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TRIBUNALE CIVILE PENALE DI FIRENZE if R4
' PROCEDURA DT AMMINISTRAZIONE 0 2 L

' CONTROLLATA DELLA SAMA.Spa =
Decreto n° 143/97 del 19/11/97 - . -

* Gin@HLd Delegato: Dott. Seba-s_tiano_‘P’L‘l_'liga |
- Con};hi-ésa'rio Giudizi'_ale:'--Dot;t. 'Alesseahdfd Lozzi o
Il sottoscritto Arch Francesco Chircfh_ir‘il‘lo, E:'Qn_é‘t(_i;dip, in Firenze -
Via Giuseppe di Vittorio, 25 iscritto all'albo degli Architetti della -
Provincia di Firenze aln n° 2176 a all’albo dei Cohsulehti Tecnicf
del Tribunale di Flrenze e stato nominato, in data 23/12/97
perito al fine di procedere alla valutazione di vari beni di
proprieta della S.A.M.A. S.p.a. fra cui i seguenti beni posti nel
Comune di Lastra a Signa (FI): o = »
complesso 1mmob111are ad uso c1v11e‘ abltazmne contpoéto da o1 B
n° 72 unita 1mmob111ar1 ad uso garage c1v11e ab1ta21on1 oltre “ -
parti a comune posto 1n V1a delle Mlmose 26/ 28/ 30/ 32/ 34/ 36/
38/ 40/ 42/ 46 Plano Semmterrato/ Terra/ Prlmo/ Sottotetto V1a o
del Giglio, 5/ 7/ 24/ 26/ 28/ 30/ 32/ 34/ 36/ 38/ 40/ 42/ 44/ 46/ 48/ 50/ |
52/ 54/ 56/ 58/ 60/ 62/, Piano Seminterrato/ Terra/ Primo/
Sottotetto, Via dei Giaggioli 48/ 50/ 52/ 54/ 56/ 57/ 58/ 60/ 62

Piano Seminterrato/ Terra/ Primo/ Sottotetto.

A seguito di sopralluogo effettuato presso i beni, si procede alla

loro valutazione nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano.
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DESCRIZIONE DEI BENI:

Trattasi di complesso immobiliare ad uso civile abitazione, posto
nel Comune di Lastra a Signa, Via delle Mimose, Via del Giglio,
Via dei Giaggioli composto da n 3 fabbricati di tre piani fuori
terra oltre piano seminterrato adibito a garage, con struttura in
elevazione costituita da travi e pilastri in cemento armato, con
pareti perimetrali anch’esse in cemento armato, i solai intermedi
e di copertura sono anch’essi realizzati in cemento armato.

Gli edifici, inseriti nell’area PEEP, che si esténdono sul crinale
della collina, mantengono i declivi con caratteristiche
dell’architettura toscana non deturpando il paesaggio.

La morfologia e la limitata altezza con ampi spazi a verde che
lambiscono e penetrano nelle corti degli edifici, mantengono un
carattere di continuita con 1'ambiente campestre circostante.
Tutti gli appartamenti sono dotati di impianto di riscaldamento
singolo a metano per la produzione di acqua calda in tutto
I"appartamento ed elementi radianti in alluminio, le pareti ed il
soffitto sono ﬁm’té con intonaco di tipo civile i pavimento sono
del tipo in monocottura.

Le pareti ed il soffitto dei garage sono finiti sono intonaco di tipo
civile, il pavimento & realizzato con piastrelle in gress.

Sia l'impianto elettrico che I'impianto di riscaldamento sono a
norma con quanto previsto dalla Legge 46/90.

Sia gli infissi interni che quelli esterni sono in legno di ottima
finitura.

La copertura degli edifici & a capanna con coppi e tegole su
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struttura in laterizio armato.

Tutti gli appartamenti posti al piano terreno sono dotati di
resede ad uso esclusivo.

Attualmente gli edifici sono occupati dai promittenti ’acquisto
che ne hanno assunto il possesso a seguito della stipula di

preliminare di compravendita.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE:

I beni in oggetto sono censiti all'U.T. del Comune di Firenze:
N.C.E.U. di Lastra a Signa:

PARTITA n° 3889

giustamente intestata alla S.A.M.A. S.p.a., proprietaria per
I'intero del fabbricato

Fg. di mappa 27, P.lla 454, Sub. 6/12/16/ 27;

PARTITA n° 3952

giustamente intestata alla S.A.M.A. S.p.a., proprietaria per
I'intero del fabbricato.

Fg. di mappa 27, P.lla 487, Sub. 1/ 2/ 3/ 4/ 5/ 6/ 7/ 8/ 9/ 10/ 11/ 12/
13/14/ 15/ 16/ 17/ 18/ 19/ 20/ 21/ 22/ 23/ 24/ 25/ 26/ 27/ 28;

PARTITA n° 3951

giustamente intestata alla S.A.M.A. S.p.a., proprietaria per
'intero del fabbricato.

Fg. di mappa 27, P.1la 488, Sub. 1/ 2/ 3/ 4/ 5/ 6/ 7/ 8/ 9/ 10/ 11/ 12/
18/ 14/ 15/ 16/ 17/ 18/ 19/ 20/ 21/ 22/ 23/ 24/ 25/ 26/ 27/ 28/ 29/ 30/
31/ 32/ 33/ 34/ 35/ 36/ 37/ 38/ 39/ 40;
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PROVENIENZA DEL BENE:

I'beni in oggetto sono stati edificati per conto della S.A.M.A.
S.p.a. su area PEEP, concessa a seguito di atto di convenzione
stipulato in data 05/05/90, ai Rogiti Notaio D. Acquaro rep. n°
19657/7552 registrato all’Ufficio del Registro di Firenze in data
24/05/90 al n° 3891, trascritto alla C.RR.IL. di firenze il 25/05/90
al n® 1536, ai sensi dell’Art. 35 della Legge 865/71, ha concesso
alla 5., A.M.A. S.p.a. un diritto temporaneo di superficie su un
terreno posto nel Comune di Lastra a Signa Loc. “QUATTRO
STRADE"” compreso nel piano di zona formato ai sensi della
Legge 18/04/62 n° 167 individuato come LOTTI 15/18/19 da
utilizzarsi per la costruzione di alloggi aventi i requisiti previsti

per I'edilizia economica e popolare ai sensi della Legge 457/78.

VALORE AI FINI LLN.V.L.M.:

I beni oggetto di perizia risultano non essere soggetti al
pagamento dellLN.VIM. (D.P.R. 26/10/72 n°® 643), in quanto
edificati in data anteriore al 31/12/92 data di cessazione

dell'imposta.

REGOLARITA” URBANISTICA:

A seguito di indagini effettuate presso il Comune di Lastra a
Signa & emerso, che i fabbricati in cui sono ubicati i beni oggetto
della presente relazione sono stati edificati a seguito di:
Concessione Edilizia n°® 51 del 03/12/92 e successiva Variante in
Corso d’opera rilasciata in data 23/05/96;

Concessione edilizia n°® 29 del 20/04/94 e successiva Variante in
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Corso d’opera rilasciata in data 22/07/96.
Per quanto concerne i beni facenti parte del LOTTO 15 del Piano
PEEP QUATTRO STRADE, ¢ stato richiesto, nell’anno 1992 n°

51, il rilascio del permesso di abitabilita.

SUDDIVISIONE IN LOTTI:

I lotti sotto indicati sono stati individuati secondo
l"identificazione catastale.

Nella tabella sotto indicata si & ritenuto opportuno indicare:

la superticie utile lorda di ogni singola unita immobiliare ed utile
per i garage e le cantine;

la superficie delle soffitte, delle logge, dei resede esclusivi e
I'incidenza delle proprieta condominiali in proporzione della
consistenza dell’unita.

La superficie ragguagliata e stata determinata sommando le
superficie sopra indicate a cui sono stati applicati determinati
coefficienti, pertanto avremo: |

SUP. APPARTAMENTO: e stata presa in considerazione la
superficie utile lorda, compresi anche i muri perimetrali;

SUP. SOFFITTE: la superficie delle soffitte con altezza inferiore a
mt. 2,70 e stata considerata il 30% della loro superficie utile lor_da;
SUP. LOGGE: la superficie € considerata il 60% della loro
superficie;

SUP. RESEDE: la superficie é considerata il 30% della loro
superficie;

SUP. CONDOMINIALE: le superficie & considerata il 60% della

loro superficie;
5
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EDIFICIO P.lla|Sub| Tipologia |Sup. Utile| Sup. Sup. | Sup. | Sup. | Sup.
Lorda | Soffitta | Logge | Resede |Cond.| Rag.
1 {Via del Giglio, 5 P1° Soffitta 454 | 6 | unita imm.re 100.31 27.89) 22.23 30.09] 140.07
2 |Via delle Mimoseg, 34 P1° Soffitta 454 1 12 | unitd imm.re 128.52 26.35 38.56| 167.47
3 |Via delle Mimose, 46 P Interrato 4541 16 garage 13.48 4.04 15.90
4 {Via deile Mimose, 44 P Interrato 454 | 27 garage 16.36 4.91 19.31
§ |Via del Giglio, 24 P Terra 487 | 1 | unita imm.re 65.01 37.87} 18.55 87.50
6 |Via del Giglio, 26 P Primo 487 | 2 | unitaimm.re 81.44 8.12 25.20| 101.43
7 |Via dei Giaggioli, 5 P Terra 487 | 3 | unita imm.re 96.85 14.43] 30.94| 31.18] 133.50
8 |Via dei Giaggioli, 5 P Terra 487 | 4 | unita imm.re 97.32 14.43] 30.90| 31.18] 133.96
9 |Via dei Giaggioli, 5 P Primo 487 | 5 | unita imm.re 94.47 15.32 31.54] 122.59
10 }Via dei Giaggioli, 5 P Primo 487 | 6 | unitaimm.re 93.61 15.32 31.54] 121.73
11 |Via dei Giaggioli, 7 P Terra 487 | 7 | unitd imm.re 81.68 3.92] 16.30| 24.34] 103.53
12 |Via del Giglio, 30 P Terra 487 | 8 | unita imm.re 64.70 38.76| 18.55 87.46
13 |Via del Giglio, 28 P Primo 487 | 9 | unita imm.re 81.65 8.12 25.20| 101.64
14 |Via del Giglio, 32 P Terra 487 | 10 | unita imm.re 96.98 14.43 30.58] 31.18] 133.52
15 |Via del Giglio, 32 P Terra 487 | 11 | unitd imm.re 97.31 14.43 31.14] 31.18] 134.02
16 |Via del Giglio, 32 P Primo 487 | 12 | unita imm.re 94.35 15.32 31.54| 12247
17 {Via del Giglio, 32 P Primo 487 | 13 | unita imm.re 95.43 15.32 31.54] 123.55
18 |Via del Giglio, 34 P Terra 487 | 14 | unita imm.re 81.69 3.92| 1565] 24.34] 103.34
19 |Via del Giglio, 46 P Interrato 487 | 15 garage 40.63 8.16 45.53
20 |Via del Giglio, 44 P Interrato 487 | 16 garage 16.54 3.26 18.50
21 |Via del Giglio, 42 P Interrato 487 | 17 garage 17.28 3.50 19.38
22 |Via del Giglio, 42 P Interrato 4871 18 garage 16.09 3.50 18.19
23 |Via del Giglio, 42 P Interrato 487 1 19 garage 43.30 4.81 46.19
24 |Via del Giglio, 42 P Interrato 487} 20 garage 23.92 4.81 26.81
25 |Via del Giglio, 42 P Interrato 487 | 21 garage 23.72 8.59 28.87
26 {Via del Giglio, 38 P Interrato 487 | 22 garage 16.25 3.26 18.21
27 {Via del Giglio, 36 P Interrato 487 | 23 garage 40.15 8.16 45.05
28 |Via del Giglio, 40 P Interrato 487 | 24 garage 17.59 3.50 19.69
29 {Via del Giglio, 40 P Interrato 487 | 25 garage 16.38 3.50 18.48
30 |Via del Giglio, 40 P Interrato 487 | 26 garage 43.15 8.59 48.30
31 |Via de! Giglio, 40 P interrato 487 | 27 garage 23.88 4.81 26.77
32 |Via del Giglio, 40 P Interrato 487 { 28 garage 23.78 4.81 26.67
33 |Via del Giglio, 48 P Terra - Primo 488 | 1 | unita imm.re 142.27 8.111 24.12| 33.91] 174.72
34 |Via dei Giaggioli, 9 P Terra 488 | 2 | unita imm.re 95.15 8.401 24.89| 23.94 122.02
35 |Via dei Giaggioli, 9 P Terra 488 | 3 | unita imm.re 95.34 8.40]1 24.52| 23.94| 122.10
36 |Via dei Giaggioli, 9 P Primo 488 | 4 | unita imm.re 95.01 7.70 23.89f 113.96
37 |Via dei Giaggioli, 9 P Primo 488 5 | unitaimm.re 96.22 7.70 23.89] 115.17
38 [Via dei Giaggioli, 11 P Terra - Primo | 488 | 6 { unita imm.re 120.83 472 21.96( 28.45| 147.32
39 |Via del Giglio, 50 P Terra - Primo 488 | 7 | unita imm.re 105.58 8.37 90.16] 29.83] 155.55
40 {Via del Giglio, 52 P Terra 4881 8 | unita imm.re 80.15 8.78] 140.14] 20.85{ 139.97
41 |Via del Giglio, 52 P Terra 4881 9 | unitd imm.re 82.80 8.78| 140.14] 20.85| 142.62
42 |Via del Giglio, 52 P Primo 488 | 10 { unita imm.re 80.17 11.18 21.25| 99.63
43 |Via del Giglio, 52 P Primo 488} 11 | unitd imm.re 82.69 11.18 21.25] 102.15
44 |Via del Giglio, 54 P Terra - Primo 488 | 12 | unita imm.re 107.34 8.37} 90.16] 29.83] 157.31
45 |Via del Giglio, 56 P Terra - Primo 488 | 13 | unita imm.re 137.67 811 24.12) 33.91] 170.12
46 |Via del Giglio, 58 P Terra 488 | 14 | unita imm.re 96.47 8.40( 24.89| 23.94| 123.34
47 |Via del Giglio, 58 P Terra 488 | 15 | unitd imm.re 95.59 8.40| 12.60f 23.94| 118.77
48 |Via del Giglio, 58 P Primo 488 | 16 | unitad imm.re 97.01 7.70 23.89] 115.96
49 |Via del Giglio, 58 P Primo 488 | 17 | unita imm.re 95.85 7.70 23.89] 114.80
50Via del Giglio, 60 P Terra 488 | 18 | unita imm.re 120.78 4.72| 29.00] 28.45| 148.38
51 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 19 garage 14.21 2.31 15.60
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52 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 20 garage 13.84 2.35 15.25
53 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 21 garage 16.88 2.79 18.55
54 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 22 garage 16.89 2.79 18.56
55 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 23 garage 22.66 3.82 24.95
56 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 24 garage 34.50 3.38 36.53
57 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 25 garage 24.23 2423
58 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 26 garage 17.43 2.87 19.15
59 |Via dei Giaggioli, 13 P [nterrato 488 | 27 garage 17.76 2.88 19.49
60 [Via del Giglio, 62 P Interrato 4881 28 garage 14.19 2.31 15.58
61 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 29 garage 13.90 2.35 15.31
62 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 30 garage 16.91 279 18.58
63 |Via del Giglio, 62 P Interrato 4881 31 garage 16.84 279 18.51
64 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488} 32 garage 22.54 3.82 24.83
65 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 33 garage 27.74 4.64 30.52
66 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 34 garage 2417 2417
67 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 35 garage 17.49 2.87 19.21
68 {Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 36 garage 17.53 2.88 19.26
69 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 37 cantina 972 9.72
70 |Via dei Giaggioli, 13 P Interrato 488 | 38 cantina 16.36 16.36
71 |Via del Giglio, 62 P Interrato 4881 39 cantina 13.72 13.72
72 |Via del Giglio, 62 P Interrato 488 | 40 cantina 11.69 11.69

STIMA DEI BENI:

Criteri di stima:

[ criteri da adottare per la valutazione del bene oggetto di perizia

sono 1 seguenti:

- valore di capitalizzazione dei redditi

- valore commerciale

Il valore di mercato pitt probabile scaturisce dalla media

aritmetica fra i due valori di stima sopra identificati.

Nel calcolo & stata presa in considerazione la Superficie

Ragguagliata precedentemente determinata.

Valore di capitalizzazione dei redditi

Considerato che le unitd immobiliari sono di recente ultimazione

e non necessitano di lavori di il completamento delle opere di

urbanizzazione, si ritiene che possano avere, nello stato di fatto

In cui si trovano, una quotazione di locazione sul mercato,
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relativamente ad appartamenti edificati in area PEEP, pari a:

Appartamento Lit. 9.000/ mqg. mensile;
Garage Lit. 5.000/ mq. mensile;
Cantina Lit. 4.000/ mq. mensile;

Pertanto avremo un canone di locazione annuo pari a:

Lit. /mq x Sup. Ragguagliata = Canone di locazione
mensile

Canone di locazione mensile x 12 = Canone di locazione annuo
Adottando un tasso di capitalizzazione prudenziale pari al 5%
annuo, avremo un valore di capitalizzazione pari a:

Canone di locazione annuo : 0,05 = Valore di capitalizzazione

Valore commerciale

Per la determinazione del valore si applichera la stima sintetica,
cioé a mq., applicando dei prezzi unitari desunti da indagini di
mercato nella zona che tengono conto di tutte le condizioni
ricorrenti nella fattispecie, da indagini effettuate presso agenzie
immobiliari della zona, dagli elementi sopra esposti ed in
considerazione del fatto che gli appartamento sono di recente
edificazione e non necessitano di lavori di completamento, si
ritiene che il valore di mercato di immobili aventi le
caratteristiche sopra descritte, relativamente ad appartamenti

edificati in area PEEDP, sia di circa:

Appartamento Lit. 1.600.000/ mq.;
Garage Lit. 1.100.000/ mq.;
Cantina Lit. 900.000/mgq.

Pertanto avremo:
Lit. /mq x Sup. Ragguagliata = Valore commerciale
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In conclusione il pitt congruo valore di mercato sara la media tra
i due valori sopra determinati:

(Valore di capitalizzazione + Valore di mercato)/2 = Valore di
stima

Per ogni singola unita immobiliare vedere tabella allegata alla

presente relazione.
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RIEPILOGO GENERALE
E’ stimato un unico bene qui di seguito riportato:

complesso immobiliare ad uso civile abitazione, composto da
n° 72 unita immobiliari ad uso garage, civile abitazioni, oltre
parti a comune, posto in Via delle Mimose, 26/ 28/ 30/ 32/ 34/ 36/
38/ 40/ 42/ 46, Piano Seminterrato/ Terra/ Primo/ Sottotetto, Via
del Giglio, 5/ 7/ 24/ 26/ 28/ 30/ 32/ 34/ 36/ 38/ 40/ 42/ 44/ 46/ 48/ 50/
52/ 54/ 56/ 58/ 60/ 62/, Piano Seminterrato/ Terra/ Primo/
Sottotetto, Via dei Giaggioli 48/ 50/ 52/ 54/ 56/ 57/ 58/ 60/ 62

Piano Seminterrato/ Terra/ Primo/ Sottotetto.

VALORE DI STIMA GLOBALE LIT. 8.563.692.980

Il C.T.U. nella convinzione di aver sufficientemente e fedelmente
risposto al quesito postogli resta a disposizione per ogni
eventuale chiarimento.

Con osservanza

Firenze 21/05/98
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TRIBUNALE CIVILE E PENALE

DI FIRENZE
Verbale di Giuramento

et
L’anno 1998 (millenovecentonovantotto) e questo di > del mese di

A i f ._in Firenze avanti al Dott. ?"‘L"fftf : sottoscritto &
personalmente comparso I’Architetto Francesco Chirchirillo, nato a Tripoli (Libia) il

07/11/49, con studio in Firenze, Via Giuseppe di Vittorio, 25, il quale presenta le
perizie che precedono relativamente alla stima dei beni di proprieta della S.A.M.A.
S.p-a., posti nei Comuni di LASTRA A SIGNA - LOC. MALMANTILE Complesso
edilizio costituito da n® 72 unita immobiliari - Via delle Mimose - Via del Giglio - Via
dei Giaggioli; PONTASSIEVE - LOC. PIEVECCHIA Azienda Agricola “Pievecchia”;
FIRENZE - Via Pisana, 633/635/637/639/641/655; PEJO - RESIDENZA PARCO
DELLO STELVIO dichiarando di confermarle e ratificarle in ogni parte e di volerle

asseverare mediante giuramento.

Ammonito a norma di Legge, il richiedente giura ripetendo la formula: -
“Giuro di aver fedelmente proceduto nelle funzioni commessemi e di non aver avuto

altro scopo che quello di far conoscere ai Giudici la verita”.

o «-__.;';1".-5&
e g

Letto, confermato e sottoscritto.

ILC.T.U.
ch. Francesco,Chirchirijllo)
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