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Esgroptiazi o immobilian B 1162023

TEIBUMALE ORDIARIO - AREZZ0 - ESPROPETAZICNI IMMOBILTART 116/2023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CORTOMNA LARGO PIEEC GOBETTI 9, frazione CAWNUCTA, della
supetficie commerciale di 140,84 m g per la quota di;

e 1/2 di nuda proprieta —a favore dell'usufruttuan o _
e 1/2 di nuda proprieta —a favore dellusufruttuario _

e 1/1 di usufrutte —a favore dell'usufruttuari o —

[l fabbricato situato in Large Gobetti n. 9, nei pressi della zona centrale di Camucia,
frazione a circa tre chilometri da Cortona. La zona risulta ben servita da mezzi
pubblici e strade di comunicazione con la citta di Arezzo, oltre alla Staziene
Ferroviaria a circa mt. 650 dalla palazzina. |l paese, risulta ben servite da uffici
pubblici come la posta e banche, oltre alla presenza di scucle per lI'infanzia e scuola
di primo grade inferiore.

immobile cggetto di stima, si trova al piano terze e quarto (sottotetto}, colegato
da scala interna di palazzina residenziale, composta da n. 6 appartamenti {(n. 2 per
piano}, serviti da ascensore condominiale, oltre garage pesti al piano seminterrate.

[l fabbricato si presenta costruite con struttura in cemento armato e solai in latero
cemento, rivestito parzialmente in mattoncini faccia vista e parte intonacato e
terrazzi rifiniti con parapetto metallico. Il vano scale a comune con scalini in granito
e pavimentaziene in ceramica. |l pertone di ingressoe al condominio risulta essere in
metallo e vetre. Gli appartamenti sone muniti di video citofono.

[l bene possiede regolare collegamente degli scarichi al collettore di rete, previa
raccolta in fossa biolegica e peozzetti raccolte acque chiare e pluviali.
Lapprovvigionamento idrico avviene attraverso acguedotto comunale e risulta
allacciato a tuthi i servizi di rete.

I fabbricate, risulta tetalmente recintato, con muretto in bozze e recinzione
metallica in ferro, cosi come in ferro sono i cancelli di accesso alle proprietd del
piano terreno.

Lo stesso si affaccia su ampia strada munita di posti auto ad uso pubblico e verde.

L'unitda immobiliare oggetto di valutazione & posta al pianoe 3-4, ha un'altezza interna &
275 Identificazione catastale:
® foglio 200 particella 350 sub. 13 (catasto fabbricat), categoria A2, classe 4, consistenza 7,5
wvant, rendita 716,58 Eure, indinzzo catastale; COETOMNA

Llintero edificio swiluppa 6 plani, 9 plani fuon terra, 1 plano interrato. Immobile costruito nel 1994
ristrutturate nel 1954
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Esgroptiazi o immobilian B 1162023

hox singolo a COETONA LAR GO PIEEC GOBETTI 9, frazione CAMITCTA , della superficie
commerciale di 32,00 mq per la quota di:

® 1/2 di nuda proprieta _ favore dell'vsufruttuan o _
® 1/2 di nuda proprietd _a favore dell'wsufruttuario _

& 1/1 di usufrutto _ favore dell'usufruttuano _

L'immobile in oggetto trattast di unico locale adibito a garage, posto al plano interrato del Fabbricato,
cot accesso attraverso rampa carrabile condominiale. La zona adibita s garage, risulta servita da
ascensore condeminiale.

L'unita immobiliare oggette di valutazione & posta al plane INTEEE ATO, ha un'altezza interna di mt.
245 Identificazione catastale:

® foglio 200 particella 350 sub. 11 {catasto fabbricati), categoria CF6, classe 4, consistenza 28

me, rendita 39,66 Euro, indirizzo catastale: LARGO GOBETTI, pianc: 51, intestato a

L'intero edificice sviluppa & piand, 5 piani fuoed terra, 1 planc interrato. Immobile costruite nel 1994
ristrutturato nel 1954,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 172,84 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Walore di Mercato dell'immobile nell o stato di fatto e di diritto in cui & trova: €. 178.900,00

Valore di vendita gindiziana dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul s €. 150.130 48
trova:

Data della valutazione: 11/09/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile nzulta occupate da on contratto 4 affitto
tipo 4+4, stipulate i 15/05/2023, con scadenza il 13/05/2027, registrate il 25/05/2023 a ON LINE
A G ENTEATE ai nn. 23052519050336577 (1l contratte & stato stipulate in data antecedente 1l
plgnoramento o la sentenza di fallimento ), con limporte dichiarato € 504000

Contratto di affitto stipulato antecedentemente 'atto di pignoraments. (Vedi allegato n.6)

A1 zenst dell'art. 2923, ¢ IO, , C.C., considerando 1 walori riportati sulle tabelle dell'ssservatorio
immobiliare secondo semestre relativeo all'anno 2023, 51 evince unaforbice compresatra € 3.80/ma.
sind ad € 5.00/ma.

Considerando 1'Accorde Termtoriale del Comune & Cortona (Vedi all 7y per la zona oggetto di
valutazione compresain area 2 semicentrale C2-D2, i cui all'Art 2 (fasce e sub fazce),

Wiste le caratteristiche di cui all'art. 3 (Elementi),

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25
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Esgroptiazi o immobilian B 1162023

Fatte le dovute considerazioni, secondo il calcolo della superficie convenzionale inerente ['Equo
Canone, legge 392778, di cui all'art. 13, avremo una superficie complessiva e comprensiva di garage
calpestabile di mq 12500 circa.

Applicande la tariffa, su una media della Sub Fascia massima, considerata nell' Accordo Temtoriale,
ih ol & riporta un indice da € 4.36/mqg a€ 4.73mq., sulla base delle superfici calcolate, avremo
quindi:

g 12500z € 4.45/mq perun affitto mensile i€ 556,25, per un complessive & € 6.673,00 annui.

Verificato quants richiesto, l'affitto mensile calcolato, secondo 1 parametri sopra descrith, non risulta
inferiore di oltre 1/3 rispetto quanto pattuito.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

In merito al quesite posto dal Giudice si segnala che i beni pignorati, facendo parte di un condominio,
sono asservitl da beni comuni non censibili non pignorati, ma asserviti alle unita immobiliari oggetto
di pignoramento.

Mello specifico: Sub. 1 rampa garage, sub 2 androne, scala, locale ascensore. (Vedi elaborato catastale

Al n 1)

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.0 Domande grudiziali o alive trascriziont pregiudizievoli: Nessune,

4.1.2,

Convenzion matrimaoniali e prove d'assegnazions case coniugals: Nessume

41,5, At i asservimento urbanistica: Nessuno.

40,4, Altre hpdtaziont d'usor Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2, 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 07/12/2012 a firma & Notaio [l o BER151294 &
repertorio, registrata il 10/12/2012 a UFFREEG AREZZD a an. 7792 serie 1T, a favore di Banca
Waldichiana Credito Cooperative Tosce - Umbre Societa Cooperativa, contro _
(Mutuatario)—Parte datrice di Ipoteca).

Impotto ipoteca € 220.000,00.

Impotto capitale: € 110.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni

ipoteca volontaria, stipulata il 06/05/2014 a firma di Notaio [« o 15236923072 4
repertorio, registrata 11 12/05/2014 a Ag Entrate Arezzop at nn. Reg gen 6028 Reg. part. 690, a

favore di Banca Popolare di Cortona - Societa Cooperativa per Azioni, contro _
Debitore di Ipotecae _I'erzo datore di Ipoteca, derivante da Concessione a garanzia di

mutuo fondiano.
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Impotto ipoteca € 230 000
Impotto capitale: € 115000
Durata ipoteca 2 anni

ipoteca giudiziale attiva, a favors di REV GESTIONE CREDITI SPA, contro | NG NN
dertvante da 0281 Decreto ingiuntive.

Importo ipoteca; € 320.000,00,

Impotto capitale: € 258 258,00

ipoteca gindiziale, a favore di Groupama assicurazione Spa, contro _:ierivante da
02281 Decreto Ingiuntive.

Importo ipoteca: € 75.000,00,

Importo capitale: € 60.000,00.

Annotazione n. 1991 del 2370972021 (Eestrizione det bent)

ipoteca volontaria, stipulata il 07/12/2012 a firma di Notaio [ Sl n». RER 151394 d&i
repertorio, registrata 11 10/12/2012 a UFFREG AREZZOD a nn. 7792 serie 1T, a favore di Banca

Waldichiana Credito Cooperative Tosco - Umbro Societa Cooperativa, contro —

(Mutuatan o) arte datrice di Ipoteca).
Importo ipoteca: € 220 000,00,
Importo capitale: € 110.000,00,

Durata ipoteca 15 anni

4.2.2. Pignoramenti ¢ septanze di faliimenta:

ploneraments, a favors & BCCHWELS 2020 SEL. u:ontro_

derivante da Atto esecutive o cautelare.
La formalita & riferita selamente a Eiferito al bent sit1 in Comune di Cortona F. 205, B350, sub. 11
-18

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessiuna.,

4.2.4, Altre Sndiazioni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 1.05729
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed inselute alla data della perizia €. 784,52
Whllesimi condominiali: 122

TTlten on avvertenze:

Per quanto niguarda la quota condominiale mensile ad oggi rizulta essere di circa€. 95,00/mese

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

ezs0 Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 3356302310607 31 8bdeal0 dbdfa dcs 25

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

Nessuna informari one aggiutiva,
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6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:

_per la quota & 172 Muda proprieta + usufrutto per 1/1, in forza di atto di
compravendita, con atto stipulate i1 0502002 a firma & Notaio _nn. Eepertorio 123541

di repettorio, registrate 11 26/07/2002 a Ufficio del Eeg Arezzo, trascrtto 11 05/08/2002 a TTHE del
Eeg. Arezzo Arezzo a nn. B Part 9845-F Gen. 14734

_per la quota di 1/2 nuda proprieta, in forza di atto di compravendita, con atto
stipulato il 05/07/2002 a firma di Notaioj = nn. Fep. 123541 di repertorio, registrato il

26/07/2002 a T Reg Arezzo, trascritto il 05/08/2002 a Tif Eeg Arerzo a nn. B .Part. 9945,
E.Gen 14734

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione per l'esecuzione di lavort edili I, Concessione edilizia n. 79 del 15/11/1994 =
successive varianti, intestata a S0OC. 5LC N S E L., perlavori di Costruzione di fabbricati ad uso
civile abitazione e negozi, presentata il 25/11/1593 con 1l n. pratican. 7% di protocolle, rilasciata il
1501171984 con il 0. Concessione n. 79 di protocells.

Il titol o & rifento solamente a Riferito al Fabbricato B, wia Large Gobettt

Variante in corso d'opera IN. Concessione edilizia n. 441 del 15/04/1997, intestata a Soc. Sicm Stl.,
presentata 11 29/02/19%6 con il n. pratica n. 441 & protocolle, rilasciata 11 120471957 con 1l
concessione edilizia no 441 di protocollo, agibilita del 26/06/2007 con il n prot. n 16109 di
protocolls

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PEIPiane Strutturale Interc omunale vigente

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'appartamento presenta delle difformité inerente a diversa dizsposizione della tamponatura interna
che divide il reparto giorno dal reparto notte, oltre alla presenza di porta di accesso ad ulteriore
porzione di sottotetto i modesta altezza Detta difformita st nscontra sia urbanisticaments che
catastalmente. Mel certificato catastale non & stato indicato il numero civico.

Il garage, risulta difforme nguarde alla rapprezentazione grafica delle Hnestre presenti, nspetto
all'elaborato grafice depositate, se pur piccole & alte rispetto alla sezione della pianta, di cui una verso
lo scannafosso interrato, non sono state 1n alcun meode indicate.

21 segnala modesta discrepanza sulle altezze interne della soffitta, contenute nelle tolleranze
costruttive, di cut all' art. 34 bis., comma 1 bis, lett. o del DFE 380/2001, intervent: realizzat entro il
24052024, introdotte dal DL 692024, convertito dallalegge103/2024.

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti diff ormitd: L'appartamento presenta delle diff ormita inerente a diversa
disposiziene della tamponatura interna che divide il reparto giorne dal reparto notte, oltre alla
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presenza di porta di accesso ad ulteriore porzione di sottotetto di modesta altezza Detta difformita s
riscontra sia urbanisticamente che catastalmente (normativa & riferimento: LE 652014 - D PE.
38072001 e successive modifiche)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Pratica Cila tardiva, comma 5 dell'art. 6-biz DPE 380/01
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione:

e pratica edilizia Cila Tardiva: €.1.500,00

® sanzione amministrativa: €1 000,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 30 giorni

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICTTA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita L'appartamento presenta delle difformita inerente a diversa
disposiziene della tamponatura interna che divide i reparto glorno dal reparto notte, oltre alla
presenza i porta di accesso ad ulteriore porzione di sottotetto di modesta altezza 51 & riscontrata
inoltre l'assenza della rappresentazione grafica delle finestre presenti nel garage
Le difformita sono regolanizzabili mediante: Vanazione catastale attraverso deposito o Docfa 5.00.05
L'itnmaobile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costt di regolarizzazione:

® compenso tectice: €.700,00

& spese deposito wartazione planimetrica - € 100,00

Tempi necessan per laregolarizzazione: 15 glomi

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguenti diff ormitd: L'appartamento presenta delle difformité inerente a diversza
disposiziene della tamponatura interna che divide il reparto giorno dal reparto notte, oltre alla
presenza di porta di accesso ad ulteriore porsione di sottotetto di modesta altezza Detta diff ormita =
riscontra sia urbanisticamente che catastalmente (normativa 4 riferimento: LE 652014 - D FPE.
380/2001 e successive modifiche)

Le difformita sono regolan zzabili mediante: Vedi conformita edilizia

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile Tempi necessari per la regolarizzazione: 30
g1orni

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALI/AT TO: NESSUNA DIFFORMITA

A TAR GO FIER JBETTIT 9, FE. IME CARTCTA

APPARTAMENTO
DICUL AT, PUUNTO A

appartamento a CORTCNA LARGO PIERO GOEETTI 2, frazione CAWTCIA, della supetficie

commerciale di 140,84 mq perla quota di;
a favore dellusufrutmari o |G

e 1/2 dinuda proprieta

& 1/2 di nuda proprieta (_a favore dellusufruttuario _
® 1/1 di usufrutte _favore dell'veufruttuan o |||

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25
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Il fabbricato situato in Large Gebetti n. 9, nei pressi della zona centrale di Camucia,
frazione a circa tre chilometri da Certona. La zena risulta ben servita da mezzi
pubblici e strade di comunicazione con la citta di Arezzo, oltre alla Staziene
Ferroviaria a circa mt. 650 dalla palazzina. || paese, risulta ben servito da uffici
pubblici come la posta e banche, oltre alla presenza di scucle per l'infanzia e scuola
di primo grade inferiore.

immobile cggetto di stima, si trova al piano terze e quarto (sottotetto}, colegato
da scala interna di palazzinaresidenziale, composta da n. 6 appartamenti {(n. 2 per
piano}, serviti da ascensore condominiale, oltre garage pesti al piano seminterrato.

[l fabbricate si presenta costruite con struttura in cemento armato e solai in latero
cemento, rivestito parzialmente in mattoncini faccia vista e parte intonacato e
terrazzi rifiniti con parapetto metallico. Il vano scale a comune con scalini in granito
e pavimentazione in ceramica. |l portene di ingresso al condominio risulta essere in
metallo e vetre. Gli appartamenti sone muniti di video citofono.

Il bene possiede regolare collegamente degli scarichi al collettore di rete, previa
raccolta in fossa biolegica e peozzetti raccolte acque chiare e pluviali.
Fapprovvigionamento idrico avviene attraverso acquedotto comunale e risulta
allacciato a tuthi i servizi di rete.

I fabbricate, risulta totalmente recintato, con muretto in bozze e recinzione
metallica in ferro, cosi come in ferro sono i cancelli di accesso alle proprietd del
piano terreno.

Lo stesso si affaccia su ampia strada munita di posti auto ad uso pubblico e verde.

L'unitda immobiliare oggetto di valutazione & posta al pianoe 3-4, ha un'altezza interna &
275 Identificazione catastale:
® foglio 205 particella 350 sub. 18 {(catasto fabbricatl), categoria AS2, classe 4, consistenza 7,5
wvani, rendita 716,58 BEuro, indin zro catastale: COET ONA

L'intero edificio swiluppa 6 plani, 9 plani fuon terra, 1 plano interrato. Immobile costruito nel 1994
ristrutturate nel 1994

Frospeffo [aterde
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gresso paiazina

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

I heni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone imitrofe s1 trovano 1n un'area
residenziale. Il traffice nella zona & locale, 1 parcheggi sone sufficientt. Sono ineltre presenti 1 servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria

gresso Canera

Camereffa Disimpegro zoma noffe

Prospeffo
COLLEGANMENTI
ferrovia distante 650 metr L
autobus W W

QUALITAE RATING INTERNO IMMCEILE:

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 35563b23fc607 918hdeadl dbdfadod 25

livello di piane: W oW W W
ESpOSIEI One: JiN1Smedid bl - W W
panoramiciti: e : | i o i W
stato di manutenzione generale: fitte e | . B
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
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L'immebile in oggette, trattasi di ampio appartamente con accesso posto sulla
sinistra dell'uscita del vano ascensere, dall'interne del quale, attraverso scala
interna in legno si accede al vano sottotetto.

L'appartamente in cggetto possiede inoltre un garage ad uso esclusivo, servito
anchesso da ascensore ed accesso carrabile, attraverso rampa condominiale,
collegata all'immediata strada pubblica.

Vappartamente risulta cosi composto: ampio seggiorno, cucina, tre camere, due
bagni disimpegno tre terrazzi sulle stesso piane e ripostiglio posto nel terrazzo della
cucina, adibito a centrale termica. 5alendo la scala interna di collegamento, in
legno, siraggiunge il piano quarto (sottotetteo} composto da unico vano e terrazzo.

[I fabbricate possiede ineltre pari comuni come ingresse cendominiale, manto di
copertura, vano scale, ascensore, vano ascensore e tutte quanto meglio evidenziato
nell'elabeorato planimetri allegate e atto di provenienza.

La pavimentazione risulta essere in ceramica, le finestre sono in legne con vetro
camera del'epoca di costruzione del fabbricato. | sistemi oscuranti sene composti
da avvoelgibili in pve non ceibentati di colore marrone, le porte interne risultano
essere di legne ed il portone di ingresso risulta blindate.

Vappartamento in bueno state di conservaziene, possiede terme singelo con
caldaia tradizionale a metane, con sistema di riscaldamento classico ad elementi
radiantiin ferro, posti in egni stanza.

L'appartamente possiede affacci su tre lati del fabbricate, con buona esposizione

Gli impiant risultanc apparentemente invariati rispetto al periedo di costruziene
del fabbricato.

Lappartamento in oggetto ad oggi risulta in affitto ed attualmente occupate da una
famiglia.

Delle Component: Edilize:

infissi esterni: doppia anta a battente realizzati in W W
legno

infissi intarmi porte ad un anta realizzati in legno www
tamburato

pavimesiarione infernar realizzata in prastrelle di i W W
Ceramica

porione di ingresso: blindata realizzato in legno oW W
tarnburate

proteziont ikfissi estermic tapparelle realizzate in %
Pyc

sealer centrall wano scala condominiale con oW

rivestimento in granito

Degli Impianti:

ascensare: condominiale W
citafonicor oW W
glettrica: conformita: Conformith da abitabilita o W
depositata

Jognatura: collegata al collettore comunale la reti '

di smaltimento & realizzata in collettore comunale
con recapito in pubblica fognatura conformita

tecrico incaticato
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cotne da abitabilita depositata

gas: con alimentazione a acquedotts Comunale
conformita come da abitabilita rilasciata

idricos con alimentazione in Servizio pubblico
conformita come da abitabilith depositata

Drelle Strathure:

balconis costruitl in cemento armato
seale interne: realizzate in legno
sirutiure verticaliz costruite in cemento armato

Soffofeffo

i W W

o W

i W
oo
i o W W

Camera

SOTTIOFKD

CLASSE ENERGETICA:
B (250,19 EWhim®anno]

Cettificazione APE M 518256 registrata in data 12/08/2022
COMSIETEN 24

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Hsisraa Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliar

tecrico incaricato
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Cnterio di calcolo consistenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione oo nsistenza indice commerciale
Appartamento 140,24 x 100 % = 140,24
Totale: 140,84 140,84
L |
1% iy
!
i
i
°F
15t . "
15 ; [
F { JI. < 3 “.
C : g i
i el |
fdar | i
VALUTAZIONE:
DEF IMIZTOHT:

Procedimento di stima aliro fvedi paragram sviluppo valutazions).
OESERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiundicaziones in asta

Data contrattofnil evazione: 05/11/201%

Fonte di inform azione: EspropriazioniImmobiliari, 102/2017

Descrizione: Appattamento al piano primo composte da soggiomo-pranzo, bagno, ripostiglio, camera
doppia, studiofcamera singola e terrazza e garage., 1

Indinzze: Localita' Camucia - Via del Campino, 7 Cottona, AR
Superfici accessorie:

Prezzo: 56 000,00 part a 0,00 Eurolmoq

WValore Ctu: 74.700,00 pan a 0,00 Eurofm o

Prezzo Basze d'Asta 5976000 pari a: 0,00 Eurofmg

Distanza: 213.00 m

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25
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HMumero Tentativi: 2

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contrattofril evazione: 05/11/201%

Fonte di inform azione: Espropr azioni Immobiliar, 1032017

Descrizione MMonolocale (zona cotturafpranzo e Zona camera), con bagne, ripostiglio e disimpegno .,
2

Indirizzo: Localita' Camucia - Via del Campino, 7 Cortona, AR
Superficl accessorie:

Prezzo: 24 500,00 pari a 0,00 Eurelmoq

Valore Chy: 29 600,00 pan a 0,00 Eurofm g

Prezzo Base d'Asta; 23.630,00 part a: 0,00 Eurofmg

Distanza: 31300 m

Mumero Tentativi: 2

COLPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 04/05/2023

Fonte di inform azione: Espropr azioniImmobiliart, 1772019

Descrizione: Piena proprietd su appattamento sito al plano secondo composto di ingresso disimpegna,
cucina, soggiomo, ulteriore disimpegno, due camere, un bagne e tre balconi oltre soffitta al pianc
terzo, cantina e posto auto (questultimo per 2012 di piena proprieta), 1

Indinzzo: Leocalith Camucia, ViaD. Bocecadoron. 5, Cortona, AR
Superficl accessorie:

Prezzo: 60 000,00 part a 0,00 Eurolmoq

Walore Chy: 92.000,00 pan a: 0,00 Eurofm o

Prezzo Base d'Asta 48 640,00 part a: 0,00 Eurofmag

Distanza: 31600 m

HMumero Tentativi: 4

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contrattolnil evazione: 26/07/2023

Fonte di inform azione: EspropriazioniImmobiliari, 382019

Descrizione: piena proprietd su appartaments facente parte di un condominio ubicate in Comune i
Cortona (AR) -Camucia - via Eegina Elena n. /4 posto al plane primo a cul 81 accede da vano scale &
ascensore condominiali, & con accesso antistante una plazzetta a margine di Viale Eegina Elena;, 1

Indinzzo: via Eegina Elena 74 -Camucia Cortona, AR
Superfici accessotie;

Prezzo: 86,550,000 part a 0,00 Eurofmg

Walore Ctu: 115.400,00 part a: 0,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta 11540000 pani & 0,00 Eurofmeg
Distanza: 287.00 m

tecrico i.nu:aﬁcatn:F
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HMumero Tentativi: 1

COMPARATIVO &

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contrattofril evazione: 02/09/2021

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobilian, 118/2017

Descrizione: Diritto di pietia proprieta su apparttamento per civile abitazione al piano secondo i
edificio di quattro piani fuori terra con accesse da scala condominiale, composto da seggiorno,
pranzo, cucina, dsimpegne, cameramatrimoniale, camera singola e bagno, nonché cantina al piano
seminterrato g garage in corpo separato. Superficie commercial e appartamento: ma. 104,22 1

Indinzzo: Frazione Camucia — Viale Eegina Elena, 80 Cortona, AR
Superficl accessorie:

Prezzo: 68 100,00 part a 0,00 Eurofmo

WValore Ctu: 10000000 pari a: 0,00 Eurafm g

Prezzo Basze d'Asta 64 000,00 pari & 0,00 Euraofmg

Distanza: 398 00 m

Mumero Tentativi: 4

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: aggiundicaziones in asta

Data contrattolnil evazione: 21/07/2023

Fonte di informazione: EsproprazioniImmobiliari, 14572020

Descrizione Piena proprieta per l'intero su appartamento ad uso di ciwile abitazione ubicate al piano
primo di fabbricate di maggior consistenza, corredato dalocale accessorio ad uso magazzino/cantina
situato al piano terra dello stabile, oltre a proporzionali dirith & compropriethd sulle parti ad use
comune ed indivizibile del fabbricato di cui gli immobili oggetto di vendita sono parte., 1

Indirizzo: Cortona (AR) Frazione Camucia, Via Vittorio Veneto civico 13 - Toscana Cortona, Arezzo
superficl accessorie;

Prezzo: 64.260,00 part a 0,00 Eurofmg

Valore Chu; 122.000,00 pan a: 0,00 Eurofmg

Prezzo Base d'Asta 82 360,00 part a0 0,00 Eurofmg

Distanza 46900 m

Mumero Tentativi: 4

[NTERVISTE AGLI OPERATORI INBIOBILLART
Agerzia delle Entrate (19/08,2024)

Walore minimo: 900,00

WValore massimo: 1.150,00

AVILUFPPO VALUTAZIONE:

Facendo un indagine di mercato e werificando 1 wvalori di detti immobili nella zona, comparando gli
stesal con le tabelle Omi dell’Agenzia delle Entrate e rispetto ad atti di compravendita reperiti presso
le pubblicazioni fatte dall'sgenzia del Territorio, st pue’ dedurre che il piv’ probabile valore di
tercato del bene in oggetto, & parere dello scrivente che il pdu’ probabile walore di mercato st possa
cosi consderare:

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25

Considerando un valore medio tratto sia dall'Osservatonio del Mercato immeobiliare che dal Valore
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medio 51 attesta da € 1.050,00/mqg a£ 1.350,00/mq. ed il valore medio  di vendita estrapolato
dall'&genzia delle Entrate st attesta intorno a € 1040 00/mq. | pertanto il pit probabile valore di
mercato viene cosi calcolato:

Appartamento mag. 120,00 circa

Sottotetto mea. 25 00 circa

Balconi meg. 27 80 circa

Applicando dalla media estrapolta un prezze amag. A€ 1100,00/m q. avrem o
ma. 120,00+ (257 2 zottotette) =mq. 132,50

Balconi me 27 80 x 30% =meq. 834

Totale mq. commercianili 140,34

Valore immobile: mq. 140,84 x € 1.100,00 =€, 154.924,00 circa

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO:

WValore a corpo: 155.000,00

RIEFILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 & piena proprieta): €. 155.000,00

Valore di mercato (calcolate in quota & dintto al netto degli aggiustam enti): €. 155.000,00

PIER JHE CAMTICTA

BOX SINGOLO

DI CUI AT PUNTC R

box singolo a CORTCONA LARGO PIERC GOBETTI 9, frazione CAWITCIA della supetrficie
commerciale di 32,00 maq per la quota di:

& 1/2 di nuda proprieta _a Favore dell'usufruttuaﬁo—
® 1/2 di nuda proprietd — a favore dell'nsufrutuario _
® 1/1 di usufrutte _afa‘irore dell'usufruttuario —

L'immobile in oggetto trattast di unico locale adibito a garage, posto al piane interrato del fabbricato,
con accesso attraverso rampa carrabile condominiale. La zona adibita ai garage, risulta servita da
ascensore condominiale.

L'unita immobiliare oggette di valutazione & posta al prane INTEEEATO, ha un'altezza interna di mt.
245 Identificazione catastale:

& foglic 205 particella 350 sub. 11 (catasto Fabbricati), categoria Cf6, classe 4, consistenza 28

mey, rendita 8% 66 Eure, indirizzo catastale: LARGO GOBETTI, pianc: 31, intestato a

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25

L'intero edificio sviluppa & piani, 5 piant fuorn terra, 1 plano interrato. Immobile costruito nel 1994
ristrutturate nel 19594

tecrico incaticat
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ZUNA A COMUNE LOCALE INTERRATO FISTA ING RESSD GARAGE

Ingressorampa

DEICRIZIONE DELLA ZOM A

I heni sono ubicatl in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone imitrofe s1 trovano 1n un'area
residenziale. Il traffice nella zona & locale, 1 parcheggi sone sufficientt. Sono ineltre presenti 1 servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria

Ine.s.so Canaa

Cameretta Diisimpegie zona notfe

Prospeffo

messo Da: ARUBAPEC SP & NG CAJS Seriald 35563b23fc607918hdeadl dbdfadod 25

COLLEGANENTI
ferrovia distante 650 metr i W W

tecrico incaticat
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autobus - oW W W

QUALITAE RATING INTERNO IMMOEILE:

livello di prano: W
esposizione: i o W W
patorani citi: B 5. 5 1
stato di manutenzione generale: i i
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il garage i cuiin oggetto trattast ampio locale sito al piano interrato, avente accesso subito sulla
siniztra, discendendo la rampa condominiale di accesso.

Detto locale nsulta inoltre servito da ascensore condominiale con sbarco nella zona comune carrabile.

Il lecale in buone state i conservazione, risulta realizzato con strututa 1n C.a con solale
prefabbricato a lastre La pavimentazione in ceramica ed achiusura dello stesso & presente una
bagculante in tmetalle, con sistemna & chiusura elettrico  (al momento del soprallucge non
funzionante)

Il locale munito di corrente elettrica al suo interno risulta imbiancato con idropittutra,
Drelle C omp onerdi Edilizie:
pavirmerigsione inferna. realizzata in plastrelle i s i

A -

CEramica

COMBISTEN ZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Hsizrana Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Irnabiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione o0 nsistenza indice commerciale
Garage 32,00 x 100 % = 32,00

Totake: 3200 3200

ezs0 Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 3356302310607 31 8bdeal0 dbdfa dcs 25
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§od carasro eoniz uamand . o -

—_—f—

VALUTAZIONE:

DEFINIZIOHNT:
Procedimento di stima alfre fvedi paragraim sviluppae valutazions).

INTERVIATE AGLI OPERATORI IWWIOBILLART:
AGENZIA DELLE ENTEATE (190872024,

Valore minimo: 700,00

Walore massimo: 1.000,00

SVILUPPD VAL TAZIONE:

Facendo un indagine & mercate e verificande 1 walort di detti immobili nella zona, comparande gli
stesst con le tabelle Omi dell’ A genrzia delle Entrate e nispetto ad attt di compravendita repents presso
le pubblicazion fatte dall'sgenzia del Terntonio, st pue’ dedurre che il pin’ probabile valore di
mercato del bene in oggetto, & parere dello scrivente che 1l pin’ probabile valore di mercato st possa
cosi considerare:

Considerando un valore medio tratto sia dall'Osservatorio del Mercato immobiliare che dal Valore
medio si attesta sui € 850,00/me., pertanto il pin probabile valore di mercato viene cosi calcolato;

Garage mea. 32 00 circax € 830,00 =€ 27 200,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATC:
WValore a corpo: 27.200,00

ezs0 Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 3356302310607 31 8bdeal0 dbdfa dcs 25

RIEPILOGO WALORI CORPO
Valore di mercato (1000/1000 i piena proprieta): €.27.200,00

tecrico incaticat
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Valore di mercato (calcolato in quota & dintto al netto degli aggiustam enti): €.27.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Takelle Omi Agenzia dellle Entrate i Arezzo, sulla base delle tabelle Crni inerenti il secondo
semestre 2023,

Walori medi reperiti presso l'Agenzia delle Entrate inerenti 1 contratti di compravendita nella zona,
inerenti ad immobili simili al presente.

Le fonti di informazione consultate sono: cataste d AREZZO, ufficio del registro di AREZZO,
conzervatoria del registn immobilian & AREZZO, ufficie tecnice & COMUNE DI CORTONA,
osservaton del mercato immobiliare Banca dati quotaziont immoebilian ONT, secondo semestre 2023,
zona D- Perferical ABITATO DI CAMUCIA E ZOWE LIMITREOFE - FASCIA LTUNGD LA
STRADAREGIONALE 71 DA SCDO FIMNO A VALLOME, edinoltre: Agenzia delle Entrate

DICHIARAPIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
® laversione dei fath presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

# le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziom
eventualm ente riportate in perizia,

il walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel diritte in questione;
1l walutatore ha agite in accordo con gli standard etici & professionali;

1l walutatore & in possesso del requisiti formativi previst per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguards 1l mercato locale ove & ubicato o
collocate l'immobile e la categoria dell imm obile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI:

ID d escrizione consistenza COMS. ACCeSS0TL valore intero valore diritio
A apprattaim ento 140,24 0,00 155.000,00 155.000,00
B boxsingdo 72,00 0,00 27 200,00 27.200,00
182.200,00 € 182 200,00€
spese di regolanzzazione delle diff ormita (vedi cap.8): €.3.300,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & i diritto in cui st trova €. 178.900,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZTARTA (FJV):

Eiduzione del valore del 15% per differenza tra onen tributari su base catastale e €. 26.835,00
reale e per assenza i garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali

ezs0 Da: ARUBAPEC SP & NG CAS Seriald 3356302310607 31 8bdeal0 dbdfa dcs 25

spese  condominiali insclute nel biennio  anteriore alla wendita e per
l'immediatezza della vendita gindiziana;

Cnen notarili & provvigioni mediaton carico dell'acoquirents: €.0,00

tecrico incaric
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Spese di cancellazione delle trascriziont ediscrizion a carice dell'acquirente: €. 1.150,00
Spese condominiali insolute al sensi dell'art. 568 cpo €. 784,52
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 150.130,48

stato di fatto e di dintto 1n cwt st trova:

data 11/09/2024

il tecnico incan cato
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