Espropriazioni immobiliari N. 153/2023
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a AREZZO localita Rigutino Ovest 112/5, della superficie commerciale di 135,28
mq per la quota di:
e 1/2 di piena proprieta (
e 1/2 di piena proprieta (

Si tratta di un appartamento ubicato al primo piano, contraddistinto con il numero interno 31, nel
fabbricato identificato come G4. L'accesso avviene da scala condominiale che si prende dal livello
seminterrato.

Completa I'appartamento un piccolo resede esclusivo ad uso giardino sul retro, a cui si accede
attraversando il pilotis a comune..

Beni comuni non censibili: portico al piano seminterrato di distribuzione ai garages, centrale termica
(non pit utilizzata come tale), centrale idrica ¢ locale serbatoio al piano seminterrato, pilotis al piano
rialzato.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, interno 31, ha un'altezza interna di
2.90.Identificazione catastale:

e foglio 93 particella 321 sub. 10 (catasto fabbricati), sezione urbana B, zona censuaria 2
categoria A/3, classe 5, consistenza 7.5 vani, rendita 619,75 Euro, indirizzo catastale:
AREZZO

e foglio 93 particella 546 (catasto fabbricati), sezione urbana B, categoria A/3. indirizzo
catastale: AREZZO
graffato alla particella 321 sub 10, come giardino di pertinenza

e foglio 93 particella 321 sub. 34 (catasto fabbricati), sezione urbana B, categoria C/6, classe 4,
consistenza 20 mq, rendita 5784 Euro, indirizzo catastale: localiti RIGUTINO OVEST
112/5, piano: S1

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1975.

box singolo, composto da locale singolo, identificato con il numero 31.
Identificazione catastale:

e foglio 93 particella 321 sub. 34 (catasto fabbricati), sczione urbana B, zona censuaria 2,
categoria C/6, superficie 20, classe 4, consistenza 20 mq, rendita 57,84 Euro, indirizzo
catastale: AREZZO

cantina, composto da locale unico.

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
Pagina 2 di 14

q
o

3
r
&
T
4
<
=
o
Loy

[
£
a

3
a
u

q
T

4
£
°©
=)
[+
£
o
-
r
3
L
T
g
u
*
<
=
4
o
u
F
<
¢
u
F
a
u
C
[
i
B
E
c
T
4
u
o
=
a
a
<

0
c
€
@
4
g
£
u
<
=
1]
u
=
=
<
C
4]
u
¢
z
<
a
u

©
C
£

[

£
=
u

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 135,28 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 8,23 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; € 116.425,52
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si € 97.800,00
trova:

Data della valutazione: 20/01/2025

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.7 1. Domande giudiziali o-alive traserizioni pregiudizievoli: Nessuna,
.02, Convenzioni marinioniali ¢ provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

4.0 3. Auti di asservimento nrbanistico: Nessuno,

4.0 4. Altre linidtazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 07/12/2004 a firma di notaio a ai nn
112040/10594 di repertorio, a favore di ) _
SCRL Sede AREZZO , contro I rivante da

concessione a garanzia di mutuo.

Importo ipoteca: 240000,00 €

Importo capitale: 120000,00 €

Durata ipoteca: 15 anni .

Formalita successiva IPOTECA in RINNOVAZIONE

ipoteca volontaria, stipulata il 31/03/2009-a firma di Notaio .ai nn.
SR, g " a favore di _ S
\, contro FR > A, derivante da

concessione a garanzia di mutuo.
Importo ipoteca: 100000,00 €
Importo capitale: 50000,00 €
Durata ipoteca: 20 anni

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
Pagina 3 di 14

Eirmnata Ma: EQAKMOEQTA MEQIMA Emacen Ma: AQNIBADE. SO AL IEIER CERTIECATES DA M1 Qarial#: 44 0ROO8TTAAaE0AOFAa DDA NAADIA ATa

i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

ipoteca volontaria, stipulata il 07/12/2004 a firma di Notain nn.

¥10594 di repertorio, a favore di J -

contro '} rmrreey wenivamwe  ua  IPOTECA

“vuruNTARIA . ___ DI MUTUO - IPOTECA IN
RINNOVAZIONE.

Importo ipoteca: 240000,00 €.

Importo capitale: 120000,00 €

Durata ipoteca: 15 ANNI.

Con il presente atto si richiede la rinnovazione dell'iscrizione in data 16.12.2004 ai n. 24790/5284

F R EE o Gl fer g
SN IERIE

pignoramento, stipulata il 04/09/2023 a firma di TRIBUNALE DI AREZZO ai nn. 2425 di repertorio,
a favore di contro 1
derivante d=

r Yy ¥

Altre frascrizioni: Nessuna.

4,24, Altre lintirazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.1.098,36

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

: per la quota di 100/100, in forza di Modifica alla
Convenzione (dal 18/11/1999), con atto stipulato il 18/11/1999 a firma di notaio SUZZI
PIERALBERTO ai nn. 81302/11948 di repertorio, registrato il 23/11/1999 a Arezzo ai nn. 5686 vol.
56 serie 1, trascritto il 26/11/1999 a Arezzo ai nn. 19493/12311.
Procedura di svincolo dell'alloggio dai limiti di godimento decennali e ventennali stabiliti dalla
Convenzione del 4 giugno 1975

62 PRECEDENTI PROPRIFTARI-

) rer la quota di 1/1, in forza di atto di assegnazione
a socio di cooperativa (dal 14/03/1980 fino al 18/11/1999), con atto stipulato il 14/03/1980 a firma di
notaio VELTRONI GUGLIELMO ai nn. 60366 di repertorio, registrato il 02/05/1980 a AREZZO ai
nn. 990 Vol 18 Mod 1, trascritto il 08/05/1980 a Conservatoria di AREZZO ai nn. 5333/4004

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immaobiliari N. 153/2023

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N. 797/1975, intestata a ., per lavori di
realizzazione di fabbricato residenziale costituito da 36 alloggi, nel comparto recP di Rigutino,
presentata il 20/12/1973 con il n. protocollo n. 39889/73 di protocollo, rilasciata il 12/08/1975 con il
n. 797 di protocollo.

L'appartamento in oggetto si trova nel Blocco identificato come G4

Concessione in Variante N. 810/1978, i _ per lavori di
variante in corso d'opera ai blocchi G3 e G4, presentata il 07/07/1978, rilasciata il 19/10/1978 con il
n. 810 di protocollo, agibilita del 16/05/1979 con il n. 4402/79 di protocollo.

Abitabilita riferita al Blocco G3 e G4

7.2.SITUAZIONE URBANISTICA:

Piano Operativo vigente, in forza di delibera Delibera C.C. n° 134 del 30.09.2021, I'immobile ricade
in zona Ambiti a bassa trasformabilita di recente formazione esito di processi unitari a carattere
identitario. Norme tecniche di attuazione ed indici: N.T.A del Piano Operativo allegate . Area
ricadente all'interno del perimetro del territorio urbanizzato

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:;

?'?‘*W @%g

Sono state rilevate le seguenti difformita: lievi difformita interne: presenza di due cavedi (uno nel
bagno grande € uno in una delle camere; tramezzo che delimita la cucina leggermente difforme.
Difformita esterne: non realizzata la finestra nell'ultima camera (come nell'appartamento adiacente
simmetrico) e accesso al lastrico solare (come nell'appartamento adiacente simmetrico) (normativa di
riferimento: Deposito dello stato legittimo dell'immobile ai sensi dell'art. 34 bis comma 2 bis DPR
380/2001 e ss.mm. e ii.)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Deposito dello stato autorizzato ai sensi dell'art. 34 bis
comma 2 bis del DPR 380/2001 ¢ ss.mm. e ii.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

o Diritti segreteria comune di Arezzo: €53,00

e rilievo e deposito dello stato conforme: €3.000,00
Tempi necessari per la regolarizzazione: cinque mesi.
Si tratta di evidenti tolleranze esecutive, riconducibili alle licenze edilizie originarie. Il lastrico solare,
non rappresentato nelle tavole di progetto & presente invece nella planimetria catastale originaria,

segno evidente che nasce con il fabbricato e non & una aggiunta successiva. Gli infissi in alluminio e
vetro che chiudono la terrazza della cucina non regolari, sono comunque amovibili.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N..153/2023

Sono state rilevate le seguenti difformita: lievi difformita interne: presenza di due cavedi (uno nel
bagno grande ¢ uno in una delle camere; tramezzo che delimita la cucina leggermente difforme.
Difformita esterne: non realizzata la finestra nell'ultima camera (come nell'appartamento adiacente
simmetrico)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione nuova planimetria catastale del Foglio 93
pla 321 sub 10 graffato alla particella 546
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e diritti segreteria presentazione nuova planimetria catastale: €50,00

® DOCFA ¢ nuova planimetria catastale: €1.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: tre mesi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

BENI IN AREZZO LOCALITA RIGUTINO OV

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a AREZZO localita Rigutino Ovest 112/5, della superficie commerciale di 135,28 mq
per la quota di:

e 1/2 di piena proprieta :

® 1/2 di piena proprieta ! : )

Si tratta di un appartamento ubicato al primo piano, contraddistinto con il numero interno 31, nel
fabbricato identificato come G4. L'accesso avviene da scala condominiale che si prende dal livello
seminterrato.

Completa I'appartamento un piccolo resede esclusivo ad uso giardino sul retro, a cui si accede
attraversando il pilotis a comune..
Beni comuni non censibili: portico al piano seminterrato di distribuzione ai garages, centrale termica

(non piti utilizzata come tale), centrale idrica e locale serbatoio al piano seminterrato, pilotis al piano
rialzato.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, interno 31, ha un'altezza interna di
2.90.Identificazione catastale:

e foglio 93 particella 321 sub. 10 (catasto fabbricati), sezione urbana B, zona censuaria 2,
categoria A/3, classe 5, consistenza 7,5 vani, rendita 61975 Euro, indirizzo catastale:
AREZZO

e foglio 93 particella 546 (catasto fabbricati), sezione urbana B, categoria A/3, indirizzo
catastale: AREZZO
graffato alla particella 321 sub 10, come giardino di pertinenza

e foglio 93 particella 321 sub. 34 (catasto fabbricati), sezione urbana B, categoria C/6, classe 4,
consistenza 20 mgq, rendita 57,84 Euro, indirizzo catastale: localita RIGUTINO OVEST

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

112/5, piano: S1

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1975.

Vista frontale vista del retro

SURIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono Arezzo). Il traffico nella zona & scorrevole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le
seguenti attrazioni storico paesaggistiche: Pieve di San Quirico alla Sassaia (XI secolo) .

Sfabbricato G4 Vista del fabbricato e verde comune

SERVIZI

campo da tennis
scuola elementare

scuola media inferiore N =
scuola per l'infanzia VS IE &
spazi verde =i ndd i A
farmacie '

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

campo da calcio LS B R T S §
negozi al dettaglio o v e bR dede W W
verde attrezzato i o ofr o

COLLEGAMENTI

autobus s ods e o e o W A
ferrovia ol i i e e
QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

esposizione: ' : o ode ol e W W
panoramicita: ; R B e 2 A & {
livello di piano: - i W
stato di manutenzione: b il e &8 & 4
luminosita: prman iy o, e e e oo o o e
qualita degli impianti: < 20 ' TRE TR AR Y
qualita dei servizi: G st A . & & 8 & 8 8 & & ¢

DESCRIZHONT

SETTAGLIATA:
L'appartamento & composto da tre camere, soggiorno, cucina due bagni ed un ripostiglio, oltre che di
due terrazze una con accesso diretto dalla cucina, ed una con accesso diretto dal soggiomno. E' altresi

presente una terrazza ricavata dal lastrico solare del pilotis sottostante, con accesso diretto dalla
camera. Al piano seminterrato una cantina ad uso eslusivo collegata al box singolo.

Tutte le aperture sono dotate di doppi infissi in metallo, i pavimenti sono in ceramica, lo stato di
manutenzione & buono.

Deil i diftzie:

infissi esterni: finestre a una o due ante realizzati vl modic R Y R & & &
in metallo verniciato

infissi interni: porte realizzati in legno tamburato Bt W S ol e Yo Wie W
pavimentazione interna: realizzata in piastrelle di o B R & & & ¢
ceramica

pareti esterne: costruite in muratura di elementi B @ ur iy e e W o

tipo Poroton , il rivestimento & realizzato in
intonaco da esterni

protezioni infissi esterni: finestre realizzate in L & 4
alluminio anodizzato

scale: interna condominiale con rivestimento in R RAeRN
travertino

160,14 KWh/m%anno]
Certificazione APE N. 0000837608 registrata in data 23/12/2024

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 n.138

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

descrizione consistenza indice commerciale

; appartamento  al  primo  piano |
superficie dei vani principali e vani 127,00 X 100 % = 127,00 f

accessori a servizio diretto

balconi, terrazze e simili, pertinenza

. esclusiva di ornamento (fino a 25 mq) 25,00 X 30 % = 7,50

balconi terrazze e simili, pertinenza

- esclusiva di ornamento (oltre i 25 mq) 7.80 X 10 % = 0,78 !
Totale: 159,80 135,28 i
ACCESSORI:

box singolo, composto da locale singolo, identificato con il numero 31.
Identificazione catastale:

e foglio 93 particella 321 sub. 34 (catasto fabbricati), sezione urbana B, zona censuaria 2,
categoria C/6, superficie 20, classe 4, consistenza 20 mq, rendita 57,84 Euro, indirizzo
catastale: AREZZO

descrizione consistenza indice commerciale

box singolo ad uso esclusivo. Vano

22,82 X 25% = 571

i aCCL’SSOriD non COmUl]iCBﬂIC
;
. Totale: 22,82 5,71
cantina, composto da locale unico.
| descrizione consistenza indice commerciale |
~ locale unico con accesso dal box 10,08 X 25% = 2,52

Totale: 10,08 2,52
VALUTAZIONE:

Procedimento di stima: comparativo: Market Comparison Approach (MCA) - Standard Internazionali
di Valutazione.

SSERY

L MERCAT

L§

COMPARATIVO |

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 08/01/2020

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 267/2014

Descrizione: Appartamento facente parte di un fabbricato per civile abitazione di maggiore
consistenza, della superficie netta calpestabile di mq 91,31, e composto da ingresso, soggiorno,

lecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
Pagina 9 di 14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

m Cirmatna Nar ERAKMCESMA MEQIKMA Emacen Nar ADNIBADET ELTALIALIEIER CEQTIEINATES A 24 Carial# 11GRIOET71AAaE0R0FA A2 ANARRI ATa



Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

cucina, ripostiglio, camera, bagno w.c., da cui si accede su di un balcone aggettante su via Rigutino
Nord, disimpegno e tre camere. L'appartamento si trova in scadente stato di manutenzione ¢
conservazione, ed attualmente & interessato da opere di ripristino consistenti in opere di manutenzione
ordinaria, eseguite direttamente dal proprietario., 1

Indirizzo: Localita' Rigutino Nord , 44 Arezzo, AR
Superfici principali e secondarie: 91

Superfici accessorie:

Prezzo: 15.200,00 pari a 167,03 Euro/mq

Valore Ctu: 66.000.00 pari a: 725,27 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 20.000,00 pari a: 219,78 Euro/mq
Distanza: 28.00 m

Numero Tentativi: 6

TOMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 28/10/2019

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 124/2015

Descrizione: Quota di proprieta pari ad 1/1 su appartamento ad uso residenziale, posto a piano primo,
con annesso garage a piano interrato, facente parte di un complesso condominiale. [accesso
all’appartamento avviene tramite scala esterna, mentre I’accesso al garage avviene tramite rampa

(dalla viabilita principale), nonché tramite scala di proprieta esclusiva. Il compendio & composto da
soggiomno, cucina, due servizi, tre camere e due terrazzi ed accessori, superficie catastale totale mq.
111 (mq. 107 escluse aree scoperte). La superficie lorda totale dell’immobile & di circa mq. 105,00. Si
precisa che le offerte telematiche dovranno essere presentate entro le ore 12:00 di TRE giorni feriali
antecedenti a quello fissato per l'udienza di vendita., 1

Indirizzo: Localita' Rigutino Ovest 134/c Arezzo, AR
Superfici principali e secondarie: 105

Superfici accessorie:

Prezzo: 89.000,00 pari a 847,62 Euro/mq

Valore Ctu: 125.000,00 pari a: 1.190.48 Euro/mq
Prezzo Base d'Asta: 100.000,00 pari a: 952,38 Euro/mq
Distanza: 191.00 m

Numero Tentativi: 2

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 10/09/2024

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 287/2016

Descrizione: Diritto della piena proprieta per I'intero su complesso immobiliare situato in Comune di
Arezzo, Loc. Rigutino Ovest n. 29, costituito da:- Un negozio (sub 1): che occupa integralmente tutto
il Piano Terra del fabbricato. Il negozio in questione ha accesso da due distinti ingressi indipendenti
direttamente dal portico, ovvero tramite un ulteriore ingresso posto sul vano scala (sub. 6) che
permette poi I’accesso delle ulteriori unita immobiliari del fabbricato.- Un magazzino/”garage” (sub
2): sito a piano interrato, accessibile tramite scala interna privata direttamente dal richiamato
negozio.- Un appartamento con soffitta (sub 5): che si sviluppa integralmente al P. 1° (alloggio) ed al
P. 2° (soffitta). Entrambi, sia I'alloggio che la soffitta, hanno accesso tramite il vano scala comune
(Sub 6) che serve anche altre u.i. non oggetto di esecuzione.Dati catastali:a) Negozio: C.F. Arezzo,

teenico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

Sezione Urbana B, in Fg. n. 84, part. n. 485, sub n. 1; Categoria C/1, Classe 10, Consistenza 224 mgq;
Sup. catastale 234 mq; Rendita €4.326,67:b) Magazzino: C.F. Arezzo, Sezione Urbana B, in Fg. n.
84, part. n. 485, sub n. 2; Categoria C/2, Classe 6, Consistenza 196 mq; Sup. catastale 229 mgq;
Rendita €475,76:c) Appartamento con soffitta: C.F. Arezzo, Sezione Urbana B, in Fg. n. 84, part. n.
485, sub n. 5; Categoria A/3, Classe 5, Consistenza 7.5 vani; Sup. totale escluse aree scoperte 166
mq; Rendita € 619,75;0ltre ai sopra citati immobili, fanno parte del compendio immobiliare, i
relatividiritti sui beni comuni non censibili (BCNC) rappresentati da:C.F. Arezzo, Sezione Urbana B,
in Fg n. 84, part. n. 485, sub n. 6 (Vano scala): bene comune non censibile costituito dal vano scala
comune., |

Indirizzo: Localita' Rigutino ovest , 29 Arezzo. AR
Superfici accessorie:

Prezzo: 119.200,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 485.000,00 pari a: 0,00 Euro/mgq

Prezzo Base d'Asta: 158.920,00 pari a: 0,00 Euro/mq
Distanza: 22.00 m

Numero Tentativi: 6

COMPARATIVO ¢

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 17/01/2018

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari, 383/2010

Descrizione: Diritto di piena proprietd su porzione di fabbricato bifamiliare per civile abitazione,
articolata su piu livelli (piani: interrato, terreno, primo e secondo) collegati mediante scala interna,
avente una superficie commerciale pari a circa mq. 207,60 (duecentosette virgola sessanta), composta
al piano interrato da disimpegno di ingresso, cantina, scannafosso e lavanderia con ripostiglio; al
piano terreno da soggiorno-pranzo, cucina e bagno con anti bagno, oltre a portico esterno circostante:
al piano primo da disimpegno, tre camere ¢ bagno, oltre a due terrazze della superficie di circa mq.
10.10 (dieci virgola dieci); al piano secondo da soffitta suddivisa in due ampi locali; il tutto corredato
da garage al piano interrato, della superficie commerciale di circa mq. 34 (trentaquattro) ¢ da resede
adibito a giardino, della superficie di circa mq.271 (duecentosettantuno)., 3

Indirizzo: Frazione Rigutino - Vocabolo Rio Grosso, 82 Arezzo, AR
Superfici principali e secondarie: 207

Superfici accessorie:

Prezzo: 129.780,00 pari a 626,96 Euro/mq

Valore Ctu: 216.300,00 pari a: 1.044.93 Euro/mgq

Prezzo Base d'Asta: 173.040,00 pari a: 835,94 Euro/mq

Distanza: 193.00 m

Numero Tentativi: 2

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 20/12/2024
Fonte di informazione: agenzia immobiliare

Descrizione: appartamento su un unico livello, composto da ampio ingresso, soggiorno, cucina tre
camere, due bagni e due balconi. Completo di box e cantina esclusivi

Indirizzo: localita Rigutino Ovest 125 C

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

Superfici principali e secondarie: 122
Superfici accessorie:
Prezzo: 145.000.00 pari a 1.188.52 Euro/mq

INTERVISTE A(

RATOR! IMMOBH IARE
Banca Dati delle quotazioni immobiliari (30/06/2024)
Valore minimo: 800,00

Valore massimo: 1.100,00

Note: valore di mercato delle abitazioni di tipo economico, stato di conservazione NORMALE, zona suburbana diPoliciano e

Rigutino Rilevazioni Primo semestre 2024

TABELLA DEI DATY

[[Caratterisiche: | CORPO | COMPARATIVO 1 | COMPARATIVO'S | COMPARATIVOS |
5 Prezzo 145.000,00 89.000,00 129.780,00 |
; C.on.sistenza . 143,50 122.QQ 1105;0()» 207,00
 Data [mesi] 0 1,00 64.00 85,00
; Prezzo unitario 1.188,52 84762 626,96

Data [mesi] 0,00 0,00

0,00

0,00 ;

Prezzo unitario

e A

prezzo medio minimo 626,96

T

626,96

626,96

[Caratteristiche: | | COMPARATIVO1 | COMPARATIVO3 |

COMPARATIVO 5 |

- Prezzo 145.000,00 89.000,00 129.780,00

: Data |mesi| 0,00 0,00 0,00

| Prezzo unitario 1347957 24.137.83 -39811,74
Prezzo corretto 158.479,57 113.137,83 89.968 ;
Valore corpo (media dei prezzi corretti): 120.528,55
Divergenza: 43.23% < %

CALCOLO DEL VALOREDI MERCATO:
Valore superficie principale: 135,28 X 839,92 = 113.624 38
Valore superficie accessori: 8,22 X 839,92 = 6.904,14

120.528,52
TRTAZIONT ED ADEGUAMENTT DEL v
i descrizione i

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): € 120.528,52

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): € 120.528,52

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Arezzo, ufficio del registro di Arezzo
conservatoria dei registri immobiliari di Arezzo, ufficio tecnico di Arezzo, agenzie: Arezzo

’

{DECONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
® la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;
e il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

HOGO VALUTAZIONE DI MERCATO
ID  descrizione  consistenza cons. accessorl valoreinters  valore diritto
A appartamento 135,28 822 120.528.52 120.528,52
12052852 € 12052852 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £€.4.103,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 116.425,52
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €17.463,83
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:
Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: € 0,00
Spese condominiali insolute ai sensi dell'art.568 cpc: € 1.098.36
Riduzione per arrotondamento: €6333
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello € 97.800,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova;

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
Pagina 13 di 14

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

q
o
4
-
&
[4
4
<
=
o
[
[
P
[+
[4
d
[r]
4
T
4
o
[
[
g
=]
c
£
a
r
N
i
Ly
T
q
o
¢
<
C
L)
u
F
<
&
g
F
a
u
C
C
s
=
<
c
o
C
u
a
=
o
o
=
e
C
4
o
o
q
£
u
=
=
o
u
p=
<
C
7]
u
<
=
<
1]
u
]
c
<
H
E
N




Espropriazioni immobiliari N. 153/2023

data 20/01/2025

il tecnico incaricato
FRANCESCA MESINA

tecnico incaricato: FRANCESCA MESINA
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