHEZZI

31 CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

Valuwtazione del suolo- nundo-

D.P.R. n 327/2001 per Vanuno 2010 - Regione Agraria w4 -

Castiglione della Pescaia - Coltwra pln reddifizia: "poavco

glardino® €/Iha 32.472,00
Superficie terrenc: Ha 5,931
ha 5,931 w€/lha 32.472,00 = €
192.591,00

A detrarre U costl di trasformazione port o

ha 5,931 v €/lha 22.000,00 = €
130.482,00

Totale €
62.190,00

Secondo quanto riferito dal sig. Pozzi, € 62.000,00 ha
costutuito U prezzo di acqguisto delllarea stessa.

6 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA (GR), LOCALITA
QUERCIA MERCATA

IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE

| benis di cuir trattasis sono situati nel Comune dis Castiglione
dellar Pescala n Lotalitie Querciar Mercata, al km 16 della
Strada Provinciale delle Collacehie. IU lotto st trova a gualcie
centinalo b metri dal mare, allinterno della pineta, Un zona
now wrbanizzoto (vede AW 7).

| collegaments viart sono- rappresentots dalle Strada Provinciale
delle Collacchue, che wnisce Castiglone dellar Pescaiar con
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Follonica. La vicinanza con W centro- abitato di Castiglione
dellor Pescaio (cvear 8 k), umportante localitoe tmrsstica sul
mare, rende Ubmmobide particolarmente richiesto dai resiodentl
Il capolinogo di Provincia Grossetor distor civrca 32 Km, mentre
Roma, pud- essere raggunto percovrendo la S.S. nl Awrelia per
crear 200 k. Lo zona & anche servita dalla linea ferroviorio
Roma - Grosseto con stazione di fermata nella vicina Grosseto:
Le aree un oggetto- comprendono U seguentl mmoh i
o Terreno edificabidle in i ha avuto- lnogo- la demolizione di
wna cosa o abifozione, costtuitn da cuecina—sogglorne, due
camere e servizio- al plano terva, cow annesso corte esclusiva
M crcae mg. 5.900, confinante con: fosso della Quercio
Morcotn, Strade Stotole 322 delle Collacciie, Proprieto
Zouwnpeirnowoi
Il tutto cenmsitor al Nuovor Catfostor Edilizio- del Comune odi
Castiglione della Pescalo alla Partutn 1004833, Foglio 61,
porticella 148, subalterni 1 e 2 - Categoria A/4, cdasse 4",
vani 4,5.
| beni oggettor della presente perizia sono stotl acqguistott dalla
soclefis "Pozzl Stefano- Sl i data 28/09/1998 tramite attor
M comprovendita Repertorio n. 141623/33899 a rogito- Notailo
dott: Glorglo- Ciampolind.
DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

v date 02/05/2005 ¢ stator rlasclofor dal Comune di
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Coastiglione della Pescolo permesso- di Costrviae w 426, che &
stato- successivamente  ruvnovaetor  conw  vertante v datw
30/04/2009 per la demolizione della vecchia casa di
abitazione e la costruzione di wn numwovo corpo di fabbrica
DESCRIZIONE DE! LUOGH!

IL terveno de guo-b collocato lungo Lo Strada Provinciale delle
Collacciie, con accesso dinettor corrabpile v corrispondenza del
km 16. L'orea, che wmumra circo 5900 mq, ho forma
triangolare, presenta win andamento- planegglonte eo & Unserito
alllinterno della pineta che costeggia b mare. Non riswdtano
presentl altre abpitazioni nelle mwmediote vicinanze.

| lavorl sono statt niziati ed. allo stoto- attuale rsnltono fermd;
¢ stafo- gl completato Lo- scanvo funo- al plano i umposta delle
Deserizione del progetto

IU progetto- antorizzato dal Comune di Castiglione della Pescaia
s dume liveldd, win plano uintferrato- ed. win plano terva.

Le wnifoo abitotve hanno copertro o tettor ed ampl spazl
esternd per portlel, terrazzl e glardind. Esse rismdtano cosi
- ol plano- untferroto- gorage e contina;

- ol plano terra wn sogglorno- con angolo- cottura, due
camere dao letto- ed wiv bagno:
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Da guoanto- si evince dagle elaboratl di progetto, Uaspetto finale
& gradevole e ben i serisce nel contestor paesaggistico della
zona

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la stima dell mmobile i questione, si & provyveduto alla
ricercae dei  dafl  relatvt  alle  guotazioni  pubblicate
wWificialmente ed alla lovo conferma con indagini local,
facendo riferimento alle principalis fordi A raccoltn ed
elaborazione dotl del settore ummobiliare, guali Flaip, Bonco
Dotl relativee alle guotazionl ummobidiort dell Agenzia del
Terriforio, M. -Mercotor  Imumobiliare, Rt “Covsulente
lmumobliore’’, ece: (vedi AW 14).

I valore A mwercator wnifonrior a metro- guadivato, ottenunto
mediando L volori medi di stumar rilesott dalle fontl comsudtate,

verrde moltiplicato per la superficie lovda vendibile (altrimenti
detta superfieie ponderale porometrota) dell ummobile, ricovata
sullar base del conteggl presentl nelle esistentl perizie A stuma
verificatl, ove possibide, dal CTU sulle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzl Srl.

SU procede guindi ala determinazione del valore commerciale
M edifiel residenziali e commerciall nella zona AL cud trattasi,
desuwmendo  dallimporto- cosi oftenutor b valore  riferito
prettomente al terveno (parl al 33% del valove totale), con glc
opportuni incrementl e detraziond.

Le rswltonze delle windagind sopra ndicate, per la zona

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



STUDIO DI ARCHITETTURA CARLA GHEZZI

35 CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

“CASTIGLIONE  DELLA PESCAIA, Localife QUERCIA
MERCATA” wn egame, hanno rdevator e per vendife
untrinseche simidart o guello- oggetto- della presente stima
seguentl valori unitori:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al nuovo
per le abitoziond U 5.500,00 €/mq, (vedi AW 14);

- Le guotazioni dadLAGENZIA DEL TERRITORIO riportanc
wn valore mindimo- di 3.300,00 €/mqg, ¢ massimo di
4.900,00 €/mqg, - valore medio 4.100,00 €/mq (vedii Al
14);

- Le guofozioni della rivsto CONSULENTE IMMOBILIARE
wndicono wn valore al nuovo v tre guote. 6.500,00 -
4.500,00-3.300,00 €/mq, per le residenze - valore medio
4.766,00 €/mq, (vedi AU 14).

La media dei tre valovi porta ad wna quotozione/wmq di €

4.800,00.

Secondo-  quanto-  ricovator dalle guantute A progetto

opportunamente  verificate, o superflile commerciole

ragguogliota.  (ottenuwtn  applicando alle superficl  reall
opportuni coefficientl di ragguaglio per destinazione duso,

lvello di plano, esposizione, ece:) dellimmobidi oggettor di

comsa & porl 254,18 mg,.

Pertounto- aavremno-
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mq 254,18 x 4.800,00 €/mg x 0,33= € 402.621,12
A tale cifra occorre agguungere U valore delle opere gla
realizzate, consistentl nello- sconvo- funo al plano fondazione e
stimadto- v € 35.000,00. GU onerl A wrbandizzazione primaria
e guelli da pogare al Comune per UL costor di costruzione
rismtfono gl nferomente versatt ¢ pertantor now occorre
applicare alevna detrazione.
I definitive b valore delle aree, comprensive delle opere gl
realizzote rismdtera

€ 402.621,12 + € 35.000,00

= € 437.621,12
7 < TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI SCARLINO (GR), LOCALITA SECCATOIO
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
| terrend sono situatt nel Comune A Scorlino un Localiter
Seccatoio, proprio- alllingresso- del centro- wrbano del paese. La
lottizzazione & ubicatn i un area fortemente acclive compresa
tra la Strada Panovomico della Rocea oo monte ed b viale della
Repubblica a valle (vedi Al 8).
| collegaments viart sono- rappresentotls dalle Strada Provinciale
del Puntone, che i ricollega n prossimiter Gavorrano,, tra
Follonica ¢ Grosseto, alla S.S. n 1 Awrelia, asse principale i
smistomento tra. b noro ed b sudl dlitalia
Il mare, con UL nunovo Portor Turstico, diste cca 7 km ed

ottronerso- la stroade Udoranea delle Collacchie & possibile
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raggungere da wn lator Castiglione della Pescala e dalllaltro

Follonica

IL capolunogo di Provincia Grossetor distar curcar 44 Km, mentre

Roma pué- essere raggumndta percovrendo la S.S. e 1 Awreliar per

clrear 200 ke Lo zona & anche servita dalla lnea ferroviario

Grosseto - Follonica con stazione i fermata ar Govorrono Scalo

a clrear 11k da Scarlbine-

Le aree un oggetto- comprendono U seguentl mmop i

o  Terreni della superficie cotastale di 5.023 mq, censifl al
Cotosto- Tervend del Comune di Scarlino al Foglio- 49, pUle
n. 187,188, 190, 645, 655.

| beni oggetto della presente perizia sono stotl acqguistots dalla

socletis "Pozzi Stefano Sl i dota 19/10/2007 tramite atto

M compravendita Repertorio- ne 174216 o rogito- Notaio- Dr.

Clampolini Glorglo-

DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

| terrend fonno porte del Plano di Lottizzazione Compairto CL3

Localifoe Seccatolo di Celestine, approvato- con Delibera ceo w1

del 16/01/2007.

Iw dato 17/07/2007 ¢ stotn furmetn la Comwenzione con U

Comumne di Scorlino con Attor repc n 2632 regBtrato- W

24/07/2007 w. 857, neldla gquale veniyvano guantificate

totolmente o carico- dei costruttore e opere di wrbanizzazione

primaria per uwn Umporto- totale b € 809.639,23, o frontfe i

wnv volume massimo- edificabide dellluntero Comparto parl o
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10.000 me corrspondente ads una superficie massimor coperto
AL 3.000 my.

Lo guota spettonte alla POZZI STEFANO S.r.l. & Al 3.348 me.

| progettl edidize per Uottenimento del permesso- di costruire non
rsnltono essere ancoro stott presentott ol Comune di Scarlbine,
DESCRIZIONE DE! LUOGH!

| terreni de guo costtniscono wna porzione delle aree
edificabUi che compongono UL Plano di Lottizzazione Compaito
CL3 v Comune ol Scarlino:

Esst sono collocatt un posizione amena e particolarmente
panoromica e Lubicazione nella parte alto del paese consente
wna vista assoltamente wnica sulla vallata e sul mare. La lovo-
conformazione pevd, adagiato sl riploo pendio- roccioso- della
montagna, W rende non facillmente accessibil, nonostante la
refe viari che W crconda. Lo vicinanza con b Centro- Storico
del paese e con la Rocca Medievale contribuisce a rendere
Viniziativar ummobiliare oL interesse twrussticor da porte i
residenti. stagionalic. Dal punto i vista passaggistico e
naturalistico la zona & considerata A particolare preglo-

Nelloe parte verso valle sono stafl recentemente realizzatfi
numerost complessi residenziodh, alewnd di esst ancorar Un fase
M wltimazione, a segnalare Uesistenza Al wn  mercato
wmmopiliare presente e di wna richiesta comungue attuale i

alloggu per vacanze.
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La tipologie edilizia ricorrente & guella di wnifoe abitative
wndipendentl aggregote o sciviera con terrazzamentl verso- volle.
L'area rusnlton attualmente Ubera, ad eccezione di wnunifor
poderale denominatn "Seccatoio i Celestine’, alla quale si
Descrizione del progetto

AlWllinterno- del comparto sk prevedono cingue Lottt edificabil,
articoloatl v modo organdico secondo l'ovrografia del terreno e
pedonale che diparte dolla strada della Rocea, la seconda fila,
nella zona M valle delllarea di ntferventor ed alla guale i
accede dollor viabilifor corrabile di progetto-

IU progetto- wrbanistico approvato prevede Ll realizzozione oL n.
20 wnite abitotive aggregate a seiviera, clascuna di due ploni e
M superficie complessiva di circa 150 mq. La tipologia edidizia
& guella i wnitie singole s due liveldll collegatt tra Lovo da
wna sealo nterna o i 09g4Lorne, Una Cieind, nwéd comere da
Letto- e doppl servizi

Le wnifoo abifotive hanno copertiroe o tettor el ampl spazl
esternd per ferrazzi e glaroina.

Nel rispetto- degli standard wrbanistict impostl dal Plano di
Lottizzazione, sono distribuite sulle aree poarcieggl pupblict e
privetl adeguati alle esigenze del futuri abitantl.

L'aspettor finale, come i evince dal rendering allegoatl al
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progetto, & gradevole e ben wueritor nel contestor paesaggustico
della zona.

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la guma relativa aglh bmmobile v guestione, i &
provvedutor alla ricerca del dotl relativt alle quotaziond
pubblicote wfficialmente ed alla loro- conferma con indaguni
locald, facendo riferimento alle principall fontl di raccoltn ed
elaborazione dotl del settore ummobiliare, guali Flaip, Bonco
Datt reloativa alle guotazionl ummobiliart dell Agenzia del
Terriforio, M. -Mercoator  [mmobiliare, Ruwita “Consulente
lmmobiliore’, ece (vedi AW 14).

IL valore di mercofor wnifario- o metro- quadvato, ottenunto
mediondo L valori medi A stumar rdenoti dalle fonti comsultote,

verra moltiplicato per la superficie lorda vendipide (altrimentl
detta superficie ponderale parametrota) dell ummobile, ricovato
sullar base dei conteggl presentt nelle esistentl perizie di stuma
verificats, ove possibile, dal CTU swdle planimetrie di progetto-
fornite dalla Pozzi Srl.

St procede guindi alla determinazione del valore commerciale
M edified residenziodi e commercioli nella zona di el trottosd,
desumendo  dallimporto- cost otfenutor Wb valore  riferito
preftomente al terreno (port al 33% del valove totale), con gl
opportuni incrementi e detraziond.

Le rismdtanze delle wndagini sopra ndicate, per la zona
“SCARLINO, Lotalifoo SECCATOIO” wn esame, effettuate nel
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mercato della zona v cnd ricade Uunitfa ummobiliare un esame,

hownno rdevato che per vendite frazionate i ummob Ul aventl

caratterstiche estrivsecihe ed infrivmseche simidart o guello
oggetto- della presente sfuma sommaria vengono attribuifl, per
superficie lorda vendipile, U sequentl valori wnitor:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica UL valore al nnovo
per le abifazionl n 3.100,00 €/mq per U residenziale
(vedi AW 14);

- Le guotaziond dalLAGENZIA DEL TERRITOR/O riportano
wn  valore minimo- b 1.250,00 €/mqg, e masgsimo o
1.750,00 €/mq - valore medio 1.500,00 €/mq (vedi Al
14);

- Le guotazioni della FIAIP - Agenzia Flippo Aste, Presidente
Flalp Grossetor — ndicano wn valore minimo di 2.500,00
€/mqg e massimo di 2.800,00 €/mqg, - valore wmedio
2.650,00 €/mq (vedi AU 14);

La media dei tre valovi porta ad wna quotozione/wmq di €
2.420,00, cthe si riftene sk debpbpo arrotondare a € 2.500,00.
Secondo  guanto-  ricavator  dalle guantufr  di progetto
opportunamente  verificate, o superflile commerciole
ragguogliota.  (ottenuwtn  applicando alle superficl  reall
opportuni coefficientl di ragguaglio per destinazione duso,
livello di plance, esposizione, ece:) degle Lmumobidl oggettor
comsa & powrl 1.373,00 mg,.

Pertounto- aavremno-
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mg, 1.373,00 x 2.500,00 €/mg x 0,33= € 1.132.725,00
A tle cifra occorre detravve gl oneri di wrbanizzazione
primaria, che per lo guota spettonte alla POZZI STEFANO S.r.L
ammontano ads € 271.067,00, nonche gl onerl sul costor i
costruzione, che sono- guantificott unv € 129.282,00.
I definitive b valore delle aree, comprensive delle opere gl
realizzate rultero:

€ 1.132.725,00 + € 271.067,00 - € 129.282,00 =

= € 732.376,00
8 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ|I STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI GAVORRANO (GR), FRAZIONE BAGNO,
LOCALITA' PODERACCIO
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
| terveni sono situatt nel Comune di Gavorrano, Frazione
Bagno, v Lotaliter Poderaccio, alllunterno di wn Plano do
Lottizzazione "Comparto- 1" che completn wna zona gl
wrbandizzato. Le aree sono- ubicate nelle ummediate vicinanze
della Strada Provinciale n. 60 del Punfone, con nunovo accesso
previsto attroverso Lo strada da realizzarve o servizio- dei vourl
Compartl (vedi AW 9).
| collegamentl vlart sono- rappresentatt da wn lato- daller vicina
SS. w1 Awrelia, asse principale di smistomento tra. L novo. ed
A snd ditalia e dalllaltro dalla Strada Provinciale del
Puntfone, che conduce al mare un prossimita di Follonica

IU capolnogo di Provincia Grossetor distor circar 37 Km, mentre
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Roma pud- essere raggumndta percovendo la S.S. il Awrelia per

e 200 k. La zona & anche servito dalla linea ferroviaria

Grosseto- - Follonica con stazione di fermata o Gavorrano- Scalo-

Le aree un oggetto- comprendono L seguentt mmoh Ul

- SUBCOMPARTO 1:

Terveno v el ha avuto- lnogo- la demolizione di win piccolo
fabbricotor ruvale con corte annessa, contraddistinto al
Cotosto- Terrent del Comune di Gavorrano- al Foglio- 82,
parficella 335 (LOTTO 1), i cotostali mq, 440;

Terreno della superficie cotostole complessivar di metri
guodiratt 7.264, contraddistinto- al Coatostor Terreni del
Comune i Gavorrono ol Foglio- 82, posticelle

* 819, 830, 832, (LOTTO 1);

* 816, 827, 833 (LOTTO 2);

815 (LOTTO 3);

814 (LOTTO 4);

818 (LOTTO 5);
- 828, 824, 831, 817, 820, 821, 822, 823, 824

(VIABILITA', PARCHEGGI, AREE PUBBLICHE).

SUBCOMPARTO s:

Terreno v el ha avutor lwogo la demolizione o due
fabbricotl rurali contraddistingl al Cotostor Terreni del
Comune di Gavovramo al. Foglio- 82, partUa Se4 (LOTTO
19) M catastall mq, 682 ¢ particella 836 di cotostoli mq, 7;
Terreno della superficie cotostole complessive di metfri
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guadipott 11.364, contraddistunto- al Catostor Terreni del
Comune i Gavorrono ol Foglio- 82, posticelle

« 773, 774, 765 (LOTTO 18);

776 (LOTTO 1.9);

« 763, 764, 771,7 72 (LOTTO 20);

770 (LOTTO 21);

* 762, 767, 768, 769, 775 (VIABILITA', PARCHEGGI, AREE
PUBBLICHE).

ALTRI SUBCOMPARTI:

o  Terreno destinator o VIABILITA', PARCHEGG! ed AREE
PUBBLICHE della superficie catostale complessiva di metri
guodiratt 4.931, contraddistinto- al Catostor Terreni oel
Comune di Garvorrano al Foglio- 82, particelle
* 576, 790, 791, 794, 795, 796, 794,

* 806, 810, 812,
. 774.

| beni n oggettor sono statl acquistatlt dallar Societe "Pozzi

Stefano- Sl v data  11/10/2005 tramite atto  di

comprovendita Repertorioc n. 167270 o roguto- Notaio- Dr.

Ciampolini Giovgio:

DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

IL Comumne A Gavorromo ha rlasciator alla Societd "Pozzi

Stefono-S.r.le - Grosseto! per le aree U oggetto:

- Pearmesso- di Costruire we 4422 Protica 2007/62 per la

costruzione di w. 2 fabbricatl per 18 wnifie abifative - lotfl 19
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- 20 - 21, wndata 12/02/2008;

- Permesso- di Costrnive ne 4247 Protica 2005/18 per la
realizzazione di opere di wrbonizzazione nella lottizzazione
SUBCOMPARTO 1- loftv 1- 2 - 3 - 4 - 5, W dafn
14/06/2005;

- Permesso- i Costrnive w. 4463 Proatica 2007/08, per
lawvorl d variante v corso- dlopera alla realizzazione di opere
M wrbonizzazione nello lotfiizzazione SUBCOMPARTO 1 -
lothd -2 -3 -4 - 5, wdata 22/07/2008 e relatwa prorogo
per wltimare U lavort entro- L 21/11/2010.

DESCRIZIONE DEI LUOGH!

| terrend sono collocatt v posizione amena alllinterno Al wn
Plano di Lottizzazione gia edificator con wnifie abitotive o
tipologle edilizia o vt o sehiera ad wno- o due ploni e
copertura o tettor Le aree nel dimforni sono per lo plunv gl
wrbanizzate, con ediftel Bolatt b plecole dmensioni. La
vapdite interna al Comprensorio & adeguata agle abitfontl e
sono- previste aree da destinoarsi a parciegge pubblicl e privoti

| duwe Subpcomportls di proprieta della POZZI STEFANO S.r.l
oncora da  realizzore sono- U Subcomporto- wil  ed W
Subcomparto n. 5. IL Subcomparto n. 1 & situato sulllestrema
destra del Plano- Al Lottizzazione, U posizione dominante ed &
composto- da e 5 Lottl indivtduatl con L nmuwmert 1, 2, 3, 4, S
ancora wnferomente da readizzore con aree da wrboanizzare. U
Subcomparto- n. S, viceversa, & situato swdllestremar sinistra oel
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Plano di Lottizzazione, & compostor di i 4 Lottt individuatt
con U nmuwmert 18, 19, 20, 21, det gual L n 18 ancora
ntferamente da edificare, W n 19 con lUallestimentor del
contiere predispostor e gl scont b fondazione eseguits, b ne 20
ed W i 21 con strutture v cemento- armoto- guie realizzofe e con
opere M wrbanizzazione guosi tutte completate.

I Laxore allo stoto- attuale s tutu U Lot v esame sono- fermia.
Deserizione dec progeffc

| progettt reloativi al Subcompoartt nw 1 e w 5 sono sfotl
prasentots al Comune i Gowvorromo v fempl diversi e
riguairdanoc:

- IU progetto delle opere di wrbanizzazione primaria per
wiv lmportor del lavorl porl ad € 753.805,00 (Permesso- di
Costrinve n 4247 e Varianfe n 4463), consistente nella
realizzazione A strade, acquedottl, fognature, pubblica e
privoto. Uunminazione, retl gay e telefono, opere a verde, arredo
wrbano- e segnaletico stradale.

- IL progetto- per la realizzazione di w. 2 fabbricott sul
Lottt . 19, 20, e 21 del Subcomporto . 5, per n 18 wnifir
apifotive al plano ferra e n 6 wnifie abifative al planoprimo
(permesso- A Costrnive we 4422, N variante w 4453, [N
Variante n. 4540).

- IU progetto presentoto al Comune b Goawvorrano v dato
18/07/2011 prot: w 8434 per la realizzazione di w1

fabbricato sul Lotto- . 18 del Subcompairto- . 5, per n. 3 unifiv

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



47 CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

abifotive al plano terre (permesso- o Costruire v attesa di
rilascio).

- IL progetto- presentato al Comune di Gavorrano n dato
20/07/2011 prot: w 8480 per la realizzazione M w5
fabbricotl sul Lottl ne 1, 2, 3, 4, 5 del Subcompairto- n: 1, per n.
18 unifiv abifative (permesso- di Costrnive n attesar dio ridascio).
Le tipologe residenziall sono- sostonzialmente due: L bilocale
eds b trilocale, dispostt s wno- o due el con copertura o
fetto e bow awnto- al plano ntferrato: | corpt M fabbrica sono
aggregoti wv modo- da costituinre wn villagguo- circondato- da spazc
o veroe e da ot du servizio- covw aree o parcieggio-
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la gtuma relativa agle bmmobile v guestione, i &
provveduto alla ricerca dei datt relatit alle guotazioni
pubblicate ufficlalmente ed alla loro- conferma con indaguni
locald, facendo riferimento alle principall fontl di raccoltn ed
elaborazione dotl del settore ummobiliare, guali Flaip, Banco
Dati relative alle guotazioni ummobiliari dellAgenzia del
Terriforio, M. -Mercator  lmmobiliare, Rvista “Consulente
lmmobiliore’’, ece (vedi Al 14).

IL valore di mercotor wnidfario- a metro quadvoto, ottenuto
mediondo L valori medi A stumar rdenoti dalle fonti comsuwltote,

verrie molfiplicotor per Lo superficie lovda vendibile (altrimentt
detto superficie ponderale poarometrota)) dell ummobile, ricavata
sulda base del conteggl presentt nelle esistentl perizie di stuma
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verificats, ove possiblle, dal CTU sulle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzi Srl.
SU procede guindi alla determinazione del valore commerciale
A edifiel residenziall e commercioli nellar zona di cud trottosi,
desumendo  dallimporto- cost ottenuwtor WL valore  riferifo
prettomente al terveno (parl al 33% odel valore totale), con glv
opportuni incrementl e detraziond.
Le riswltonze delle windagind sopra ndicate, per la zona
“GAVORRANO, Frazione BAGNO, Lotalita. PODERACCIO” n
esome, effettuate nel mercator della zona v el ricade Uunifor
ummobliare W game, hoanno rlevotor e per  vendife
untrinseche simidart o guello- oggettor della presente stima
sommaria vengono- attripuid, per superfieie lorda vendibide, ©
seguentl valorl unitarl:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al nnovo
per le abitazioni un 2.450,00 €/mq (vedi AW 14);

- Le guotazioni dallAGENZIA DEL TERRITORIO riportano
wn valore minimo- di 1.800,00 €/mg, e wmassimo ol
2.700,00 €/mqg - valore medio 2.250,00 €/mq (vedir Al
14);

- Le guotazioni della rivista CONSULENTE [IMMOBILIARE
nmdicano wn valore al nuwovo v tre quote: 2.500,00 -
1.800,00-1.500,00 €/mq, per le residenze - valore medio

1.934,00 €/mq (vedi AW 14).
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La wmedia dei tre valovi porta ad wna quotazione/mq, di €
2.210,00.
Secondo  guantor  ricavator dalle gquantiute  di progetto
opportunamente  verdficate, o superflicle  commerciale
ragguoaglata.  (otternuwtn  applicando alle superfler  reali
opportuni coefflclentl di ragguaglio per destinazione duso,
vello- AL planco, esposizione, ecc:) deglh bmmobidi oggettor di
cosa & pori o 1.883,10 wmqg, per UL Subcomparto 1 e 2.328,84
mg, per L Subcompoarto 5 (mqg, 4.211, 94 totall).
Pertanto- avremo- complessivamente per L due Supcompaiti

mq, 4.211, 94 x 2.210,00 €/mq, v 0,33= € 3.071.767,84
A tale cifra occorre agguungere U valore delle opere gla
realizzote (€ 385.946,31 — Subcomp, 5 - strutture v cemento-
armato- relotive al fabbricotl dei Lottt i 20 e 21 e nel lavorl
M scano delle fondazioni per guello- del Lotto- ne 19) e detrarre
g onert A wrbanizzazione prumaria e secondaria (€
61.210,00 ed € 80.026,00 = 141.236,00 totali) edd W costo- di
costruzione ancora do versare (€ 121.132 ed € 25.614,00 = €
146.746,00 totald).
I definitive b valore delle aree, comprensive delle opere gia
realizzaote riswdterd

€ 3.071.767,84+ € 385946,31- - 141.236,00 - £

146.746,00 =

=€ 3.169.732,15

9 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
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IN COMUNE DI GAVORRANO (GR), FRAZIONE BAGNO,
LOCALITA' PODERACCIO, VIA PIO LA TORRE
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
IL terreno & situato nel Comumune A Govorrono, Frozione Bagno,
n  Lotalife  Poderaccio, appena  fuorte dal Plano di
Lottizzazione che completn una zona gla wrbanizzoto. L'area &
ubicatn nelle wwmediote  vicinanze della e  Stradoe
Provinciale n. 60 del Puntone e pud sfruttore b nunovo- accesso
previsto nel Plano- attraverso la strada da realizzare a servizio
del vort Compartl (vedi AU 10).
I collegamenti viart sono rappresentoti da wn lato- dallo vicina
S.S. w1l Awreda, asse principale Al smistomento trao b novol ed
U sud dltalia e dalllaltro dalla Strada Provinciale odel
Puntone, che conduce al mare un prossimita di Follonica
IL capolinogo A Provincia Grossetor distoe circa 37 Km, mentfre
Roma pé- essere raggumndta percovrendo la S.S. e 1 Awrelia per
crea 200 k. La zona & anche servitee dalla linea ferrovioria
Grosseto - Follondea con stazione di fermata a- Gavorrano- Scalo-
Le aree un oggetto- comprendono L seguentl mmop i
e Terremo s ol Wslstono  due  plecol manufatty,
contraddistinto al Catasto Terrend del Comune di Gavorirono
al Foglio- 82, particella 835 di mg, 970 cirea;
o Manufattor ad wso- magazzino/deposito, censitor i Cotasto- al
Foglio- 82, particella 835, sub: 4, Cat: C/2, Cloasse 5, mg, 14;
o Manufatto ad uso- magazzino/deposito, censitor i Cotasto- al
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Foglio- 82, particella 835, sub: 5, Cat: C/2, Classe 8, mqg, 43,
| beni n oggettor sono stafl acquistotl dalla societnr "Pozzi
Stefamo- Sl v deta 31/05/2007 tramite attor M
compravendito. Repertorloc w 13501 a rogito- Notalo Dr.
Costonza Sensi.

DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

IL Comune di Govorramo ha rldesciotor allar Societer "Pozzl
Stefano-S.r.le — Grosseto! un dator 2/10/2008 sudllavea v oggetto
Permesso- i Costruivre w. 4476 per la realizzazione di win
edificio residenziale d n 8 unifie abifotive. Successivamente,
con lettera del 11/05/2009. prot 5619 L Permesso di
Costrinine & stoto- sospesos

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

IL terreno & collocator v adiacenza alle aree odel Plano di
Lottizzazione di Bagno- di Govorrano, un parte gla edificate ed
W parte ancora da swlluppare. Le wnifee abifative presenti e
previste nel Plano sono con tipologla ediizia a vlllini a
sehiera adl wno- oo dune plani e copertura a tettor Le aree nel
dntorni sono per Lo plv gld wrbanizzate con edifict Bolati di
pleccole ddmensioni La viablitee interna ol Comprensorio &
adeguato agls abitontl e sono prevuste aree da destunarse a
parcheggl pubblict e privati

IL terreno confina s due lafl con W Lottt v 19 ¢ w 20 del
Comparts 4 — 5, sempre di propriefi della POZZI STEFANO

S.r.l e s presenta con winv pendio abbastonzo accentuoato verso
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la Strada Provinciale. Allo- stato- attuale rispdto uncolto- ¢ now
wtdizzato:

Deserizione Adel progetto-

IU progetto presendtator al Comune di Gavovrano per wn edificio
residenziode di w8 unifor abitotive ha oftenuto b Permesso- o
Costrninre nw. 4476 n data 2/10/2008.

Esso prevede la realizzazione di uwna polazzina di tre plani
frorl ferra plv wiv plano nferrato- destinato o cantine, cow
copeirturo a tetto:

Nown anendo- la proprietee moi daoto- corso- ok lavorl, L Comune Al
Govorromno, con lettera del 11/05/2009 prot: 5619, ha sospeso
U Parmesso- i Costruire motiwando la disposizione per la
veriflear della rupondenza wrbonistica del progetto con le
nunove regole du ruassetto el territorio:

Le tipologle residenziali sono sostanzialmente due: L bilocale
el W trilocale, disposti s wno- o- dune Livelll. Now sono- previsti
box auto- al plano interroto e porcieggl esterni.
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la guma relativa agle bmmobile v guestione, i &
provvedutor alla ricerca dei doti relativt alle guotazioni
pubblicote wfficlalmente ed alla lovo conferma con ndagini
locald, facendo riferimento alle principall fontl di raccolto ed
elaborazione dati del settore mmobiliare, guall Flaip, Banca
Datt reloativa alle guotazionl ummoblliart dell Agenzia del
Terriforio, M. -Mercoator  [mmobiliare, Ruwwista “Consulente

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



STUDIO DI ARCHITETTURA CARLA GHEZZI

53 CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

lmmobiliore’’, ece (vedi AW 14).
I valore di mercator wnifonrio- o metro- quadiator, ottenunto
mediando L valort medn dw stume rdevatt dedle fortl covsditate,

verrie molfiplicato per la superficie lovda vendibile (altrimentt
dettoe superficie ponderoale porometrote) dell immobile, ricovota
sullar base dei conteggl presentt nelle esistentl perizie di stima
veriflcaty, ove possiblle, dal CTU sulle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzi Srl.

SU protede guindi alla determinazione del valore commerciale
A eddflel residenziall e commerciall nello zona AL cud trattasi,
desumendo  dallimporto- cost otfenuntor UL valore  riferito
prettomente al terveno (parl al 33% odel valore totale), con gl
opportuni nerementl e detrazioni. SU & valwtato di poter
mantenere ol 33% U valore dellarea, nonostante UL Permesso- ol
Costruine sia stoto- sospesos, v raglone del fottor cie, allo- stoto
attuale, wnon sussistono- fondate motwazioni e  facciano
Presupporre wi sio futuaro rigetto:

Le rsmltanze delle windagini sopra ndicate, per la zona
“GAVORRANO (GR), Frazione BAGNO, Localitt. PODERACCIO,
VIA PIO LA TORRE” in esame, effettuate nel mercator della
zona n el ricade Lundific imumobhiliovre n esame, avnno-
rilevator che per vendite frozionate oL mmobUl aventl
coratterstiche estrinseche ed Unfrinseche simidari o guello
oggetto- della presente sfuma sommaria vengono attribuifl, per
superficie lorda vendipie, U seguenti valori wnitari:
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- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al nuovo
per le abitazionl Un 2.450,00 €/mq, (vedi AW 14);

- Le guotazioni dallAGENZIA DEL TERRITORIO riportanc
wn valore mindmo- di 1.800,00 €/mqg, e wmassimo di
2.700,00 €/mq - volore medio 2.250,00 €/mq (vedi AW
14);

- Le guotozioni della rivista CONSULENTE IMMOBILIARE
wdicano wn valore al nunovo unv tre guote: 2.500,00 -
1.800,00-1.500,00 €/mq, per e residenze - valore medio
1.934,00 €/mq (vedi AW 14).

La media del tre valorl portan ad wna quotazione/wmqg di €

2.210,00.

Secondo  guantor  ricavator  dalle gquantiutne  di progetto

opportunamente  verificate, o superflieie  commerciale

ragguogliota.  (ottenuwtn  applicando alle superficl  reall
opportuni coefficientlt A ragguaglio per destinazione duso,

lwvello b plano, esposizione, ece:) degle bmmobUl oggettor di

cosa & pawi oo 777,20 mgy

Pertanto- avremo:
mq, 777,20 x 2.210,00 €/mg, v 0,33
=€ 566.811,00

10 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZlI STEFANO S.r.L"

IN COMUNE DI CIVITELLA PAGANICO (GR), FRAZIONE

PAGANICO, LOCALITA' PODERE MADONNINO

IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
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| terrend (Lot 4 ¢ 5) e le unifie immohbiliarl de guo-sono sitnatl

nel Comune A Civitella Paganico (GR), Frazione di Paganico,,

Localitee Podere Madonnino e fonno parte Al wn nfervento

wrbanistico attuativo- posto trao W cimitero e la strada stotale

Grosseto- - Slena v zona decentrator rispetto- al centro- abitoto

della Frazione (vedi AW 11).

I collegamenti vierl sono rappresentatt dallo Stradae Stotale a

guottro- corsie w. 223 (E78), che collega Stena o Grosseto- e alla

SS. n 1 Awrelia, asse principale A smistomento tro. b novo ed

U sud dUalio

IL capolmnogo di Provincia Grosseto dista circar 22 Km, Stena

clrea 50 ki, mentre Romar pind- essere raggunta percorrendo la

SS. n 1 Awreliar per circa 210 ki

La zona & anche servifo dalla Unea ferroviaria Roma -

Grosseto con stazione di fermata nella vicina Grosseto: La

Localiter & principalmente destinato al residentl della Provineio

grazie al fotto che rsntn facilmente raggiunnglbile attroverso- U

collegamenti viare suooletti.

Le aree un oggetto- comprendono L seguentl mmop i

e N. 1 oapparfomentor censifor v Cofastor al Foglio- 153,
poirticella 474, s 9 Cot: A/2, Classe 2, vani 4,5, Plano
T/S1, con annesso posto- aufo scopertor censifor v Catostor al
Foglio- 153, particella 474, sub: 6, Cot: C/6, Classe 3, mqg,
13 planoT;

e N. 1 bowx awto, censifo- i Cotasto al Foglio- 153, particella

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



STUDIO DI ARCHITETTURA CARLA GHEZZI

Y] CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

469, swh: 38, Cat C/6, Classe 6, mq, 23, piano-Si;

e N. 14 postl awfo scopertl, censitt i Cotasto- al Foglio- 153,
pairticella 473, sub. 3, 4, 5 e particella 475, sub. 3, 4, 5, 6,
7,8,9,10, 11,12, 13, Cat. C/6, Classe 3, plano-T.

| terrend del guall fanno parte g mmobidl attualmente di

proprietee della Pozzi Stefano- S.r.l. furono acquistotl un dato

10/12/2002 tromite atto- di comprovenditn Repertorio n.

21540/10389 a rogito- Notaio- Dr. Abbate Antonio-

Nellatto- A Comwvenzione stipuloto- con b Comune di Civiteldla

Paganico- un data 10/12/2002, rep: w 21542, regustroto o

Grosseto- v data 24/12/2002., troscritto- allar Consery: Reg. lmuw

M Grossetor L 24/12/2002 ol n. 19701 RGO e al . 13877

RPF, veniyono guontificotl U contributl da versare per le opere

oM wrbandizzazione primario e secondario.

DESTINAZIONE URBANISTICA E PROGETTO

IL Comumne di Civitella Paganico ha rllasciato- alla Socleto

"Pozzi Stefano-S.r.l. Grosseto! per e aree ancoro do edificore:

- Concessione Ediizia w7, profica eddizia w

2170/2002, 10 data O3/04/2003, per eseguive le opere di

wrbanizzazione prumaria;

- Permesso- i Costrnive w16, protica edidizia w

2323/2006, in dote 06/11/2006 per esequive U lavori di

costruzione di wn edificio residenziale nel lotto we 4 i

Pagonico;

- Permesso- di Costruiwvre w17, pratica edidizia w
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2324/2006, uw deto O6/11/2006 per eseguive U lavori di
costruzione di wn edificio residenziale nel lotto e 5 i
Paganicos

- Permesso- di Costruive w10, profica edidizia w
2243/2007, n detn 02/10/2007 per esequive o lavori di
vartante alla realizzozione del fabbricator nel lofto- n 6 di
Paganico via della Vallina;

- Proroga un doto 26/02/2010 per esequive U lavore di cui
al Permesso dis Costrvivre n. 16, protica edidizia n. 2323/2006,
relativt allar costruzione di wn edificio residenziale nel Lotto n.
4 di Paganicos

- Proroga un doto 26/02/2010 per esequive U lavore di cui
al Permesso- i Costruine . 17, pratica edidizia nw. 2324/2006,
relativi allar costruzione di win edificlo residenziole nel Lotto- n
5 di Paganico-

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

| terreni sono- gl wltmd dune Lot da edificare alllinterno, come
g detto, M wn Plano b Lottizzazione gla wunferamente
realizzodto:

Le costruzioni esistentt alllunterno delda lottizzazione sono- di
tpo residenziale, articolate i blocehi da due/tre piani fuori
ferra cow coperturoa o tetto-

Le aree wnel dinfornl sono  wrbanizzate ed anclilesse
prevalenfemente a covattere apitfotivo: La viablitar inferna al
Comprensorio- & adegquotn agl abifontl ed ampia & la
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Aspondhblite A porciheggl pubblict e privati.

| fabbricotl esstentt mostrano wno- sfondard qualifotivo di
costruzione adequato- alle moderne tecnologie e ruswdtano n
buwono stato di conservazione.

| lavori sono statl niziatl ed. allo stoto- attuale rswdtono fermi.
Dalllesame dew liwoghi sono visibUi U ferrl i armoturo dei pali
A fondazione per entrambi U fabbricatl da edificore sul due
Lotti

L'apportomento- gl readizzoto- ed ancora di propriefa della
Pozzl Stefano S.r.l. & sitnator al plano terra e plano seminterroto
del fabbricato costruito sul Lotto n. 6.

IU fabbricato & costitnito da due plani fuori terra e da wn plano
Wnterrafo- con copertura o fettor | prospettt sono infonacatl e
tntfeggati e gl nfissi esternd sono- L legno- con vetro- camero
Detto- apportomento & costutuifor da wn sogglorno, una camera ed
wiv bagno- al plano terra e da due locall con un WC al planc
semintervoto: | plant sono- collegatl tra Al lovo da wna scala
wnterna. Le funltwre sono do livello corrente. pavimentt un
monotottra, rivestimentl unv mailoliche smaltote, porte interne
in legno tamburato: L'appartamento & dotato dis umplantor div
ruscoldamento- auntonomo-

IL box awto restante & situator nellowntorumessa interrato del
fabbricoto realizzato sul Lotto- i 2, mentre L postl autfo- scopertt
oncora  bwenduwtl  sono dustribuidt  lungo e strade i
lottizzazione, n 3 di fronte al Lotto i 2 e e 13 di flanco al
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Lotto- n. 6.

Deserizione Adel progetto-

Complessivamente, L Plano o Lottizzazione wiluppa wna
volumetria realizzabpile AL me: 9.000, swddivisa in ne 7 Lotti,
dev guadi U Lottt w4 e n 5 ne swluppano me 1.358,00
cLaseimno:

I suddettl Lottt si trovano Un posizione laterale rispetto alllasse
longitudinale della lottizzazione. | due edifich hanno altezze
variabdi; Lo porte centrale sk articola s tre pland fuoriterre e
wiv sottotetto, mentre e volumetrie al due latl consistono i dure
pland fuore terre e ww sottoteftor G edifiel sono- dotati di v
plano- unferrato- per U garages:

Le wnifoe abifotive presentl sono complessivamente w. 10 per
Lo superficie o porcheggio- privoto misumra mg. 226,00 per
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la guma relativa agle bmmobile v gquestione, i &
provvedutor alla ricerca del detl relativt alle guotazioni
pubblicote wfficialmente ed alla loro conferma con indaguni
locald, facendo riferimento alle principall fontl di raccolto ed
elaborazione dati del settore mmobidiare, guoll Flaip, Banca
Dati relative alle guotazioni ummobiliari dellAgenzia del
Terriforio, Ml -Mercotor  [mmobiliare, Ruwita “Consulente
lmumobiliore’’, ece (vedi AW 14).

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it



60 CONCORPATO FREVENTIVO FOZZ/ STEFANO Costruziond Srl R.G. 5/12

IL valore di wercotor wniforioc o wmetro quadiator, ottenunto
mediondo L yolort medi di stimar rideyotl dalde fontl conspdtote,

verva moltiplicator per Lo superficie lovda vendibile (altrimenti
detta superficie ponderale parometrota) dell immobile, ricovata
sullar base dei conteggl presentt nelle esistentl perizie di stuma
verificaty, ove possibile, dal CTU sulle planimetrie di progettor
fornite dalla Pozzi Srl.
SU procede guindi ala determinazione del valore commerciale
A edificl resioenziall e commercioli nellar zona di cud trottosi,
desumendo  dallimporto- cost otfenutor b valore  riferito
prefftomente al terreno per W terreno (port ol 33% odel valore
totale), con gl opportunl ncrementl e detrazioni.
Le riswltonze delle ndagini sopra ndicote, per la zona
“CIVITELLA PAGANICO (GR), Frazione PAGANICO, Lotaliti
PODERE MADONNINO” in esame, effettuate nel mercato della
zona wn adl ricade Cundifee mmobhlliore v esame, oo
revato- che per vendite frazionate Al bmmobl aventl
coratteristiche estrinseche ed uinfrinseche simidarte o guello
oggetto- della presente sfuma somumaria vengono attribuitl, per
superficie lorda vendipile, U seguentl valori wnitari:
- IULML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore al nnovo
per e abitazioni i 2.550,00 €/mq, (vedi AWl 14);
- Le guotazioni Adall AGENZIA DPEL TERRI/ITOR/IO riportomno
wv valore minimo- i 880,00 €/mg, & massimo- di 1.250,00

€/mq, - valore medio 1.065,00 €/mq (vedi AW 14);
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- Le guotnziont della FIAIP - Agenzia Saro Fronceschi —
wndicano v valore di 2.400,00 €/mq, (vedi Al 14).

La media del tre valovi portn ad wna quotazione/wmq di €

2.005,00.

Valuwtazione Aed fervend Lot n 4 ¢ 5

Secondo  guanto-  ricavator dalle guantute i progetto
opportunamente  verdficate, o superfliele commerciale
ragguaglata  (ottenuwtn  applicando alle superfled  reali
opportuni coefflclentl di ragguaglio per destinazione duso,
vello- AL planco, esposizione, ecc:) deglh bmmobidi oggettor di
cosa & parl o 1585,20 mq,
Pertonto avremo:

mq, 1585,20 x 2.005,00 €/mq, x 0,33 = € 1.048.847,58.
A fale cifra occorre aggungere b valore delle opere gl
realizzate, che riguordano Uesecuzione delle fondazioni s
pali dei due fabbricotl. Tale valore & stato guantificator un €
150.000,00. Le opere di wrbanizzazione riundtano gl
realizzote ¢ g onert sul costor di costruzione rismdtono gl
versetl e pertanto- non occorre applicare alewno decuwrrtozione.
I definitive b valore delle aree, comprensive delle opere gl
realizzaote riswdterd

€ 1.048.847,58+ € 150.000,00 =

=€ 1.198.847,58

Valwdtazione Aellappariamento al piano ferra del fabbricato-

L n, 6
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Secondo-  quanto-  ricovator dalle guantutne A progetto
ragguoglata. (otternuwtnr  applicando alle superfler  reali
opportuni coefficientl A ragguaglio- per destinazione duso,
lvello i planco, esposizione, ece:) dellimmobile n esame &
pari o 80,00 mq,
Pertonto avremo:

mg, 80,00 x 2.005,00 €/mq, =

= € 160.400,00
Valusazione del box awfo- al piano interrato- del fabbricato
Lofforn. 2
Secondo  guanto-  ricavator dalle guantufe i progetto
opportunamente  verdficate, o superfliele  commerciale
dellmmohile n esame & poarl a 26,00 mq, che verrd
ragguaglioto al 35% per U box auto:
Pertonto avremo:

mg, 26,00 x 2.005,00 €/mq, v 0,35=

= € 18.245,00

Valwtazione A v, 14 posft aundfo- esfernd

Secondo  quanto-  ricawvator dalle guantutne A progetto
opportunamente  verificate, o superflicle comumerciale
dell immobhide v esame & parl a 13,00 mg/cad, che verra
ragguagUato ol 25% per U postl aunto esternd.

Pertanto- avvremo:

mg, 13,00 x 2.005,00 €/mg, x 0,25 x 14=
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=€ 91.227,50
11 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.l."
IN COMUNE DI PERUGIA (PG), VIA DEL BELLOCCHIO, 28-30
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
L'vnitee ummohbliore un esame fa poste di win complesso- edidizio
costrnito- dalla COBE COSTRUZIONI S.r.l., situnato nel Comune
M Perugia un via del Bellocehio-28 - 30.
IU fabbricoto & wpicato v zona semicentrale nel quaitiere
denominato "Banca ditaliat (vedi AW 12).
I collegaments viart sono rappresentots dalla Superstrade o
guottro covsie E45 che collega UUmbria con le Marche ed W
Lazio: Roma puo essere ragguunta percovrendo la S.S. E45 e
UAwtostrada Al con ingresso- ad Orte per circa 170 ki Lo zona
& anche servitn dalla Unea ferroviaria Roma - Perugle con
stazione di fermator ao Perugia Centrale.
L'bmmobhile de guo- & costitnito da wn appairtomento sito- al 7°
plano, scalar B dello- stobpile sito- v vie del Bellotehio- 28 —
30, con relativo box awfor sito nellawforumessar al 2° plano
unterroto-
G uvmmobl sono- cost censitl v Catasto:
- Appairtomento: Foglio- 251, port: 2656 subh: 80, Cat: A/2,
Classe 5, vand 6
- Boxw auto: Foglio- 251, particella 2656, swp: 157, Cot
C/6, Classe 5, mq, 24.
IL Comune AL Perugla ha rlascioto alla Societoe COBE
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COSTRUZIONI S.r.l., v data 11/06/1994, Concessione Edilizia
w 1230, W date 10/07/1995 suecessiva Variante n 1316 eod
w data 13/02/1997 Coneessione un Sanotoria n. 197 per
realizzazione del fabbricato residenziode/commerciole del
guale fo porte Ulmmohile Un perizio.

IL bene oggetto della presente perizia & stoto acquistoto dalla
Societer POZZI STEFANO S.r.li i dota 05/05/1998 tramite atto-
M comprovendita n. 27901, Repertorio- ne 279411 a rogito
Notaio- Dr. Leonawdo Pecchiolic

DESCRIZIONE DE! LUOGH!

IU fabbricoto nel quale & ubicator Uimmobile v perizia &
ubicotor v winv quartiere residenziale abbostonza  recente,
situato- poco- distante dal centro- M Perwgia e fo poarte di wn
apportomentl, ufficl e negozi. Esso ed & compostor da una torre
M 11 pland fuore ferra tuta destunotor ad appartomentl, con
dune plant intferrotl destinate ads antorumesse. Le facciote sono
rivestite v pletra e la copertura & a tervazzo: | due corpl scale
sono servitl da i 2 ascensorl closcuno e sono- pavimentotl
marmo- gramnito-
L'apportomento- & situoto al plano settimo della scola B ed &
wndisidunato con Wb numero di nterno- 33. Esso- & composto da
dune comere da letto, wn pronzo/sogglorne, wna crine, winv
Asimpegno, wn ripostiglio, dune bagni e due balcond. IL bowx aunto
& ubicato- nelllantorimessa postoe al secondo plano interrato-ed &
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wndivlduato con U nmumero Al Unterno- P47.

Le finiture interne delllapportamento- possono essere classificate
M Hpo standard, con pavimentl v legno- nelle camere da Lettor
ede b monotottura negle altri ambpients, bagni e cucina rivestitl
e ceramica, infissl Un legno  L'appartamento & dotator di
umpianto i riscaldamento autonomo- a gas metano e
Le condizioni i manutenzione sono buone.
DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la gtuma relativa agle immobile v guestione, i &
provvedutor alla ricerca del dotl relativt alle quotaziond
pubblicote wfficialmente ed alla loro- conferma con indaguni
locali, facendo riferimento alle principalis fondti dis raccolta ed
elaborazione doti del settore wmmobiliore, guall Flalp, Banca
Dot relative alle quotazioni ummobilioni dellAgenzia del
Territorio,  M..-Mercato  lnmumobiliare, Rivista  “Consulente
lmmobiliare’’, ece: (vedl AW 14).

IL valore di mercator wniforio- o metro- quadiato, ottevrunto
meddando L yolori medi di stma ridevoti dolle fonti covuudtate,

verrie moltiplicato per la superficie lovda vendibile (altrimentt
detta superficie ponderole parametrota) dell ummobile, ricovato
sullae base dei conteggl presentt nelle esistentl perizie di stuma
verifieoty, ove possibile, dal CTU sulle planimetrie fornite dalla
Pozzi Srl

SU procede guindi alla determinazione del valore commerciale
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M edified residenziodi e commerciali nella zona di el trottosd,
con gU opportunil incrementl e detraziond.
Le rusuwdtonze delle indagundl sopra wndicate, per la zona
“PERUGIA (PG), VIA DEL BELLOCCHIO, 28-30" in esame,
effettuate nel wmercator della zona n i ricade LUunifo
wwmobllore v esame, hanno rlevator che per venditfe
frazionate i bmmobil aventl corotteristiche estrinseche ed
untrinseche simidort o guello- oggettor della presente stima
sequenti valori wnitourl:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore medio per
le abitozioni in 1.850,00 €/mq (vedi Al 14);

- Le guotazionl dall AGENZIA DEL TERRI/TOR/O riportomno
wn valore mindimo- di 1.500,00 €/mq, e wmassimo di
2.200,00 €/mqg - valore medio 1.850,00 €/mq (vedi AlL
14);

- Le quotazioni tratte da Agenzie locali REMAX indicano wn
valore minimo- e 1.600,00 €/mq e massimo- o 1.800,00
€/mq, - valore medio 1.700,00 €/mq, (vedi AW 14);

- Le guotazioni della rivista CONSULENTE [IMMOBILIARE
nmdicano wn  valore per abiuoaziont recentt v zona
semicentrole AL 2.100,00€/mq,.

La media dei tre valovi porta ad wna quotozione/wmq di €

1.875,00.

Valwtazione dellapprariamento-
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Secondo  guanto-  ricavator  dalle guantutnr  di progettor
ragguoglata. (otternuwtnr  applicando alle superfler  reali
opportuni coefficientt b ragguaglio per destinazione duso,
lvello A plano, esposizione, ece:) dellummobile v esame &
pari o 98,00 mq,
Pertanto- avremo:

mg, 98,00 v 1.875,00 €/mq, =

= € 183.750,00

Valwfazione del box awnfo-

Secondo  guanto  ricavator dalle guantufe  di progetto
opportunamente  verificate, o superflicle commerciale
dellummobide i esame & parlt a 29,00 mg, che verva
ragguaglioto al 35% per U bowx auto-
Pertanto- avremo:

mq, 29,00 v 1.875,00€/mqg, v 0,35=

= € 19.031,25
12 TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZl STEFANO S.r.l"
IN COMUNE DI PERUGIA (PG), FRAZIONE DI S. MARTINO IN
CAMPO
IDENTIFICAZIONE E LOCALIZZAZIONE
L'vnitfer bmmobliare de guo fa parte di win complesso edidlizio
costruito dallar COBE COSTRUZIONI S.r.L. sitnato nel Comune ol
Perwgia, frazione di San Martuno i Campo, via 1° Magglo: La
localifie & sifuatn v prossimidie b Perugia ed & composta da
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nuclel apitotive destinats ai residentl dellar zona (vedi AW 13).
I collegamentl viarl sono rappresentott dalla Superstrada o
guattro corsie E4S, chhe collega UUmbria con le Marche ed W
Lazio: IU capolnogo A Provincia Perugia diste circa 10 Km,
mentre Roma puo- essere raggundtn percorrendo la v E45 e
UAwtostrada Al con ingresso- ad Orte per circa 170 ki Lo zona
& anche servita dalla Unea ferroviaria Roma - Perugla con
stazione i fermata nella vicina Perugios

L'bmmobile oggettor della presente perizia, b proprieto della
POZZI STEFANO S.r.l & costitnifo da wn box awfo con
retrostande locale cantina, censitor v Catosto al Foglio- 370,
particella 1348, s 66 categoria C/ 6.

Il Comune i Perugla ha rdesciator allae Societor COBE
COSTRUZIONI S.r.li v data 30/05/1997 Concessione Edilizia
. 817 per la realizzazione oel fabbricato
restdenziole/commerciale del gquale fa porte Ulmmobile n
perizio.

Il bene v oggettor & stotor acquistoto dalla Societe POZZI
STEFANO Sl i dete 122/05/1999 tromite otto oM
comprovendita n. 33638, Repertorio-n. 253989, a rogito- Notailo
Dr. Glancorlo- Antondiani.

DESCRIZIONE DEI LUOGH/!

IL fabbricoto nel quale & ubicator Uimmobile un perizia &
collotator v wn numovo guartiere residenziadle alllingresso-
delllabitoto di Sam Mawrtino v Campo ed & compostor da dune
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corpl M fabbrica troo di lovo collegati da wna plastra, clascuno
M 5 pland fuort ferre el un plano intferrotos e facciate sono
nfonacote, la copertura & a tetto- e Uimmobile appare i buone
condizioni M manutenzione.

IL boxw awto con la retrostante cantine i trova allinterno
delllantorimessa.  postar  al  plano  nferrato:  Esso risultn
facilmente accessipile attroverso uwnampios rampor covrobile con
ungresso- dal plazzale esterno:

DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE

Per la gtuma relativa agle immobile v guestione, i &
provvedutor alla ricerca dei dotl relativt alle guotazioni
pubblicote wfficialmente ed alla loro- conferma con indaguni
locali, facendo riferimento alle principalis fonti dis raccoltn ed
elaborazione datl del settore ummobiliare, guall Flaip, Banca
Dati relativa alle quotazioni ummobiliari dellAgenzia del
Terriforio, Ml.-Mercoator  [mmobiliare, Ruwista “Consulente
lmumobiliore’’, ece. (vedl AW 14).

IL valore di mercator wniforio- o metro- quadiato, ottevrunto
mediando L valori wmedi di stime rdevati dalle fonti consltate,

verrie moltiplicato per la superficie lovda vendibile (altrimentt
detta superficie ponderole parametrota) dell ummobile, ricovato
sullae base dei conteggl presentt nelle esistentl perizie di stuma
verifieoty, ove possibile, dal CTU sulle planimetrie fornite dalla
Pozzi Srl

SU procede guindi alla determinazione del valore commerciale
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M edified residenziodi e commerciali nella zona di el trottosd,
con glw opportuni incrementu e detroaziond.
Le rumdtonze delle wndagini sopra wndicate, per o zona
“PERUGIA (PG), frazione AL S. MARTINO IN CAMPO” un esame,
effettuate nel wmercator della zona v cul ricade Lunitoe
umobiliare W esame, hoanno rlevotor e per vendife
frazionate di mmobUl aventfl corotterstiche estrinseche ed
ntrinseche sumidart o quello oggettor della presente stima
seguenti valori wnitowry:

- LML — MERCATO IMMOBILIARE indica U valore medio per
le abitazioni in 1.850,00 €/mq, (vedie ALl 14);

- Le quotazioni dallAGENZIA DEL TERRITORIO riportanc
wn valore mindimo- di 1.050,00 €/mqg, e massimo di
1.400,00 €/mq, - valore medio- 1.225,00 €/mq (vedl AW
14);

- Le quotazioni tratte da Agenzie locali REMAX indicano wn
valore minimo- o 1.200,00 €/mq e massimo- o 1.300,00
€/mq, - valore medio 1.250,00 €/mq, (vedic Al 14).

La media dei tre valovi porta ad wna quotozione/wmq di €

1.385,00.

Valwdtazione Ael box awdfo- con rerostanse canfina

Secondo  guanto-  ricavator  dalle guantur  di progetto
opportunamente  verificate, o superflicie comumerciale
dell immobide i esame & parlt a 86,00 myg, che verva
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ragguagliata al 35% per U bow awto-
Pertanto- avremo:
Mg 86,00 x 1.358,00€/mg x 0,35=

= € 40.875,80

In conclusione, si fo comungue presente e ogni gurdizio- du
stumar e covottere puramente previsionale, now rappresentondo
U prezzo di vendita dell imumobile, che & sempre W rsndtato- di
una trottotiva tra e portlt dhe puo coneretlzzorsi Unv wne
sommar anche sensibilmente diverse dal valove di stima, n
rdlazione ol porticolore e contingente momento- economico del
contraenti.

Tale valore sopra determinato, winoltre, ruwltn valido nellipotest
che Uimmobile:

— sl Ubero da persone e cose;

— non o soggettor o vincoll o adk onert AL gualsiosi genere e
natfro.

CONCLUSIONI

Dalllesame di tnttl gl elements raccoltt nello- swolgumento- delle
operazionl peritadl emerge chuaramente che gl mmobill
oggetto- del presente gumdizio di stima, come meglio descrittl ed
mdividuotl. nellar ruposter al  quesito, valgono, nel Llovo
complessor, la somma i € 12.272.635,75.

A seguire U riporfo uno selhvema riassuntivor del contenutt
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riferimento- (Grosseto- e Perugia)):
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ALLEGATI

Ala presente relazione vengono allegati U sequentt docuwment

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Verbale di soprallnogo-
TERRENI! DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"

IN COMUNE DI MONTE ARGENTARIO (GR), LOCALITA'
POZZARELLO: undiniduazione dellarea da Google Maps;
docmentazione fotografica; planimetria cotostole.

TERRENI! DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI MONTE ARGENTARIO (GR), FRAZ. PORTO
SANTO STEFANO - LOCALITA' LA GROTTA: indiniduazione
dellarea da Google Maps; docwmentazione fotografica;
estrattl du progettos planimetrie cotastald.

TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.l"
IN COMUNE DI MAGLIANO IN TOSCANA (GR), VIA XX
SETTEMBRE: ndividuazione dellarea da Google Maps;
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.l"
IN COMUNE DI GROSSETO (GR), VIA BELGIO, 5O:
ndivtduazione dellarea da Google Maps; docuwmentazione
fotografica; planimetrio catostale.

TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.l"

IN COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA (GR),

VIA G.S. ROCCATAGLIATA, 4 00152 ROMA Tel 06.97746786 FAX 06.97746787 c.ghezzi@awn.it




74

7)

8)

)

10)

11)
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LOCALITA FATTORIA DELLE ANATRE: ndividuazione
dellarea da Google Maps;, docwmentazione fotografica;
planimetrio catostale.
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI CASTIGLIONE DELLA PESCAIA (GR),
LOCALITA QUERCIA MERCATA: individuazione dellarea
da Google Maps; docwmentozione fotogrofice; estraftc A
progettos planimetrio catostale.
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POzzl STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI SCARLINO (GR), LOCALITA SECCATOIO:
undivtduazione dellarea da Google Maps;, docuwmentazione
fotografica; estratti dio progettos planimetrio catostale.
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZI STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI GAVORRANO (GR), FRAZIONE BAGNO,
LOCALITA' PODERACCIO: indiniduazione dellarea da
Google Maps;, docwmentazione fotografica; estrattl di
progettos planimetrio cotostale.
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.L."
IN COMUNE DI GAVORRANO (GR), FRAZIONE BAGNO,
LOCALITA' PODERACCIO, VIA PIO LA TORRE:
individuazione — dellavea  da  Google  Maps
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.L."

IN COMUNE DI CIVITELLA PAGANICO (GR), FRAZIONE
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12)

13)

14)

15)
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PAGANICO, LOCALITA' PODERE MADONNINO:
wndividuazione dellarea da Google Mayps;
docwmentazione  fotograficas estroftte i progettos
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI PERUGIA (PG), VIA DEL BELLOCCHIO,
28-30: wdinvlduazione dellarea da Google Maps,
TERRENI DI PROPRIETA' DELLA "POZZ| STEFANO S.r.L"
IN COMUNE DI PERUGIA (PG), FRAZIONE DI S. MARTINO
IN CAMPO: wndividuazione dellarea da Google Maps;
documentazione fotografica; planimetrio cotastale.
Lustuni uffieiad QUOTAZIONI IMMOBILIARI wtdizzatl per
l stima

Valorie Agricole Medl dellar provincia A Grosseto,
annalifor 2010..

IU sottoseritto, rifenendo di aver esaurientemente risposto al

guesito- proposto, rumette alla SV. [W.ma W presente elaborato

peridole, rumanendo a  duposizione per ogni  eventuale

Roma, 30 gugno- 2012

IL C. T.U. dott: arcv Carla

Ghezzi
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