
 

 

 

 

 

 

 

Oggetto: 
Perizia di Stima Terreni Edificabili 
 
 
Immobile: 
Terreni siti nel comune di Colle di Val d'Elsa (SI) in Loc. il 
Poggino censiti al Catasto Terreni al Foglio 15 p.lle 732, 
750, 753, 756, 882, 895, 896, 897, 898, 899, 900, 901 

 
 

 
 
 
 

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 15 con le particelle: 

• 732  Qualità Seminativo    Classe 3  Sup.       1 m2   R.D. 0,01 € - R.A. 0,01 € 

• 750  Qualità Relitto Ente Urbano  Classe -   Sup.      85 m2   R.D. 0,00 € - R.A. 0,00 € 

• 753  Qualità Relitto Ente Urbano  Classe -   Sup.      30 m2   R.D. 0,00 € - R.A. 0,00 € 

• 756  Qualità Seminativo    Classe 1   Sup.     80 m2   R.D. 0,52 € - R.A. 0,31 € 

• 895  Qualità Seminativo Arborato   Classe 1   Sup.   325 m2   R.D. 2,10 € - R.A. 1,09 € 

• 896  Qualità Seminativo Arborato   Classe 1   Sup.     55 m2   R.D. 0,36 € - R.A. 0,18 € 

• 897  Qualità Seminativo Arborato   Classe 3   Sup.  1280 m2   R.D. 2,97 € - R.A. 2,97 € 

• 898  Qualità Seminativo Arborato   Classe 3   Sup.    780 m2   R.D. 1,81 € - R.A. 1,81 € 

• 899  Qualità Seminativo    Classe 1   Sup.  1482 m2   R.D. 9,57 € - R.A. 5,74 € 

• 900  Qualità Seminativo    Classe 1   Sup.    756 m2   R.D. 4,88 € - R.A. 2,93 € 

• 901  Qualità Seminativo    Classe 1   Sup.    552 m2   R.D. 3,56 € - R.A. 2,14 € 

Risulta invece intestata a "ALE Costruzioni S.r.l. con sede in Colle di Val d'Elsa - P.IVA 

01225870524" l'immobile censito al Catasto Terreni del Comune di Colle di Val d'Elsa al Foglio 

15 con la particella: 

• 882  Qualità Seminativo    Classe 1  Sup.    626 m2   R.D. 4,04 € - R.A. 2,42 € 

Il tutto per una superficie totale complessiva di 6052 m2. 

 

SITUAZIONE IPOTECARIA 

Gli immobili intestati a "Colle Promozione S.p.A." sono pervenuti all'attuale proprietà a seguito 

dei seguenti Atti di Compravendita: 

• Atto a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in Poggibonsi (SI) del 15/05/2002 Rep. 54.536 

Racc. 14.567, registrato a Poggibonsi il 20/05/2002 al n° 486 serie 1V e trascritto a Siena il 

17/05/2002 al R.P. n° 3426 e R.G. 5094. 

• Atto a rogito Dott. Andrea Pacini Notaio in San Gimignano (SI) del 03/07/2002 Rep. 3.837 

Racc. 1.440, registrato a Poggibonsi il 05/07/2002 al n° 670 serie 1V e trascritto a Siena il 

05/07/2002 al R.P. n° 4504 e R.G. 6827. 



La particella 882 risulta intestata in Catasto a "ALE Costruzioni S.r.l.", a seguito dell'Atto di 

Compravendita con patto di riservato dominio a rogito Dott. Andrea Pescatori Notaio in 

Poggibonsi (SI) del 30/12/2010 Rep. 64.202 Racc. 20.771, registrato a Poggibonsi il 

03/01/2011 al n° 9 serie 1T e trascritto a Siena il 04/01/2011 al R.P. n° 51 e R.G. 86. 

Per effetto del mancato pagamento di quanto dovuto a saldo da ALE Costruzioni S.r.l., il 

Tribunale di Siena, su richiesta del Curatore Fallimentare, ha autorizzato la risoluzione del 

contratto per inadempienza del compratore (Autorizzazione N.R.G. 35/2016 Fall.). 

 

DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE 

I terreni si trovano sul versante collinare esposto ad est tra via Speretolo in Loc. il Poggino (alla 

quota di 183 mt s.l.m.) e via Antonio Gramsci (alla quota di 138 mt s.l.m.). 

La maggior parte dei terreni in oggetto è localizzata ad est, in una area boschiva adiacente ad 

un lotto recentemente edificato ma con le opere non ultimate; il cantiere risulta fermo per 

problemi economici-finanziari delle Ditte proprietarie e non risultano completate le opere di 

urbanizzazione. 

Una piccola parte dei terreni in proprietà (p.lle 750 e 753) si trova nella parte bassa all'interno 

della vecchia area industriale. 

La particella 732 è probabilmente rimasta in carico alla Colle Promozione S.p.A. per un mero 

errore commesso in occasione delle compravendite; trattasi di un'area della superficie 

complessiva di 1 m2 adiacente alla strada che collega Colle bassa con Colle alta, in prossimità 

dell'accesso alla lottizzazione. 

 

IDENTIFICAZIONE URBANISTICA 

I terreni in oggetto risultano inseriti nel vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Colle di 

Val d'Elsa all'interno dell'area di trasformazione "AT SN2" (disciplinata dall'art. 126 delle N.T.A. 

del Regolamento Urbanistico), con la sola eccezione della particella 732 che ricade nel 

subsistema B1 - Zona Territoriale Omogenea E - Unità Territoriale Omogenea Elementare B.1. 

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 i seguenti criteri generali di intervento: 

"La zona in oggetto ha una estensione complessiva di circa 23000 mq, è delimitata ad Est dal 

vecchio tracciato ferroviario Colle-Poggibonsi e ad Ovest dalla pendice del Poggino. 

È un'area a destinazione prevalentemente artigianale in considerevole stato di degrado e priva 

di un reale schema insediativo. La strategia di intervento così come delineata nel piano 

particolareggiato redatto da A. J.Nouvel alla fine degli anni '90, consiste in un ridisegno 



complessivo basato sulla conservazione di alcuni manufatti industriali dotati di una qualche 

rilevanza storico-architettonica capaci di testimoniarne la sedimentazione storica, sulla creazione 

di un tessuto connettivo ordito parallelamente e ortogonalmente alla ferrovia e sottolineato da 

filari di essenze ad alto fusto, sulla realizzazione di fasce tematiche adagiate all'orografia del 

terreno che prevedono una fascia a verde che contiene anche la pista ciclabile sul vecchio 

tracciato della linea ferroviaria, una fascia occupata da edifici polifunzionali di grandi dimensioni 

e una fascia di edifici lungo strada ad uso residenziale. Per la ferrovia è prevista una 

riconversione ludico-ricreativa." 

I terreni di cui alle particelle 756, 882, 895, 896, 897, 898, 899, 900 e 901 sono inseriti nel sub-

sistema/ambito "A1" in zona territoriale omogenea "C", unità territoriale omogenea elementare 

"A.1.11 - Ferriera", con destinazione d'uso "R" (residenziale), tipo di intervento "ne12b" (nuova 

edificazione), U.M.I. 4 che prevede i seguenti criteri generali di intervento: 

"È un comparto piuttosto articolato caratterizzato dalla nuova strada di penetrazione che 

delimita ad Ovest buona parte dell'area di trasformazione e dal notevole dislivello esistente fra 

la parte a monte e quella a valle. Oltre alla strada è prevista la realizzazione di alcuni parcheggi 

a raso (nella parte bassa) e del tratto terminale delle strade di penetrazione provenienti 

dalle U.M.I. 1,2 e 3, culminanti con un sistema di rampe pedonali fino a raggiungere la nuova 

strada. La parte edificata è costituita da nove edifici residenziali posti lungo la strada, tranne 

uno situato più in basso sulla pendice della collina." 

I terreni di cui alle particelle 750 e 753 sono inseriti nel sub-sistema/ambito "A1" in zona 

territoriale omogenea "F", unità territoriale omogenea elementare "A.1.11 - Ferriera", con 

destinazione d'uso "Sb" (servizi per l'istruzione di base), tipo di intervento "rq2" 

(riqualificazione), U.M.I. 1 che prevede i seguenti criteri generali di intervento: 

Il lotto è caratterizzato da un importante edificio artigianale esistente con valore di 

testimonianza storica. La U.M.I. prevede il restauro e la riconversione a servizi scolastici e la 

realizzazione delle infrastrutture costituite dalla fascia a verde in corrispondenza del tracciato 

ferroviario, dai parcheggi lungo strada sui tre lati interni, da alcuni tratti di viabilità e da un 

filare di cipressi disposto sul margine settentrionale del comparto. 

 

VALUTAZIONE 

La valutazione verrà eseguita con il metodo di stima sintetico-comparativo, sulla scorta di 

quanto sopra relazionato, dei dati assunti dal mercato immobiliare e della specializzazione degli 

stessi per l’unità immobiliare in oggetto, tenuto conto delle caratteristiche dell’immobile, della 

localizzazione e della destinazione definita dalla pianificazione comunale: 

 

Terreni subsistema B1 - Zona Territ. Omogenea E - Unità Territ. Omogenea Elementare B.1 

Particella 732 

Valore: 1 m2 x 10,00 €/ m2  = 10,00 €  



Terreni edificabili subsistema A1 - UMI 1 - destinazione Servizi e attrezzature di uso pubblico 

Particelle 750,753 

Valore: 115 m2 x 60,00 €/ m2 =   6.900,00 €  

 

Terreni edificabili subsistema A1 - UMI 4 - destinazione Residenziale 

Particelle 756,882,895,896,897,898,899,900,901 

Valore: 5936 m2 x 120,00 €/ m2 =  712.320,00 €  

 

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

un valore commerciale complessivo pari a € 719.230,00 arrotondato per eccesso a 

€ 720.000,00 (euro settecentoventimila) 

 

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 Trascrizione Atto Pescatori del 15.05.2002; 

4. Atto Compravendita Pescatori del 15.05.2002; 

5. Nota Trascrizione Atto Pacini del 03.07.2002; 

6. Atto Compravendita Pacini del 03.07.2002; 

7. Nota Trascrizione Atto Pescatori del 30.12.2010; 

8. Atto Compravendita Pescatori del 30.12.2010; 

9. Richiesta del Curatore Fallimentare al G.D. del Tribunale di Siena per Autorizzazione 

risoluzione contratto vs ALE Costruzioni S.r.l.; 

10. Autorizzazione del G.D. N.R.G. 35/2016 Fall.; 

11. Sovrapposti Catasto-RU-Aereofotogrammetrico; 

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

13. Estratto Regolamento Urbanistico; 

14. documentazione fotografica. 
 

In fede. 

 

Lucignano, lì 27 gennaio 2017 
                                                                      IL TECNICO INCARICATO 

      (Geom. Gianluca Palazzi) 
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