
 

 

 

 

 

 

 

 

Oggetto: 
Perizia di Stima Terreni Edificabili 
 
 
Immobile: 
Terreni siti nel comune di Colle di Val d'Elsa (SI) in via 
Ferdinando Livini censiti al Catasto Terreni al Foglio 100 
p.lle 1406, 1408, 1410 

 
 

 
 
 

PERIZIA di STIMA 
 
 
 
 
 
 
 
 
Lucignano, lì 27 gennaio 2017 
 

Il tecnico incaricato 
Geom. Gianluca Palazzi 

 

 

 

 



 

PREMESSA 

In virtù dell’incarico ricevuto dal Dott. Parri Enzo curatore del fallimento "Colle Promozione 

S.p.A. in liquidazione - n° 35/2016 R.F.", previa Autorizzazione del G.D. Marianna Serrao 

del Tribunale di Siena del 09/08/2016, il sottoscritto Geom. Gianluca Palazzi, residente 

in via Senese 46, Lucignano (Arezzo), libero professionista iscritto all'Albo dei Geometri della 

Provincia di Arezzo al n° 1321, è in grado di attestare quanto di seguito esposto. 

 

IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Gli immobili oggetto della stima risultano intestati a "Colle Promozione S.p.A. con sede in 

Colle di Val d'Elsa - P.IVA 00794000521" e censiti al Catasto Terreni del Comune di Colle di 

Val d'Elsa al Foglio 100 con le particelle: 

• 1406  Qualità Seminativo Arborato   Classe 3   Sup. 2335 m2  R.D. 5,43 € - R.A. 5,43 € 

• 1408  Qualità Bosco Misto     Classe 2   Sup.   265 m2  R.D. 0,27 € - R.A. 0,04 € 

• 1410  Qualità Seminativo Arborato   Classe 3   Sup. 1145 m2  R.D. 2,66 € - R.A. 2,66 € 

per una superficie totale complessiva di 3745 m2. 

 

SITUAZIONE IPOTECARIA 

Gli immobili in oggetto sono pervenuti all'attuale proprietà a seguito di Atto di 

Compravendita a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 30/04/2002 

Rep. 54.490 Racc. 14.542, registrato a Poggibonsi il 06/05/2002 al n° 427 serie 1V e 

trascritto a Siena il 06/05/2002 al R.P. n° 3105 e R.G. 4597. 

 

DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE 

L'area di intervento è costituita da una stretta fascia pedecollinare situata ai piedi del Centro 

Storico ed ai margini di Colle Bassa e più precisamente dell'edificato del Piano, fra via Livini e 

via dell'Agio. Così come descritto nelle vigenti norme urbanistiche l'area "occupa un 

fondamentale ruolo di cerniera e collegamento fra il parco di Bacìo, l'edificato storico 

circostante e gli interventi di ristrutturazione urbanistica previsti nell'area Ferriera-Scalo 

Merci. È necessario in quest'area un intervento di minimo impatto ambientale ma di grande 

significato architettonico ed urbanistico." 

 

IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 

I terreni sono inseriti nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Colle di Val d'Elsa 

nel sub-sistema/ambito "A1" in zona territoriale omogenea "F", unità territoriale omogenea 

elementare "A.1.5 - Parco a Bacio" e più precisamente risultano parte dell'area di 

trasformazione "AT SN10" (disciplinata dall'art. 134 delle N.T.A. del Regolamento 



Urbanistico) con destinazione d'uso "Sd" (servizi culturali, sociali e ricreativi) ed una 

superficie totale del comparto pari a 5506 m2 . 

Le aree di trasformazione (AT), individuate nelle tavole "Usi e modalità d'intervento", 

costituiscono dei contesti dove è richiesta una progettazione unitaria o coordinata; 

l'attuazione delle previsioni urbanistiche all'interno di tali aree deve avvenire nel rispetto 

delle indicazioni e prescrizioni contenute nelle relative schede norma di cui al Titolo X Capo II 

delle N.T.A. del Regolamento Urbanistico ed il cui valore prescrittivo è stabilito dall'art. 2. 

Nel caso specifico la scheda prevede una Unità Minima di Intervento (U.M.I.) unica così 

normata: "A partire dalla demolizione di alcuni volumi fatiscenti situati sul margine dell'area e 

dalla ridislocazione del tratto iniziale di via Livini è prevista la realizzazione di un grande 

volume prevalentemente ipogeo che ospiterà il Centro del Cristallo e cioè un grande edificio 

polifunzionale destinato ad essere il fulcro di tutto ciò che ruota attorno all'industria del 

cristallo, vale a dire: produzione, vendita, lavorazione, innovazione, sperimentazione, 

formazione professionale. Le parti a vista dell'edificio dovranno essere prevalentemente in 

cotto da esterni. Dovrà essere garantito un passaggio pedonale di collegamento fra via Livini 

e via del Pozzo Tondo. Contestualmente alla realizzazione del Centro del Cristallo dovrà 

essere potenziata l'area a parcheggio esistente in piazza all'Agio anche facendo ricorso a 

parcheggi interrati o parzialmente interrati a servizio del Centro. L'accesso dei veicoli pesanti 

dovrà avvenire esclusivamente da via Livini." 

 

VALUTAZIONE 

Il procedimento di stima che si ritiene appropriato per la determinazione del valore venale 

del compendio è quello basato sul prezzo di trasformazione che giunge al valore dell'area 

edificatoria  per differenza fra i ricavi conseguibili dalla vendita del fabbricato che può essere 

legittimamente eretto sul sedime considerato e i costi che sono necessari per l'attuazione 

della trasformazione del cespite da area edificabile ad area edificata. 

Determinazione del Ricavo 

La superficie considerata sulla base delle indicazioni progettuali di cui al Regolamento 

Urbanistico, viene assunta pari a 1500 m2. 

La quotazione unitaria per effetto della notevole importanza dal punto di vista architettonico 

ovvero delle caratteristiche dell’immobile, della localizzazione e della destinazione definita 

dalla pianificazione comunale, viene ipotizzata in 3.000,00 €/m2: 

Valore: 1.500 m2 x 3.000,00 €/ m2 =   4.500.000,00 €  

Determinazione dei Costi 

Il costo di costruzione sulla base delle indicazioni progettuali di cui al Regolamento 

Urbanistico viene ipotizzato pari a 1800 €/m2, comprensivo di tutte le opere necessarie per 

portare a compimento l'opera prevista: 

Costo di costruzione: 1.500 m2 x 1.800,00 €/ m2 =   2.700.000,00 €  



 

Al costo di costruzione vengono aggiunti gli oneri per la progettazione, direzione lavori e 

collaudo dell'opera; gli oneri finanziari sugli stati di avanzamento e gli interessi passivi; gli 

oneri concessori; gli oneri accessori sul costo di acquisto: 

Oneri accessori sul Costo di costruzione: 1.150.000,00 €  

Per un totale dei costi pari a 3.850.000,00 €  

Determinazione del valore dell'area 

Ne risulta un valore del Compendio pari a: 

4.500.000,00 € - 3.850.000,00 = 650.000,00 € 

ovvero un valore unitario, considerato sull'intero comparto, pari a: 

650.000,00 € : 5.506 m2 = 118,05 €/m2 

da applicare alla superficie dei terreni edificabili in oggetto (particelle 1406,1408,1410) 

Valore: 3745 m2 x 118,05 €/ m2 = 442.097,25 €  

 

TUTTO CIO' CONSIDERATO, SI PUO' RITENERE GIUSTO ED EQUO 

un valore commerciale complessivo arrotondato per difetto pari a  

€ 442.000,00 (euro quattrocentoquarantaduemila) 

 

Con quanto sopra esposto il sottoscritto ritiene di aver svolto scientemente e coscientemente 

l'incarico affidatogli per la valutazione dei beni immobili in oggetto. 

 

Si allegano alla presente Relazione i seguenti documenti: 

1. visura catastale storica per particella;  

2. estratto di mappa; 

3. Nota di trascrizione; 

4. Atto di compravendita; 

5. Sovrapposti Catasto-RU-Aereofotogrammetrico; 

6. Estratto N.T.A. del Regolamento Urbanistico vigente; 

7. documentazione fotografica. 

 

In fede. 

 

Lucignano, lì 27 gennaio 2017 
                                                                      IL TECNICO INCARICATO 

      (Geom. Gianluca Palazzi) 

 


































