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DATA 06/05/2026
Risposte ai chiarimenti chiesti da Avv. Ilaria Casalini

Per meglio rispondere ai chiarimenti richiesti, riporterd gli stessi con, a seguire, la
risposta:

1) a pagina. 24 - lotto 1 - nell'attribuzione del valore, viene-effettuata-una
decurtazione del 20% per lo stato di occupazione. Mi chiedevo se cio é richiesto dai
quesiti; risposta: La decurtazione effettuata in sede di stima del valore del Lotto 1
non €& stata richiesta nei quesiti posti dal Giudice, ma rappresenta un coefficiente
correttivo applicato dal sottoscritto in quanto & stato valutato che la non immediata
disponibilita del bene, per l'acquirente, determini un effetto negativo sul valore dii
mercato dell'immobile stesso (- 20% se affitto a lungo termine,- 5% se affitto breve)

2) nella perizia viene indicata come epoca di costruzione del fabbricato una data
anteriore al 1967. Mi chiedevo se dovesse specificare ulterioni elementi al fine di dimostrare lepoca
di costruzione ricavati da fotografie, mappe, documenti di archivio e comunque tutto
quanto utile-a dimostrare che l'edificio esisteva ante '67,; risposta: Nella descrizione
riportata nelle pagine 13, 14 e 15 della CTU, si conferma che non vi & data certa
dell'origine della costruzione e si afferma che le caratteristiche architettoniche e
strutturali fanno pensare ad una costruzione eseguita a cavallo tra il 19° ed il 20°
secolo. La definizione “anteriore al 1967” € una definizione tipica che viene riportata
negli atti pubblici e che si riferisce alla data di entrata in vigore della “Legge Ponte”
(L.765 del 06/08/1967), che imponeva l'obbligo della licenza edilizia per tutto il
territorio nazionale, per cui dalla data del 01/09/1967 & obbligatorio dimostrare la
legittimita di ogni intervento edilizio; ovviamente, tale obbligo, non & necessario per
costruzioni antecedenti quella data, tranne che per le costruzioni entro i centri abitati
avvenute dall'entrata in vigore della Legge Urbanistica (1150/1942). Nel nostro caso,
pur non essendo possibile determinare la data esatta della costruzione, possiamo
comunque affermare che sicuramente & avvenuta prima del 1942; tale affermazione &
sostenuta sia da quanto riportato nella Scheda 162U UTOE 4 allegata al Regolamento
Urbanistico Comunale (Allegato B — Schede Norma Edificato Storico), sia nell'estratto
della mappa catastale dell'impianto che risale al 1936. Per altro, esistono anche voli
aerei RAF 1944 e Fotogrammi del 1956.
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SCHEDE PATRIMONIO ARCHITETTONICO

Denominazione

Indirizzo Lungarno Don Minzoni Nr civico 1-4

Numero alloggi
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UTOEO4 162U

NR schede PRG novembre 1988 (VSA) :

Catasto leopoldino (1821) []
Catasto d'impianto (1942)

DATI CATASTALI

Numero foglio |14

Numero particella

|553-554

INTERVENTI EDILIZI
(precedenti approvazione RU)

Tipo di intervento

Pratica edilizia

7] (successivi approvazione RU)

Tipo di intervento

| Pratica edilizia
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SCHEDE PATRIMONIO ARCHITETTONICO UTOEO4 162U

CARATTERI MORFO-TIPOLOGICI

Classificazione tipologica palazzina

Impianto volumetrico e caratteristiche architettoniche

volume articolato [ ] 1 piano [ ] copertura a capanna [ | muratura in laterizio [ ]
volume compatto 2 piani copertura a padiglione [ ] muratura in pietra [ |
3 piani copertura mista muratura in ciottoli d'Arno [ ]

piu di 3 piani [ ] copertura piana [ | muratura in loppa d'altoforno [ ]

intonaco

Aree di pertinenza e annessi
altro ||

orto[ | giardino[ | baracche [ | garages| | annessi| | tettoia[ ]

Note |L'edificio A presenta delle modifiche relative alle aperture a piano terra.
L'edifici B presenta delle modifiche relative alle aperture e balconi realizzati in epoca successiva.

GIUDIZIO PRELIMINARE

|INTEGRITA' DEL MANUFATTO | |CARATTERISTICHE STORICO-ARCHITETTONICHEl |VALORE |
perfettamente conservato [] elevato [] ECCEZIONALE
mediamente conservato L] di pregio [ BUONO

con alcune manomissioni buone MEDIO

con rilevanti manomissioni [] modeste [ | SCARSO

completamente manomesso [] inesistenti [ | NULLO

CLASSIFICAZIONE DI VALORE | MEDIO
NORMATIVA DI RIFERIMENTO |EIEEP. |

[Prescrizioni particolari |

Facciate Rifacimento facciate e ripristino elementi decorativi.
Coperture !

Resede

Recinzioni

Superfetazioni

Altro La valutazione ¢ riferita al solo edificio "A", I'edificio "B" risulta di scarso valore.
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N: 27500

Direzione Provinciale di Arezzo Ufficio Provinciale - Territorio - Direttore CHIARA MANCALEONI

-2026

U&Mag
Protocollo pratica: T232143/2026

ESTRATTO MAPPA CATA
ORIGINALE 1936

ale 1:1000

origin:
cornice: 15969.31 x 27793 .47 metri

Scala

FOGLIO: 14
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