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RELAZIONE

DEL GEOM. MARCO LAURENTINI, PER LA VALUTAZIONE DI UNA PORZIONE DI
FABBRICATO ADIBITA AD ATTIVITA' COMMERCIALE AL DETTAGLIO, POSTO A
CORTONA (AR), FRAZIONE CAMUCIA, VIA ANTONIO GRAMSCI, N. 81,

Premessa.

I signor  Giannetti  Claudio, npato ad  Avezzo, il 2 aprile 1956,  codice
fiscale : GNN CLD 56D02 A390B, domiciliato per la carica presso la sede della sotto indicata
societa,

in qualita di Presidente del Consiglio di Amministrazione e pertanto rappresentante legale

della societa "DUEGT s.r.l" con sede ad Arezzo, via dei Frati, n. 7, iscritta al n. 141604 del
Repertorio Economico Amministrativo, ¢ Codice Fiscale & numero di iscrizione nel Registro delle
Iimprese di Arezzo n. 01820300513,

proprietaria della porzione di fabbricato, posta a Cortona (AR), frazione Camucia, via
Antenio Gramsci, n. 81,

incaricava il sottoscritto Geom. Marco Laurentini, con studio ad Arezzo, via Genova, n. 10/F,
iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Arczzo, al n. 854, per la valutazione della
porzione di fabbricato sopra detta.

Dopo aver proceduto ai dovuli accertamenti presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Cortona,
presso P'Ulficio del Territorio della Provincia di Arezzo, dopo aver richiesto le necessarie
documentazioni e dopo aver eseguito gli opportuni sopralluoghi, il sottoscritto & in grado di
rispondere con relazione scritta a quanto richiesto.

Individuazione catastale della porzione di fabbricato oggetto della presente

valutazione,
La porzione di fabbricato adibita ad attivitd commerciale al dettaglio, posto a Cortona (AR),

frazione Camucia, via Antonio Gramsci, n. 8,

¢ individuata

al Catasto Fabbricati del Comune di Cortona, intestato a

DUEGI s.r.L, con sede ad Arezzo, codice fiscale : 01820300513, proprietaria di 1/],

al foglio 143,

- particella 119, subalterno 59, viale Gramsci, al piano interrato e terreno, categoria D/g,
rendita 36.333,70 euro, (che individua la parte commerciale, i locale accessori, € una un
ampia zona adibita a parcheggi ad wso esclusivo, al piano terrena, oltre ad una ampia zona
adibita a parcheggi esclusivi e locali tecnici al piano interrato. Inoltre, ai ptani primo,
secondo ¢ terzo, sono individuati gli spazi occupati dalle canne fumarie),

graffato con Ia

- particella 927, subalterno 2, (piccola zona che si sviluppa sia la piano interrato che al piano
terreno del resede di un aliro edificio),
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con diritto alle utilita comuni,
individuati dalla particella 119, subalterno 1, 2, 3, 4, 5,0,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15 ¢
16, tutti classificati come beni comuni non censibili,

oltre alla

- particella 119, subalterno 60, viale Gramsci, al piano terreno, categoria lastrico solare,
consistenza di 147 mq (che individua una parte di viabilita interna),

come si puo vedere dalla documentazione catastale allegata alla lettera B e C

Descrizione della porzione di fabbricato oggetto della presente valutazione.
La porzione di fabbricato adibita ad attivita commerciale al dettaglio per la vendita di
alimenti e non alimenti, posto a Cortona (AR), frazione Camucia, via Antonio Gramsci, n. 8,
si sviluppa al piano inferrato e terreno.

Fanno inoltre parte della proprietd un ampio spazio utilizzabile per lo scarico e il carico delle
merci, un ampio spazio utilizzato come accesso carrabile posto in adiacenza allingresso
principale dell'immobile, olire una ampio spazio di parcheggio esclusivo, il tutto posto al
pilano terreno,

come si puo vedere dalla documentazione fotografica allegata alla lettera D.1.

L'mmmobile ¢ posizionato nella periferia di Camucia, in adiacenza alla viabilita principale,
individuata dalla strada regionale 71, viabilita di importante percotrenza che collega Arezzo a

Castiglion del Lago,
come si pud vedere dalla cartografia allegata alla lettera 4.

La porzione di fabbricato si sviluppa :

al piano interrato, adibito a parcheggio e locale accessodi utilizzati come vani tecnici,

composto da

- 58 posti auto,

- 5 posti scooter,

- locale centrale termica,

- ampio locale tecnico, in adiacenza alla centrale termica,

- locale teenico in prossimita dei due ascensori in proprieta esclusiva,

- ulteriore spazio tecnico sottostante il piazzale avente accesso da scala esterna, ¢

- corpo scala composto da scala interna e doppio ascensore di uso esclusivo, che permette di
comunicare direttamente con il piano terreno, e

- viabilita interna che permette di accedere al piano interrato,

come si puo vedere dalla documentazione fotografica allegata alla lettera D.4,

e

al piano terreno,

composto da
- porticato di ingresso ad uso esclusivo di 73 mgq, con accesso alla scala e ha due ascensori

sempre esclusivi, che permettono di accedere direttamente al piano interrato,
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- da ampia zona commerciale, di 1.430 metri quadrati, che comprende zona di ingresse, ampia
zona di vendita al pubblico, un locale magazzino, servizi igienici, due locali preparazione,
piccolo ripostiglio, magazzino e servizi per i dipendenti con spogliatoi per uomini e donne
corredati da servizi igienici,

come si put vedere dalla documentazione fotografica allegata alle letteve D.2 ¢ D.3,

oltre

- ad ampia zona di carico ¢ scarico della merce,

come si puo vedere dalle foto numero 4, 5 ¢ 6,

- ampia zona di parcheggio con accesso dalla corsia,

come st puo vedere dalle foto numero 1, 2 e 3,

entrambe di proprieta esclusiva.

Attualmente la porzione di fabbricato adibita ad attivita commerciale al dettaglio per la
vendita di alimenti ¢ non alimenti, si presenta in un discreto stato di manutenzione, con
impianti elettrico, idraulico € di riscaldamento funzionanti.

La struttura interna & stata sempre funzienante, ed in virth di questo € stata oggetto delle
dovute ¢ continue manutenzioni che gli hanno permesso di mantenere le proprie

caratteristiche e funzionaliti.

La porzione di fabbricato si presenta :

con una struttura in conglomerato cementizio armato € pareti di tamponamento in laterizio
intonacate e tinteggiate, oltre ad ampie vetrate,

come si puo vedere dalle foto numero 1,4, 5,6, 7. 8 9 I3e | 4,

e

al piano interrato,
con pavimenti del tipo industriale e pareti e soffitti intonacati tinteggiati di colore bianco,

come si puo vedere dalle foto che vanno dal numero 54 al numero 63,

e al piano terreno,

con pavimenti in mattonelle di ceramica, pareti intonacate di colore bianco, controsoffitto ed
infissi in alluminio verniciato di colore scuro,

come si puo vedere dalle foto che vanno dal numero 15 af numero 47

La zona adibita ad attivith commerciale al dettaglio, posta al piano terreng, si sviluppa per
una superficie lorda complessiva di circa 1.430,00 my.

La zona adibita a portico, posta al piano terreno, si sviluppa per una superficie lorda
complessiva di circa 73 mq, che considerata al 25 %, sviluppa una superficie di 18,25 my.

La zona adibita a parcheggio oltre alla zona di carico e scarico merci, posta al piano
terreno, si sviluppa per una superficie lorda complessiva di cirea 695,00 mq, che considerata
al 10 %, sviluppa una superficie di 69,50 my.

La zong adibita a parcheggio ¢ a locali tecnici, posta la piano interrato. si sviluppa per una
superficie lorda complessiva di circa 1756,00 mgq, che considerata al 20 %, sviluppa una

superficie di 351,20 my. i
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La superficie lorda calcolata ai fini della determinazione del valore di mercato & pari a

circa 1.869,00 mq,
(1430,00 mq + 18,25 mq + 69,50 mq + 351,20 mq) = 1.868,95 mq

Al fini deila valutazione si precisa inoltre :

- ¢he il comune di Cortona ha una popolazione di circa 22.450 abitanti,

- che limmobile sia posizionato dentro il perimetro urbano della localita denominata
Camucia, in adiacenza alla viabilita principale,

- che le caratteristiche dell'ampio locale commerciale compreso il servizio di parcheggio, lo
rende perfettamente inserito nella struttura residenziale del paese oltre ad avere una location

di primaria importanza.

L'unita immobiliare, oggetto della presentic valutazione, viene valutata
con riferimento allo stato di fatto e di diritto in cui esso si lrova, con accessioni, adiacenze e
pertinenze, servitil attive ¢ passive, se legalmente costituite, ed in riferimento a quanto

descritto negli atti di provenienza.

Situazione urbanistica.
il fabbricato di cui fa parte la porzione di fabbricato commerciale, oggetto della presente
valutazione,
¢ stato costruito successivamente al 1 settembre 1967,
in seguito al rilascio, da parte del Comune di Cortona, dei seguenti atti autorizzativi -
- Concessione Edilizia n. 225, in data 3 scttembre 2003,

In data 3 agosto 2006, ¢ stato presentato il Certificato di Agibilitd, n. 18749 di protocollo,

Atti di provenienza,
La societd "DUEGI s.r.1.” con sede ad Arezzo, via dei Frati, n. 7,
¢ divenuta proprietaria della porzione di fabbricato commerciale, in seguito :

- all’atto di compravendita stipulato dal Dott. Nadio Barbagli, Notaio in Arezzo, in data
12 lughio 2006, repertorio n. 60.596, raccolta n. 9.438, registrato ad Arezzo il
18 luglio 2006, al n. 4653, serie 1T, ¢ trascritto ad Arezzo il 19 lugtio 20006, n. 15296,
15297, 15298 e 15299 del Registro Generale e n. 9787, 9788, 9799 ¢ 9790 del
Registro Particolare.

St precisa come la porzione di fabbricato sia oggetto di locazione, in seguito alla stipula

- del contratto di locazione di immobile ad uso commerciale, stipulato in data 21 agosto
2014, dal Notaio Zogheri Lorenzo, Notaio in Pistoia, repertorio n. 35.551, raccolta

n. 15.534.
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Valutazione della porzione di fabbricato.

E” opinione del sottoscritto di applicare alla porzione di fabbricato sopra descritta una
valutazione comparativa per confronto direflo con immobili simili per condizioni intrinseche
ed estrinseche a quelli oggetto della presente refazione.

Utilizzando come parametro di confronto, tra gli immobili simili considerati, la superficic
lorda espressa in metri quadrati, € dopo aver assunto informazioni sufficienti per la
conoscenza dei recenti valori unitari di mercato di immobili simili a quella oggetto di

valutazione, tenuto conto
di quanto sopra esposto e descritto, il sottoscritto valuta la porzione di fabbricato sopra detta,

fissando il seguente valore di mercato di :
1,700,00 euro a metro quadrato di superficie lorda.

I valori fissati sono comprensivi di tutti gli accessori, e pertinenze a comune considerat
elementi normalmente necessari ad immobili simili a quelli oggetto della presente valutazione
in condizioni di ordinarieta.

In conclusione il sottoscritto ritiene giusto per la porzione di fabbricato sopra descritta,
oggetto della presente relazione, la seguente valutazione di mercato :

1.869,00 mq x 1.700,00 euro/mq = 3.177.300,00 euro

in cifra tonda 3.180.000,00 euro,

in lettere: tremilionicentottantamila virgola zero zero euro.

Vista la specificitd dell'immobile, in riferimento alla sua destinazione commerciale al
dettaglio di prodotti alimentari € non alimentari, si pud affermare che tale valore risulta essere
congruo ipotizzando di addivenite alla relativa vendita entro al 31 dicembre 2016, salvo
eventuali variazioni significative del mercato immobiliare non previste o prevedibill,

Si allega la seguente documentazione ;
- Allegato A, cartografia,
- Allegati B, documentazione catastale del Locale Commerciale, particella 119,
subalterni 59 e 60:
B.1, mappa, certificato e planimetrie catastale,
B.2, elaborato planimettico con  elenco subalterni, presentato in data
25 maggio 2006, n. ARD0O58397,
B.3, elaborato planimetrico con clenco subalterni, presentato in data 1 luglio 2014,
n. ARO07774t,
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- Allegato C, decumentazione catastale della particella 927, subalterno 2,
claborato planimetrico con elenco subalterni, presentato in data 21 aprile 2006,
1. AR0044864,
- Allegato D, documentazione fotografica,

- Allegato E, atto di provenienza,
- Allegato I, copia della concessione edilizia e del certificato di abitabilita/agibilita,

- Allegato G, contratto di locazione,

Arezzo, 10 ottobre 2014,
Geomt, Marco Laurenting

Gromsme
Luwventn! Merco
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RELAZIONE

DEL GEOM. MARCO LAURENTINI, PER LA VALUTAZIONE DI UNA PORZIONE DI
FABBRICATO ADIBITA AD ATTIVITA' COMMERCIALE AL DETT AGLIO, POSTO A
CORTONA (AR}, FRAZIONE CAMUCIA, VIA ANTONIO GRAMSCI, N. 81.

I ALLEGATY ALLA LETTERA B

DOCUMENTAZIONE CATASTALE DEL LOCALE COMMERCIALE,
PARTICELLA 119, SUBALTERNI 59 E 60
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teztizion Alhe
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CORTONA (AR}, FRAZIONE CAMUCIA, VIA ANTONIO GRAMSCL N. 81,

ALLEGATO Bi1

—

MAPPA, CERTIFICATO E PLANIMETRIA CATASTALE |

Arezzo, 9 ottobre 2014,

ettt Proyinglsts
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STUDIO PROFESSIONALE GEOM. MARCO LAURENTINI
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ELABORATO PLANIMETRICO CON ELENCO SUBALTERNI
PRESENTATO IN DATA 25 MAGGIO 2006 , N, AR 0058397
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/i ER Data: 07/08/2014 - Ora: 10.28.53 - Pag: 1
wr NICYate”, - Visura o : T45968 Fine
Uflicio Provinciale di Arezzo - Tewritorio
Servizi Catastali
Comune di: CORTONA

Elenco Subalieri ACCERTAMENTO DELLA PROPRIETA IMMOBI JARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNAT!

[Comune ! Seome | Foglio ! Panicetln | Tipe mappate P dok:
. CORTONA , 143 e | e
iSuby UBICAZIONE viafpiazza nweeiv Piani Scala | Int. ! DESCRIZIONE i
62 SOPPRESSO
63 Pviade gromsei antonio §1 BOX
64 viale grnsci antonio Si MAGAZZING
63 |viale gramsei antonio §1 POSTO AUTO COPERTO
66 viale pramsci antonio Si POSTO AUTO COPERTO
67 jviale gramsei antonio S1 POSTO AUTO COPERTO
88 |viale gmmsci antonio Si POSTQ AUTO COPERTO
&Y |viale gramsei antonio 51 POSTO AUTO COPERTO
70 iviale grumsei antonio S1 POSTO AUTO COPERTO
o Jviale gramsci antonio T-1 NEGOZIO
72 iviale gramsci antonis T NEGOZIO
73 [viale gramsci antonio T NEGOZIO
M bviale gramsci antonio T-1 NEGOZIO
T5  [viale grasnséi antonio T NEGOZIO
76 lviale gramsei antanio T-1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
{77 |viale gramsci antonie i ABFTAZIONE Bi TIPO CIVILE
78 iviale gramsci antonio I ABITAZIONE DI TIPC CIVILE
T4 jviale gramsci anfonio 1 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
80 }viale gramased antonio H ABITAZIONE DETIPQ CIVILE
81 |viale gramsci antonio l ABITAZIONE DI TIPQ CIVILE
82 |viale gramsci antonic 1 ABITAZIONE DI TIPQ CIVILE
83 {viale gramsci antonio { STUDIO PRIVATO
&4 jviale gramsei antonio H UFFICIO
85 |viale gramsei antonla 1 UFFICIO
86 {viale gramisci antonio 1 UFFICIO
87  |viale gramsci antonio [ URFICIO
88  jviale gramsel antonio 23 ABITAZIONE Di TIPO CIVILE
89 iviale gramsci antonio 25 (ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
90 :viale gramsci antonio 2-3 UFFICIO
91 lviale gromsci antonio 23 UFFICIO
92 lviale gromsci antenio 2 ABITAZIONE ™ TiPO CIVILE
93 [wviale gramsci antonio 2 [ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
94 {viale gramsct antonio 2 jABITAZIONE DI TIPO CIVILE
95 |viale grumsei antonio 2 ABITAZIONE Di T¥P0O CIVILE
96 |viale gramsci antonio 2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
97 [viale pramsci antonio 2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
98 |viale gramsei antonic 2 ABITAZIONE DI T1P0 CIVILE
9% |viate gamnsei antonio 2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
100 |viale gramsci antonio 2 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
101 pviale prassct antonio 2 ABITAZIONE DITIPO CIVILE
i 102 }viale gramsci antonip 34 ABITAZIONE DI FIPO CIVILE
183 tviale gramsct antonia 3-4 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
104 |viale gramsei antonio 34 ABITAZIONE DI THO CIVILE
105 jviale gramse antonio 3-4 ABITAZIONE DITIPQ CIVILE
106 | viale gramsei antonio 34 ABITAZIONE DI TIPQ CIVILE
17 |viale grimsci antonio 34 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
108 |viale gemnsei antonio 3-4 ABITAZIONE DITIPO CIVHLE
HI9  jviale gramsci antonio 34 ABITAZIONE DI TIPO CIVILE
[JLQM_ hlvialc gramsci antonio t UNITA' IN CORSO DI COSTRUZIONE

Unita immobiitari n, 49

Visura telematica
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STUDIO PROFESSIONALE GEOM. MARCO LAURENTINI

via Genova, n 1O/F - 52100 Arezzo tel. & fax 0575 244062 ceil. 393 5221334 e-malf : marco@studiclaurentini.com
pec: marco.taurentini@qeopes.it codice fiscale : LRN MRC 63P29 A350U parlita LV.A. : 01157500511
RELAZIONE

DEL GEOM. MARCO LAURENTINY, PER LA VALUTAZIONE DI UNA PORZIONE DI
FABBRICATO ADIBITA AD ATTIVITA' COMMERCIALE AL DETTAGLIO, POSTO A
CORTONA (AR), FRAZIONE CAMUCIA, VIA ANTONIO GRAMSCI, N. 81.

[ ALLEGATO B3

ELABORATO PLANIMETRICO CON ELENCO SUBALTERNI,
PRESENTATO IN DATA 1 LUGLIO 2014, N, AR 0077741
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Laur Marco
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Geom. Mifcl Lanrenting
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‘ Data: 07/08/2014 - Ora: 10.06.37 - Pag: 1
trate Visura . : T37081 Fite

‘w1
Utticio Provinciale di Arezzo - Territorio
Servizi Catustali
Comne di: CORTONA

Elenco Subalterni ACCERTAMENTQ DELLA PROPRIETA IMMORILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

f‘Cmnunc .i Sezione i Fogli Pamicella | Tipo mappaiv._'ﬁ T det:
) CORTONA N N 119 | ! i
i S CAZIONE vivpiazza | wiely | ppr e SESCRIZIONE —
iSub UBICAZIONE via‘piazza L oweiv | Piani Sealu | Jm DESCRIZIONE j
i o2 Jvinlc gramsci antonio ! | $1-T1-23-4 l f IBCNC H
, 3 fviate gramsei antonio 51-T123 ; BUNC ,
| 4 f\‘iaie aamsci antonio ’ S$0711-23 } IBCNC l
f 5 |vinle gramsei antonio SI-T1-23 BCNC [
7 !viﬁfﬁ StMNSC aptonio 51-T1-23 BONC
.§ 10 fviale gamsei antonio ! i SET BCNC )
g' 12 'vfale gramsci antonio T ] {BCNC l
] 13 fviale gramsci antonio T ! {BCNC I
| 17 : i [ SOPPRESSO
{59 lviale gramse: antonio I ! ST | SUPERMERCATO ,
’ 60 Iviale pramsei antoniy l T %LASTRICO SOLARE DI MQ.147
i Tt iviagle gramsci entonin ‘I T-1 INEGOZFO
72 Jviale gromsei antonio | T } i NEGOZIO
I 73 viale grwusei antonio ! f T : f NEGOZIO
j' 4 cviale gramsci anionio i ! ! ' ! NEGOZIO
jviale gransci anfonio f : T ! NEGOZIO
Ivia[e grnnscl antonio ‘ T-1 ’ ; ABITAZIONE DI TIPO CIVILE ,
viale gramseiantonio T | |AREAURBANA DI MO466 o N
Sezione Foglio 7 Pamicella ! Tipo mappale del: f
g CORTONA i RN S LX) S LYy S S i
1 UBICAZIONE viapiangs weiv | Piapi Scale |t | __ . DESCRIZIONE i
| viale prawsci antonio R R W"_I_ﬂ__i: ARBAURBANADIMQ47Y  —

Unita immobilari n. 19 Tributi erariali: 0,00
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STUDIO PROFESSIONALE GEOM. MARCO LAURENTINI
via Genova, n. 10/F - 52100 Arezzo tel & fax 0575 24402 cell. 383 9221234 e-mall : marco@studiolavrentini.com
pac : marco faurentini@geopec.it codice fiscale : LRN MRC 83P29 A3901) padils LV.A.: 011575005114

RELAZIONE

DEL GEOM. MARCO LAURENTINI, PER LA VALUTAZIONE DI UNA PORZIONE DI
FABBRICATO ADIBITA AD ATTIVITA' COMMERCIALE Al DET TAGLIO, POSTO A
CORTONA (AR), FRAZIONE CAMUCIA, VIA ANTONIQ GRAMSCI, N. 81.
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
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| Geom, Marco Laurentini

via Genova, n. 10/F, 52100 Arezzo

]

e
e

lato sinistro del fabbricato ¢ parcheggio

1. Docninentazione fotografica - esterna




| Geom. Marco Laurentini

via Genova, n, 10/F, 52100 Arezzo

lato sinistro del fabbricato e parcheggio

e =

i

lato destro del fabbricato e viabilitd interma

1. Documentazione fotografica - esterna




Gsom. Marco Laureniini

via Genova, 1. 10/F, 52100 Arezzo

lato destro del fabbricato e viabilita interna

fato destro del fabbricato e viabilitd interna
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