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I - lnquodromenlo generole

l.l - Premesso

I dolo 2011012017 il sottoscritto P.E. Corlo Burocchi, ln quolilò di lecnico delLo

Studio Burocchi Progetti AssocioÌi, con sÌudio in Sìnolungo (Sl), Vio Luciono Lomo,

5/10, regolarmente iscrit'io ol Collegio dei Periti lndustrioli dello Provincio di Sieno

ol n. 4A2, è stolo incoricoto dollo socieÌò denominoto 'GRILLO di Gasperi

Giovonni & S.r.1.", con sede legoie in Vio Nopoli 65, 63100 Ascoli Piceno, P.IVA:

0A471720441, di redigere uno perizio di stimo vollo ollo de'lermÌnozìone del

volore di mercolo dei seguenti immobili:

Comune di Sinolungo (Sieno)

4 ocaii non compleÌoÌi (colegorio cotostcle F/3 'unilò in corso dì

cos'lruzione"), situoÌi ol primo piono di uno siobile reolizzolo nel primi cnni

2000 in Vio lrento, in oreo o corollere direzionole/comrnerciole/residenziole;

Un locole ufficio o1 primo piono dello slesso stobie, di cotegorio cotostcle

A/10 (uffici);

Due ou'iorimesse (cot. C/6) e due locoli deposÌto (cot. C/2) posti ol

Ìnterro to dell'edificio.

Comune di Torrilo di Sienq (Sieno)

- 4 posti oulo scoperti in Plozzo Nozioni Unile.

ll CornmiÌlente possiede inollre, in Vio Nencelti nel Comune di Sinolungo, uno

corle inÌerno con cotegorio cotoslole "oreo urbono", residuo di un complesso

immobiliore coslruito e compleÌomente venduto dÌ recente. Tole oreo non ho,

concretomente e reolisticomente, olcun volore di mercolo e quindi non viene

e

preso in considerozione nello sviluppo delo presenle perÌzÌo di stimo, pur se C
doverosomente preso in

nelle ispezioni ipotecorie.

considerozione e descritlo nei documenti coÌosloli e
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Per ciò che concerne i4 posÌi ouio nel Comune di Torrilo di Sieno, non soronno

svolte considerozioni portìcolori ed opprofondimenti poiché iì loro volore di

mercoto sorò delerminolo in modo omogeneo rispeilo oi beni situoÌi nel

vicinissimo Comune di Sinoiungo. Anche in quesio coso soronno doverosomente

riporloti gli ollegotì loro offerenii.

Lo perizio di sÌimo consÌo di quollro copìÌoli:

I ) lnquodromento generole;

2) ldentificozione e descrizione del bene immobile;

3) Processo di volutozione;

4) Alegoii.

Ai fìni del copitolo 2, lo scrivente ho effeltuoto le

- Acquisizione dello documenÌozione

relolivo og iimmobili (aiti obili'ioiivi);

Soprolluogo in dola 08/1112017:

- Completamento e verifico informolico

relo'lÌvo o gli irn mobili;

seguenii operozioni:

in possesso del CommiÌtente

dello documenlozione generole

- Confronto tro le informozìoni oÌlenule in sede di soprolluogo e lo

documenlozione ccquisito.

Per quonto riguordo il copilolo 3, ll giudizio di stimo è sloÌo formuloto

conformemenìe ol Codice de e Volutozioni lmmobiliorl ed in generole sullo bose

dello migliore proÌico volulotivo corrente odotloto reloliva oll'eslimo

immobiliore, e costituisce il risultoto sinfeÌico di:

- Eloborozione dei doti ocquisiti ollo scopo di definire correlli porometri di

voluÌozione dei beni immobili;

lndogini di mercoÌo indirelle (ondomenio generole del

immobiliore, ondomenio de mercoto locole, quolozioni O.M.l.
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immobili dizono);

- lndogini di mercoto diretie (do'ti ocquisili ed inlervisle reolizzote sul

mercoto locole: ogenzìe immobìliori, imprese di costruzioni operonii sul

mèrcoto senese, ivi compreso l'oziendo CÒmmittente);

- VoluÌozioni bosote sullo personole esperienzo dello scrivente nel settore

immobiliore e sullo conoscenzo direlto del mercolo immobiliore dello

zono.

1.2- ll Commitlente e le finolilò dell'incorico

ll CommiÌtenie è lo socielò "GRILLO di Gosperi GioYonni & C S'r'1 "' con sede

legole in Vio Nopoli 65, 63lO0Ascoli Piceno ,P.lY A:00471720441'

CornmiÌtenle ha incoricoto lo scriven'le di procedere ollo slimo del volore

mercoto degli immobili descritti ol punto l .l Tole volore viene siimalo ol

iOo Oegti otti pregiud jzievoli.

1.3- Documenlozione consullolo

Lo documentozione consul'lolo per lo redozione dello slima ìn oggetto è lo

seguente:

Documenli presenti presso gli uffici cornunoli;

Agenzìo delle enlrote - quolozioniOMl I semestre 2017i

- lspezioni telernotiche presso l'Agenzio delle EnÌrote - Ufficio ProYinciole di

5ieno.

1-4- Dole relolive ollo slimo
Doto dell'incorico: 20 I 10/2017.

DoÌo del soprolluoga AA11112017.

Doto dello presente perizia di stimo: 23105/2018.

Periodo cui si riferisce lo vo!utozione: Moggio 2018.
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2. ldenlificozione e descrizione dei beni immobili

2.1. Descrizione generole

ll Comune di Sinolungo ed il Comune di lorrilo di Sieno si Ìrovqno, come

inquodromento territoriole generole, in corrispondenzo dello interconnessione

fro l'Autoslrodo del Sole (Al) ed il roccordo outostrodole Sieno-BelÌolle.

Gli immobili siluoli nel Comune di Sinolungo opportengono od uno stobile

reolizoto o melò degli onni 2000-Iro le principoli orterie di Vio Trento e Vio

osolpiono. Oggi identificoto con propric loponomoslico nello vio Luciono

mo ol n. 5.

mplesso immobiliore si lrovo nello porle bosso del copoluogo, in uno zono o

corottere residenziale un ternpo, oggi in esponsione produtlivo, commerciole e

direzionole: confino con il compiesso multisolo cinemotogrofico Uci Cinemo's,

con il cenlro cammerciole /Ge/si e con le più importonti reoltò dello media

dislribuzione o corottere intercomunole .

L edificio è sloto reolizoto nello lipologio "o corte" in sos'ionzo un ferro di

su due lìvelli fuori lerro ed un ìve o destinoto o mogozzini e rimesso ou

seminterroto.

Al piono terro si trovono locoli direzionoli ed il piono è inleromente

bollo'loi oi quoli sì occede tromi'le due comode rompe di scole

lpifrù;. 1J
,i. .j D." è

ju'È)^

nìite
U, ::coperte'.'

che do oscensore.

TutÌo il complesso è o normo per quonto riguordo le borriere orchitet'ioniche e si

offoccio su ompi porcheggi e zone o verde pubblico facenÌi parte del

comporlo originorio.

L impostozione orchilellonico del complesso edilizio grodevole e di ompie respiro,

sio per gii offocci, l'esposizìone e i moterioli: interomenle rivestilo ,con- ri-i
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foccio a visÌo del tipo sobbioto e solÌolineoto da finiture e colonnoti in lrcvertino

chioro lipico del luogo. Al piono primo troviomo ìnoltre quoÌlro voni d'ongolo, di
proprielò dello cornmittenie Grillo Srl, portici in corso di costruzione dÌ cui
riferiremo ln seguÌto, coperti con strulture in legno lomellcre od impreziosire

l'iniero complesso.

L'intero edificio, ottuolmente in uno stclo di monutenzione cornplessivcmente

buono, è stolo reolizzoio con slstemc costrultivo trodizionole (in opera) con
sirutluro in cemento ormoto, quindi con finiÌure di pregiÒ e ben inseriÌo nel

conteslo.

Doi punÌo di visÌo viorio, come onche primo occennoto, usufruisce del felice

inserlmenlo rispetto olle principoli orferie, del vicino rcccordo che lo pone in uno
posizione stro'legico sull'osse SÌeno-Perugio ed Al firenze-Romo. Nel relozionorsi

con l'inforno, anche o livello pedonole, fruisce di comodi percorsi ot.lroverso i

SINALUNGA. Vio [uciono [omo

t-
'tr
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quoli si collego o lutte le più significolìve stru.ture commerciaiì-prod.utJÌvo,

sonilolie dello zono. /.'i .' - .
.1t,. .,t2.2- Doli coloslof i, Fobbricato Vio Luciono Loma Sinolungo, Corfe.Vje Ndrl

Sinolungo, Posli oulo Torrilo di Sieno 2).*:

s!p.
cotosloÌe

5 voni t.020,00 €
Locole non

Locole non
comp elolo
Locole non
completolo

565,21 <
931 .22 € Aulorimesso
565.21 €
738,95 < Locole dideposiio



STUDIO BURACCHI
. PROGETTI .

Arch. Maribra CORSI, Arch. Umberto [40NACHINI, P.E. Carlo BURACCHI
ASSOCIATI

C.F. 900273 50 520 - P. lva 01 420290 528
Via Luciano Lano 5/10 - 53048 Sinalunga (St) - TeL0577 631396

s tud i o b u ra cch i @ g m a il. com
www-stud i a b u ra cch i p rog e rti. i t

«=
.:ii;,a:.:Ìf
,:j'V

.iui-1rr
\-s:i"1
'{LE

SINAI.UNG

oilo onolisi delle visure catosloli, degli eloboroÌi pÌanimetrici e delle

onimetrie cotostoli si può dichiorore che isuddeiiÌ immobili ogget'to deilo
presenle perizio di stimo sono conformi co'tostclmenle ollo stoÌo altuole.

2.3- Proprielà dei beni immobili

lbeni immobili elencoti ol porogrofo precedenle sono di proprietò dello
socielò "GRILLO di Gosperi Giovonni & C. S.r.1.", con sede legole in Vio Nopoli

65, 63100 Ascoli Piceno, P.IYA:- OO471720441. Solvo I posli di outo scoperli che,

visle le visule colostoli sono dei dirilil di supe icie, menlre lo proprielò dell'oreo è

del Comune di lofiilo di Sieno.

2.4- Provenienzo dei beni immobili

Vedere i seguenti oliegoli:

Allego'lo 3 - Sinolungo: comprovendito terreni;

Allegoto 4-Torrito di Sieno: comprovenditc terreni

Vio Nencelli

Fg. P.to Sub. Cot. closse consislenzo su p.
cotostole Rendilo Nole

52 522 12 Ft1 665 mq Areo dicorle

TORRITA Dl SIENA, Piozzo Nqzioni Unile

tg. P.lo Sub. Cot. closse consisienzo sup.
cotoslole Rendilo Nole

2a 1085 39 c/6 l4 raq 44,83 <
Poslo ouÌo
scooerlo

2A r0B5 40 ct6 l l5 mq 48.03 € Poslo ouio
scoperlo

2A lo8s 4) ct6 I l6 r.q 51 ,23 €
Posto ouio
scoperlo

20 I085 42 c/é l l6 mq 51 ,23 <
Poslo outo
scoperlo

/)
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2.5- legittimitò edilizio dèll'immobile sito in Sinolungo (Sl), Vio [uciono
Lomo,5

L'edificozione è ovvenuto secondo iseouenli tiloli obililotivi:

Concessione Edilizid n"4l del l9/07/2004;

Concessione Edilizid n"42 del 19/07/2004;

Vdfianle n"l del 04/07/2007 orre soproddelle Concessioni Edilizie;

DIA per modificd potticì Prol. n"4.000 del 22/02/2008 , I t
Varionle fine lovori (porcheggi) Prct. n. 12.889 del 2é/05/2009: I
DIA Aulo messd Ptot. n. 1.364 del 22/01/201O;

Certìficoto di Agibilità del 24/ l0/201l.

o nolìsi

CE ChE ìlocoli con cotegorio F/3 in fose di costruzione, siti ol primo

mercoto ad oggi vonno considerotì come portici, secondo ler. .

-t i'r ''
outorizzozioni presenio'le pur tenulo conto dello stolo di folto*. '.. ' -:ì

* Conformilò urbonislico rispeito oi titoli obilitotivi: mentr;?l'i6tero 
-:complesso risulto conf orme, quindi in porlicolore le unitò immoQiliori ,.., 

(

, :! /ìil 
"- 

'

piono, oggetto della seguente perizio di slimo, sono oulorizzoli come

portici, od eccezione del locole siio nello torre frontole o sinislro che è in

porle o portico e in porle è un vono inoccessibile.

Tali locoli quindi oi fini dello perizio di stimo e quindi dello volutozione di

oggelto dello presenÌe, per quonto riguordo iportici in colegoria F3;

rilevo che lulti presenlono predisposizioni impiontisliche ulili od
occogliere fuluri locoli o deslinozione direzionole/commerciole.

Predisposizioni che olìo slolo ottuole non configurono difformito ioli do
inficiorne lo vendito. Un discorso o porle merito il portico ongolo sx sul

fronte del fobbricoio {sub. 6); quello che in porte dovrebbe essere

intercluso con porlizione verticole: oi momenlo detta parlizione non è
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sloio reolizzoto, quindi lo condizione di inlercluso non si verifico. Preso

olto tutÌovio che cotostolmente risultono in corso d'opero, lo sÌoÌo

oltuole oi finì dello presenÌe può oncoro non consÌderorsi pregiudÌzievole

oll'olienozione. Solvo I'oltenimenlo dei conseguenti tiioli obilìtotivì.

Vo detto che do uno onolisi dello strumento urbonistÌco comunole, le

Norme Tecniche, loli locoli odibiti o porfici presentono, secondo l'orl. 5l

commo 4lellero b) lo seguenle potenziolitò:

realizzazione di addizioni volumetriche, di cui al precedente aft. 19,
limitatamente agli spazi non prospicienti le aree pubbliche e nel limite del 159/o
del volume legittimo esistente dell'edificio di riferimento alla data di
app rovazi one del p re se nte Reg ol am e nto u rbani stico.

Quindi do un semplice colcolo si può verificore che nell'immobile si

possono oddizionore e/o Ìrosformore uno porle dei suddetli locoli

hcompleti (portici) per uno Superficie Ulile Lordo di circo 175,00mq.
I

iedere i seguenti ollègoti:

'Allegola 5 - Sinolungo: convenzione urbonislico;

Allegota 7 - Sinolungor concessione edi/Et o;

quon'io sopro introduce oppunio lo possibiiito di trosformore 175 mq. Do porlico

o locole direziono e/commercio e. Concetto questo ripreso nello diverso

volutozione dì due dei quollro portici.

2.6- Legittimitò edilizio dell'immobile silo in Torrifo di Sieno (Sl). Piozzo delle
Nozioni Unite

L'edificozione dell'immobile, è ovvenuÌo secondo i seguenÌi titoli

obilitotivi:

- Concessione n"5 del26/01/1999.

Vedere i seguenli ollegati:

A legoto 06 Torrito di Sieno: convenzione urbonistico;

Alegolo 0B - lorrìio diSienot concessione edilizio

1

^c,.1

,' i-:1,

t.' ,(/_!\//'-.
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2.7- Atti pregiudizievoli

Non si riscontrono nessuno ipoteco
vedere A legolo I 5 ispezioni ipoiecorie

sLq i m-ooili oggeilo oe ro rtirro.

2.8- Consistenzo, onolisi lecnologico e slolo monulenlivo

Consislenzo Vio Luciono Lomo, Sinolungo

Sinolunga - Locole F3, Pl , Fo. 52 P.iÌo I 157 Sub. B 9l mq
Quoto spozi comuni (l 5%) l4 mq

Tolole

Sinalungo - Locole F3, Pl, Fq. 52 P. lo I 157 Sub. lO 9l mo
Quolo spozì comuni (l 5%) l4 mq

Toio e

Sinolungo - Locole F3, Pl , Fg. 52 P.tto I t57 Sub. t2 90 mo
Quoto spozi comuni (15%) l3 mq

Totole

<
I
)

M

descrizionè supedicie
Sinolungo - Locoie F3, Pl , Fg. 52 P.llo I tSZ Sub. 6
(compreso vono inoccessibile do reolizzore) 90 mq

Quoto spozi comuni (l 5%) llmc
Tolo e

I
.l

Sinolunga - Uffìciq, Pl, F9.52 P.tto 1157 Sub. Z 99 mq
Quoto spozi comunl {l 5%) l5 rno

To'toÌe

Sinc ungo -Auiorimesso, Sl, Fg. 52,p.llo11S/,'ub.22 192 ma
s nolungo - Deposito, Sl, Fg. 52, P.l o I t 5Z, Sub. 23 244 ma
S nolungo - Autorimesso, Sl, Fq. 52, P. o I l57, Sub. 24 192 mq .
s nolungo - Deposilo, S I , Fq. 52, P.llo I I 52, Sub. 25 1961mé

Ef,ETEiffi
ETJITt
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Consistenzo Piozzo Noùoni Unile, Tonito di Sìeno

TorrÌto d S eno - Posto ouio, PI, F9.20, P o 1085, Sub. 39 l4 rnq
Torr Ìod s eno - Poslo ouio, PI , Fa. 20, P o 1085, Sub. 40 l5 mq
Torr tod s eno - Poslo outo, PT, Fq.20, P o 1085, Sub. 4l l6 mq
Torr 'to d s eno - PosÌo outo, PT, Fq.20, P o 1085. Sub. 42 l6 mq

Anolisi lecnologico e slolo monutentivo (ottimo; buono; suffic/enfe;
insufficienle; pessimo/

Lonolisi viene condotto sul complesso edilizio di cui ibeni ÌmmobÌlÌ in oggeÌfo

fonno porfe. Coefficienii rìdutiivi del volore del singolo immobile, dovuli olla

incomplelezzo delle finiture edili, soronno porloti in conto in sede dÌ

quontificozione dello superficie commerciole.

\
ri

SP - Scheletro Portonie slrulluro porionle in c.o. in opero sioto
monulenlivo: buono

COB - Chiusuro Orizzontole
inÌermedio

so oio lotero cemenllzio con soprostonle mossello
in c s povimentozione in ceromico ( oco i) e in
lrovertlno qsco ono (bolloloi).
stolo monulentivo: buono

CV - Chiusure Verticoli
Ìomponoture in muroiuTo o cossetlo lrodiziono e
con rlveslimenlo esterno Ìn cortino di moitoncini
foccio o visio,lnfissiin ollumlnio doppio velro.
siolo monuientivo: buono

BF - Blocchi FunTionoli Bogni irodizionolì
slolo monLrlenlivo: buono

ECV - ElemenÌi di ComunicozÌone
Verlicole

Sco e ed oscensore interni
sioio monutenlivo: buono

lT - lmpionli Tecnologici
impionii eletirico, specloll, iclro-sonilorio, cdz,
r .co cl. lele'olico foq-oro
slolo monulentivo: buono

SE - Sislemozioni Esterne
Porcheggi eslerni, oluo e, morciopiedl, impioÉtislici
eo 'cro o e,'i'o'io'
\ olo mon 'ef ivo'buono

L'intero edificio è, in generole, in buono sloio.

,,7g-tI; ,
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3- Plocesso di volulozione

3.1 - Melodologio eslimolivo

Lo presente stimo ho ìl compilo di Ìndividuore il più probobile volore dì mercolo
per gli immobili in oggeÌto. A quesio scopo, fro idiversi meiodi roccomondoii
dol Codice delle Voluiozioni lmmobiliori (confronlo di mercoto, copilolizzozione

del reddilo, costo) utilizziomo in ques.fo sede, come il più opportuno, il melodo
del confronlo di mercolo.

Allo scopo, si fo riferimento olle offidobill quo.iozioni OMI delle zone (volori unitori

min e mox) colcolondo, prudenziolmenle, un valore unitorio medio del mercato.
I volore ricercoto è quello relotivo ollo lipologio,'feziorio,, (uffici).

Si procederò po, utilizzondo un procedimenlo di tipo sinletico-comporotivo

denominoto "slirno per punii di meriÌo' nello vorionte detto ,,moltiplico.iivo,,.

n riferimenlo ol prezzo unitorio di stimo ricercolo si ho:
Vunilorio siimo = VunitorÌo medio X K (K = Kpsx Kpix K1x Kp)

Kpe = corotteristiche posizionoli eslrinseche

Kpi = corotterìsliche posizionolì intrinseche

Ki = corotlerisliche intrinseche o Ìecnologiche
Kp = corolleristiche posizionoli estrinseche

Rilevoio cioè il prezo uniÌorio medio di

medio del bene di riferimento, quesÌo viene 'oggiusfoto', in oumento o 'i

diminuzione, do un coefflcienle sintelico bosoto sulle coroiierisliche specifiche
del bene dc stimore.

ll volore unilario del bene così otlenuto sorò molliplicoÌo per lo superficie

commerciole colco olo (superficie esterno lordo sommoto olle superfici

occessorie rilevole per destinozione e pesoÌe secondo specÌfici coefficienti di

mercoto e conoscendo uno ;iì;1;Ì"'t'

ponderozione) per overe i volore di mercolo dell,immobile.
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3.2- Andomenlo del mercolo e volore unilorio medio di slimo

Andomento locole del mercota
A livello locoie si confermo ll poziole recupero dei risul.tofi rispetto ol 2016,
lenendo conlo del fotto che il merco.io deg i uffici dÌ Sinolungo non lornisce
indÌcozioni rilevon'ti lroltondosi di un mercolo del Ìutto puntuoie, con quolozioni
porlicolormente bosse.

l1 volore unitoria medio

Le quotozioni OMt dol sito dell'Agenzio delte
quotazioni OMl, onno 20l Z, I semesÌre) donno
destinozione terziorio:

Entrote (Allegoto l6 - Sinolungo:

volori minimi e mossimi riferiti allo

:«§

l,ri:;§'

[§l
Uffici
Vdiore di rnercoto €/mq lordo min Ll5O,OO mox l.650.00

Aulorimesse
Valore di mercolo €/mq lordo min 325,00 mox 460,00

Deposili e/o mogozzini
Volore di mercoto €/mq lordo min 3l.S,OO mox 44S,OO

Riporliomo onche le corrispondenli volulazioni di Torrilo

minimi e mossÌmi rlferiti olla desÌinozione Ìeziorio.
Al egolo l7 - lorrito di Sieno: qLroiozioni OMl, onno 2017, I semestre

Poslo oulo scoperli
Vojore di mercoto €/mq lordo min l5S,OO mox 2OS,OO

di Sieno, donno volori

M

Prendiomo come riferimenÌo ivolorÌ medi per oltenere il volore medio
vendì1o:
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- 3.3- Delerminozione dello superficie commerciole
Procediomo ollo determinozione dello superfic;e commercicle dei singoli beni in
porolo {superficie eslerno lordo sommolo a le s(perflci occessorie rilevote per
deslinozione e pesole secondo specificl coeff,cien fi di ponderozione).

.. 'Le ciuiorimesse ed irocori deposito or piono interrato incidono or 4o%. r posti ouio
scoperti vengono connpu.ioti a) 20%. Gli spozl comuni, quontificoii ol lS% dello
superficie esterno lordo degri uffici, incidono or ro% vislo ir roro buono stoto di
monuÌenzione. Come de.lto, riduzioni del 1O% del peso dello superficie
commerciole venqono computote per gli immobili incompleii sotto il piofiloi' . 

.,ì

cieile finiiure edili. ::r,' ' 
,:

Sinolungo, Vid Luciano Lomo
Vunilorio medio UFFTCI = I.40O,OO €/mq
Vunilorio medio AUIORTMESSE = 392,50 €/mq
Vunitorio medio DEPOS|T|/MAGAZZ|Nt = 3BO,OO €/mq

fotrilo di Sieno, Piozzo Nozioni lJnite
Vunilorio medio POSIT AUÌO SCOPERT| = l8O,OO €/mq

Sino ungo - Locole F3, pt, Fg.52 p.lo I157 Sub.6

Quolo ozÌcomunÌ t5%

lolole

Sinolun o - Ufficio, Pl .52 P.io l l57 Sub. /
Quoio l57acomunì
Totole

Sino - Locole F3

_t

Quoio s comuni 1s%

.52 P o ll57 Sub.8

\i ";.' ''=
Sinolungo - Vio [uciqno Lomo , '- ,ci'
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r nolungo - Locole F3, Pl, FO. 52 P.l o I I57 Sub. I0 96 mo r00% 96 mqc
:Lroto spozi comuni ll5% l4 rrq )o7a 1,4 mac

Tolole 97,4 mqc

Sinolungo - Locole F3, P l, Fg. 52 P.llo I 157 Sub. l2 25 mq 9 mqc
65 mq 1a% 6,5 mqc

:iolo spozicomuni (15% l3 mq )o% 1,3 mqc
Totole l7 mqc

Sino un -Auiorimesso, Sl, 52P. o 1)57 St-)b.22
Sinolun o Deposito, Sl, F . 52 P.l o I 157 Sub,. 23
Sinolrrn o - Aulorimesso, SL 52 P.lo I157 Sub.24
Sinolun o - DeposÌto, Sì, .52 P.lo ll5/ Sub.25

lolo e

'iorrilo diSieno - Posto ouio. PT, Fq. 20 P.lo I085, Sub. 39
iorrìlo diSleno - Poslo oulo, PT, Fs. 20 P.lo Sub.40
'iorrito diSieno - Posio oulo, PT, Fo. 20 P.lo Sub.4l_orrito 

diSieno - Posio ouio, Pl, Fq.20 P.llo Sub.42
loioie

3.4- Corotlerisliche dei beni immobili
ln letteroluro si esprimono, come sintesi dei vori contributi, volori

diverse corotleristiche. I coefficien'li sono superiori oll'uni.tò in

corolteristico con quolitò superìore ollo medio, oppure inferiori in coso

quolitò. Nel noslro coso, invece, le principoli corotteristiche sono

onolilicomenle e vclutole secondo prcssi diffuse e l'esperienzo dello scrivente

voluÌotore. Dol rilievo effettuoio e e indoginì condoile sul luogo si

otlengono le seguenti lobelle relotive ole corolleristiche deÌ beni immobili in

oggetlo.

Kpe (coratlerlslìche posÌzjonoli esirìnseche)

(

Torrito di Sieno - Piozzo Nozioni Unile

Posizione (centrol mo 10 lontono lonlono Vicino 1,05 cenlro
Slrodo occesso princlpole dhtrib. Second.0,95 mo rqino le-.:"ì_-:
Accessibiilò scorso medio 1,00 buono altin&:i.'-)::': ,l

, - - \':t:a'\

der(&),.
toi. ;'"
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Kpi (carotterisiiche posizionoli inlrinseche)
Lìvello dÌ piono: primo/interroÌo

--, ., a_-

).: .'))

",,& §
0 D1.q

,
N

Orienlomento

(i (corolteristiche ìnlrinseche e/o lecnologiche)

Elò lobbrìcolo/stolo monutenzione > l0 onnibuono 0,95

!l

Poriico oritò Alcuniimmobili
incomo eti 0,95

Rislrullurozione Non in coTso ,/-ì,Y-

Demolizione e ricostruzione Non in corso

CorotlerÌsiiche slrulluroli scadenti normoli
1,00

buone otiimÉ:

Dolozione impionli lecnologÌci scodentÌ normo i

1,00
buone ottime '/)4

Quolitò spozi esierni scodenii normo i

t,00 buone ottirne

Quo itò finiiure scodenii normoli
1,00 ollime

Ki - 0,90

Kp (corotleristiche produtlive)

Si riferiscono in portlcolore ollo stoto di locozione del bene. Se fosse sfoÌo locoio

{esciuso lo locczione fìnonziorio), tole follore ovrebbe sconioÌo un coefficienle

Vlsio

Luminositò

0,7010,80 poriicolormenle penolizzonle per il volore del bene immobile.'. ..-'

*
a'l

C>

Presenzo servizi SCOTSO medio 1,00 buono ollimo
Possibilito

scorso medio 1,00 buono oltirno

Rumorosilò olo medio 1,00 bosso mo io bosso
Quoliiò dell'orio mediocre medio 1,00 buono otlimo
Conleslo socio e deglrodoto medio 1,00 bL,ono otlimo

Kpè = 1,00

buono'1,05
scodenie normo e 1,00

scodenie buono 1,05

scodenle normole 1,00

Kpi = l,I0

Kp = l,oo
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aalcoliomo quindi, con ii metodo moltiplicalivo, il coefficiente sintetico K:

3.5- Stimo del yolore di mercolo

Some occennoto nel porogrofo. 3.1, procedìomo o lo sÌimo del volore di

rìercoto del bene immobi e mo tiplicondo lo superficie cornmerciole per il

,o ore uniÌorio reltificoto.

I volore unitorio viene oÌtenuto mol'iiplicando quello medio per il

:oefficienÌe sintelÌco K roppresentotìvo del e corotterisiiche del bene stesso:

Vunilorio UFFICI = 1.400,00X 0,99 = 1.386,00 €

Vunitorio AUTORIMESSE = 392,50X 0,99 = 388,57 €

Vunilorio DEPOSITI/MAGAZZIN! = 380,00X O,99 = 376,20 €

Vunilorio POSTI AUIO SCOPERTI = 180,00X 0,99 = 17A,2O€

Si procede poi ollo compilotore

formulo:

dell'elenco lobellore dei volori secondo lo

Vslimo =ScX Vunilorio

Ef,dHE

ffi
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sup.
Comm.le VLrnitcrrio VslÌrno

: ,.go Locole F3, Pl, F9.52 P.llo ll57 Sub.6 10 mqc 1.386,00 € 13.860,00

: - : -ngo - Ufficìo, Pl, Fg. 52 P. lo I l5/ Sub. 7 100 mqc I 38é.00 € t38.600.00

, - r -ngo - Loco e t3, Pl, Fg. 52 P.l o I i57 Sub. 8 97 mqc t.386.00 < 134.442,40

-: -ngo - Loco e F3, P ì, Fg. 52 P. o I 157 S!rb. l0 97 mqc 1.386,00 < 134.442,O4

. - r -ngo - Loco e F3, P1, Fg.52 P.lo I157 Sub. l2 ì7 mqc 1.386,00 €23.s62,04

: - : ,ngo - AuÌorÌmesso, 51, Fg. 52 P.l o I 157 Sub. 22 77 rnqc 388,57 < 29 .919 ,49

- -j !ngo - Deposito, S 1 , Fg. 52 P. a I ì57 Sub. 23 98 mqc 37 6,24 € 36.867 ,64

. - r ungo - Aulorimesso, S l, Fg. 52 P.l o I 157 Sub. 24 77 .r,qc 388,57 € 29 .919.89

I -r ungo - Deposito, Sl, Fg.52 P.lo I157 Sub.25 78 mqc 37 6.24 <29.343,60

:-rio diSìeno Poslo ouio, PI, Fg. 20 P.lo 1085, SLrb.39 3 mqc )78,20 € 534,60

:"lio dÌSieno Posio outo, PT, Fg. 20 P.Llo 1085, sub. 40 3 mqc t78.20 € 534,60

-.rrlto diSieno - Poslo outo, PT, Fg- 20 P.llo 1085, Sub. 4l 3 mqc t7a,2a € 534,60

rrrlto di Sieno - Poslo outo, Pl, Fg. 20 P.llo 1085, Sub. 42 3 mqc 178,24 € s34.60

3.6. Conclusioni

Scopo de lo presente perizio è o

iln qui descritii opprofondi'iornente.

2418.

di mercolo degli

riferilo ol periodo

siimo de vo ore

Lo volulozione è <d.

v.2
Si deve considerore come gÌò espresso in precedenzo nel por.2.5, che negli

immobili incompleti, siti in Sinolungo, olÌuolmente Ìn colegorio cotostole F/3, si

possono eseguÌre degli inÌeryenÌi edìlizi per lrosformore ioli locoli (portici) od uso

commerciole/direzionoLe. Questo intervenlo oÌtribuibile oi subolterni I e l0 {torri di

ongolo) in quonlo sono queLli piÙ focilmente oÌtuobili, produce un volore

/'2tr) rì\-7§' ..

{,:tÈ.r,"rì
:- ! ,8P., 

.-;;

ò
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:lmmerciole quontificobile in 1.386,00 €i mq.
::rtonto ll volore polenziole per idue sub. g e lO è di 134.442,00 €orrotondoÌo o
I34.000,00 €. lole lmporio è potenzÌole, quindi vo consideroto uno riduzione che
:cssiomo stlmore del 40%, in quonto l,immobile come giò descdlto si trovo in fose
r costruzione quindi incompleio. Lo riduzione de 40% si intende ottribuibìle oi
:3sti necessori per le protiche edilizle ed il pogomento degli oneri concessorÌ,
: :re che per il compleiomento dei lovori

vo ore di ogni singolo bene, viene espresso nello tobello che segue.

5ìnolungo (Sl), Vio t-uciono t-omo

Sinolungo (Sl), Vio Nencetti

?
DÒ

/s
\4
\-

'4i.
%"'

Volore di
slimo lncidenzo

Volorè di
stimo

definitivo
: ro ungo - Locole F3, P ì, Fg. 52 p.l o I I S/ Sub. 6 € r4.000.00 lAa% € r4.000,00

: nolL-rngo - Ufficio, Pl, Fg. 52 p.llo ì 157 Sub. Z € 139.000,00 100% € 139.000,00

r -o ungo - Locole F3, Pì, Fg.52 p.llo 57 Sub. B
. . ore polenziole lrosformozione F/3 in ulfici

i nolungo - Locole F3, Pl, Fg.52 p-,,o I tar rrb. ,O
. : ore poienzlole lrosformozÌone F/3 in ufficì

€ 134.000.00 6A% € 80.000,00

€ r34.000.00 6A% € 80.000,00

:-cungo LocoleF3,Pt, Fg.52p.to ll57Sub. ì2 € 24.000,00 100% € 24.000,00

_.r ungo - Auiorimesso S l, Fg. 52 p.l o I ) 57 S\_)b. 22 € 30.000,00 lao% € 30.000.00

S 'lo ungo - Deposito St, Fg. 52 P.tlo I 157 Sub. 23 € 37.000,00 r00% € 37.000,00

S nolungo - Aulorimesso St, Fg.52 p.lo I l5Z Sub.24 € 30.000,00 )oo% € 30.000,00

)'ro ungo - Deposilo SI, Fg.52 p.llo lt5/ Sub.25 € 29.000,00 104% € 2e.000.o0

Volore di
slimo

Volore di
siimo

\Q

definiiivo'-,:1-7i6:Sinolungo - Corte PT, Fg.52, p.|a 522, Sub. j2 € 0,00
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Volore di
siimo

Volore di
stlmo

defin:livo
Ìoffiio di SÌeno - Posto ouio, PI, Fg. 20 p.[o lO8S, Sub. 39 € 500.00 € 500,00

Torrilo diSieno - Poslo oulo, PT, Fg.20 p. o 1085, Sub.40 € 500,00 € 500,00

iorrllo diSieno - Posio oulo, pt, Fg. 20 p. to ì085, Sub. 4l € 500,00 € 500,00

Iorrilo diSieno Poslo oL,lo, PT, Fg. 20 p.to t085, Sub.42 € 500,00 € 500.00

lonito di Sieno (Sl), Piozzo Nozioni Unile

=:: un vclore complessivomen'ie pori o:

: -olunga, cenlro direzionole, Vio Luciono Lomo 463.000,00 €

:10 ungo, corte, Vio Nencetti O,OO €

-.friio di Sieno, posti outo, diritto superfìcie, 2.OOO,OO €

lotole complessivo 465.000,00€
quolfrocenlosesso ntacinqu e milo I 0A)

Quonto sopro od evosione dell'incorico ricevuto.

Slnoiungo (SU, n/Asl20t B

i/ iecnico incoricoto
P.E. Corlo Burocchi

C-{'
$'q!- a \
crÈ t.', i\

al

""t1./

§' .w\
q,$'

- rrur.9

§.l-.
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4- Allegoti

4i

Sinolungo: visle solellilorÌ e rilievo fotogrofico

Torrito dì Sieno: vìsie sotellitori e rilievo foiogrofico

S'nolu,lgo: comprove,ldito -erre.ì'

-or' io o' Sieno: comprovendito ie.re1'

Sinolungo: convenzione urbonìsiicq

Torrìlo di Sieno: convenzÌone urbonisiico

Sinolungo: concessione edilizìo

TorriÌo dÌ Sieno: concessione edilizio

Sinolungo: vio Lomo - visure cotostoli

Sinolungo: vio Nencelti- visure cotostoli

lonito di Sieno: yisure cotostoli

Sinolungo: vio Lomo - plonimelrie co.lostolÌ

Sinolungo: vio Nencet'ii - plonimetrie cotosÌoli

Ionjto di SÌeno: plonimeÌrie cotostoli

lspezioni ipoiecorie

S:nolungo: quoÌozioni OMl, onno 2017, I semestre

lcniio di Sieno: quoÌozioni OMl, onno 2017 .I semestre
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VERBALE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA
REPUBBLICA ITALIANA

o ? del mese di 6...l G N ÒL'am(r duemiladiciotto, il giomo

Viale frieste n'35,

, in Sinalunga (SI).

daiai a me Dott. MARIA PATzuZIA BERSOTTI, Notaio in Sinalunga, iscritto al Collegio

Ncr-}dei Distretti Riuniti di Siena e Montepulciano, è presente:

PE Crlo Buracchi,

n-. Salunga (SI) il 07/04/1963 e residente a Sinalunga (SI), in via Costallaia, 145 ed

iso-d Collegio dei Periti Industriali della Provincia di Siena con il n'402

Iboparente, della cui identità personale io Notaio sono certo, mi ha presentato la

nÉ peritale che precede chiedendo di asseverarla con giuamento.

AÉ alla chiesta io Notaio ammonisco ai sensi di legge al comparente che presta il
gi-o di rito ripetendo Ia formula:

f- d aler bene e fedelmente proceduto alle operazioni a me affidate e di non aver alto
qrèquello di far conoscere al giudice la ve tà".

IHr-sre verbale ho dato lettura al comparente, che con me lo sottoscrive.

,11..,*'
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