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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - AREZZO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 51/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villasingolaa AREZZO Via Amerigo Vespucci 104, della superficie commerciale di 590,00 mq
per laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta d piano T-1-2-3  (piano
ammezzato).ldentificazione catastal e:

e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, zona censuaria 2,
categoria A/8, classe 3, consistenza 20 mq, rendita 3.976,72 Euro, indirizzo catastale: via
Amerigo Vespucci n.104, piano: T-1-2-3, intestato a*** DATO OSCURATOQO ***

Coerenze: Strada A. Vespucci, terreno di proprieta Comune di Arezzo, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile ristrutturato nel
2010.

cantina.
I dentificazione catastale:
e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Piano Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa quale pertinenza con fabbricato di abitazione.

box doppio.
|dentificazione catastale:
e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Paino Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa qual e pertinenza con fabbricato di abitazione.

altro fabbricato.
Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Piano Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

terrenoresidenziale.
Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, intestato a*** DATO OSCURATOQO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

terrenoresidenziale.
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

Identificazione catastale:

e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 590,00 m2
Consistenza commercia e compl essiva accessori: 108,59 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 1.504.156,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 1.278.000,00
trova

Data della valutazione: 28/02/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla datadel sopralluogo, effettuato il 14/10/2024, il compendio, oggetto di pignoramento & occupato
dall' ex moglie, in forza di assegnazione della casa familiare a seguito della separazione legale dei
coniugi come daverbale reso dal Tribunale di Arezzo in data 26/01/2010 e trascritto presso i pubblici
registri in data 23/12/2011, ossia prima della trascrizione del pignoramento immobiliare del
22/03/2024, ma successivo aleiscrizioni ipotecarie per le quali agisce I'attual e creditore precedente.

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Non si rilevano vincoli connessi con il carattere storico artistico dell'immobile, vincoli paesaggistici,
atti di asservimento e cessioni di cubatura.

Uniche note imposte dalla cartografia del piano operativo, la quale individua I'edificio soggetto a
"Restauro” ricompreso al'interno di una perimetrazione contraddistinta da linea continua viola,
inoltre |'area e contraddistinta con grado n.3 di potenziale interesse e tutela archeologica (art.19 PO).

Per quanto attiene I'assegnazione della casa familiare al coniuge, essendo stata acquisita dopo la
trascrizione dell'ipoteca, € opponibile. Pertanto la vendita avverra liberamente.

Il c.t.u. non ha potuto rintracciare la presenza di atti di locazione registrati, attinenti i beni pignorati;
in sostanza, nonostante gli accessi e sollecitazioni, I'Agenzia delle Entrate di Arezzo non é stata in
grado di accertare e reperire alcun contratto di affitto, come da motivazione inviata dall'Agenzia
stessain data 14/08/2024 prot. 66043.

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altrelimitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata il 14/06/2005 a firma di Notaio Tuccari Michele ai nn. 318203125 di
repertorio, iscritta il 16/06/2005 a RR.Il Arezzo ai nn. 11370/2295, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da aperturadi credito.

Importo ipoteca: 3.800.000,00.

Importo capitale: 1.900.000,00.

Durata ipoteca: anni 2.

Laformalita e riferita solamente a C.F. Arezzo, Sez. Urb. A Fg.121 p.lle 191-193

ipoteca volontaria, stipulatail 25/01/2007 afirmadi Notaio Tuccari Michele ai nn. 38443/4370 di
repertorio, iscrittail 29/01/2007 aRR.Il Arezzo ai nn. 1868/328, afavore di *** DATO OSCURATO
**% contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da apertura di credito.

Importo ipoteca: 1.200.000,00.

Importo capitale: 600.000,00.

Durataipoteca: 4 anni 11 mesi 6 giorni.

Laformalita e riferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urb. A Fg.121 p.lle 191 -193

ipoteca volontaria, stipulata il 01/12/2008 a firma di Notaio Cirianni Francesco di Arezzo a nn.
8726/5278 di repertorio, iscritta il 04/12/2008 a RR.Il Arezzo a nn. 23547/4270, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da concessione a garanzia
di mutuo.

Importo ipoteca: 4.000.000,00.

Importo capitale: 2.000.000,00.

Durataipoteca: 7 anni.

Laformalita e riferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urb. A Fg.121 p.lle 191-193

ipoteca volontaria, stipulatail 14/09/2009 a firma di Notaio Tuccari Michele ai nn. 41605/5999 di
repertorio, iscritta il 29/05/2009 a RR.II Arezzo a nn. 16298/3082, a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** |

Importo ipoteca: 1.200.000,00.

Importo capitale: 600.000,00.

Laformalita e riferitasolamente a C.F Arezzo Sez Urb. A Fg.121 p.lle 191-193

ipoteca volontaria, stipulata il 03/08/2010 a firma di Notaio Cirianni Francesco di Arezzo ai nn.
11855/7642 di repertorio, iscritta il 05/08/2010 a RR.II Arezzo ai nn. 14858/2647, a favore di ***
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Mutuo condizionato.
Importo ipoteca: 840.000,00.

Importo capitale: 420.000,00.

Durataipoteca: 30 anni .

Laformalita eriferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urb. A Fg.121 p.lle 191-193

ipoteca legale, stipulatail 08/10/2015 afirmadi Equitalia centro S.p.a sede di Firenze ai nn. 570/715
di repertorio, iscritta il 09/10/2015 a RR.Il Arezzo ai nn. 13177/1682, a favore di *** DATO
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OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante daruolo (art.77 del D.PR. n.662
del 1973).

Importo ipoteca: 829.591,54.

Importo capitale: 414.795,77.

Laformalita e riferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urb.A Fg.121 p.lle 191-193 e su altri immohili.

ipoteca legale, iscritta il 25/02/2022 ai nn. 3063/375, a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante daruolo ed avviso di accertamento.

Importo ipoteca: 4.767.351,54.

Importo capitale: 2.383.675,77.

Laformalita eriferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urbh. A Fg.121 p.lle 191-193 e su altri immobili.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulatail 16/02/2024 afirmadi Tribunale di Arezzo ai nn. 52 di repertorio, trascritta
il 22/03/2024 a Tribunale di Arezzo ai nn. 5093/4018, a favore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Verbale di pignoramento immobile.

Laformalita e riferita solamente a C.F Arezzo Sez. Urb A Fg. 121 plle 191 € 193

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altrelimitazioni 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: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Il c.t.u., durante il sopralluogo ha accertato che trattandosi di villa indipendente ed essendo dotata di
tutti i servizi tecnologici autonimi, dichiara che non sono presenti oneri di tipo condominiale .

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in regime di separazione dei beni, in forza di Atto
di Compravendita, con atto stipulato il 19/02/1999 a firma di Notaio Fanfani Marco di Sansepolcro
(AR) a nn. 47324 di repertorio, trascritto il 20/02/1999 a RR.Il Arezzo ai nn. 2909/2066.

I titolo ériferito solamente a C.F Arezzo Sez. Urb. A Fg.121 p.lle 191 e 193

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Dalle ricerche effettuate al'Archivio storico del Comune di Arezzo, sono stati reperiti i seguenti
Titoli autorizzativi: comunicazione per intervento di edilizialibera N. 466/22, intestataa*** DATO
OSCURATO *** | per lavori di Sostituzione di un impianto a biomasse esistente con impianto a
pellet mod. ICP 13C installato all'interno del fabbricato., presentatail 14/02/2022 con il n. 0021438
di protocollo

Comunicazione per intervento di edilizialiberaN. 4576/21, intestataa*** DATO OSCURATO *** |
per lavori di Sostituzione di impianto di climatizzazione invernale esistente con nuovo impianto in
pompadi calore mod. AMX9RP, installato al'interno del fabbricato. , presentatail 23/12/2021 con il
n. 0185597 di protocollo

Comunicazione di inizio lavori per attivita edilizia libera. N. 2480/10, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di da realizzare dl'interno dell'abitazione, i lavori consistono in
modifiche, eliminazione e costruzione di tramezzi, porte, scalette in legno, pavimenti e rivestimenti
etc., presentataiil 16/07/2010 con il n. 84236 di protocollo

Richiesta di autorizzazione per variazioni prospettiche. N. 5061/99, intestata a *** DATO
OSCURATO *** | per lavori di apertura di finestra su prospetto nord della soffitta, apertura di n.2
finestre su prospetto ovest con chiusura di quella piccola esistente., presentatail 13/12/1999 coniil n.
75287 di protocollo, rilasciatail 23/12/1999 coniil n. 846 di protocollo

Denuncia di inizio attivita N. 4620/99, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Tinteggiatura delle facciate con coloritura bianca uguale ala esistente., presentatail 09/11/1999 coniil
n. 68038 di protacollo.

Integrazioni alla pratica n.4620/99 , prot. 73370 del 02/12/1999 -planimetria catastale - estratto PRG;
-dichiarazione di non alterazione dello stato dei luoghi.

Denuncia inizio attivita N. 3151/99, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Opere
interne a fabbricato di abitazione: rifacimento pavimenti, sostituzione dei sanitari del servizi igienici,
tinteggiatura di acuni locali., presentatail 26/07/1999 con il n. 4794 di protocollo

Concessione edilizia N. 984/81, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Restauro,
risanamento e miglioramento igienico del fabbricato di viaA. Vespucci n.104, rilasciatail 17/11/1981
conil n. 1101 di protocollo

Richiesta di riesame del progetto di restauro e risanamento oltre all'Autorizzazione per la costruzione
di un muro di cinta in muratura di pietrame. N. 250/81, intestata a *** DATO OSCURATO *** |
presentatail 25/02/1981 con il n. 07047 di protocollo.

Il 20/03/1981 la commissione edilizia del Comune di Arezzo, autorizza: -il consolidamento e
risanamento della muratura, restauro e ripulitura dei solai a volte esistenti e il pietrame agli angoli
dellefacciate.

Domanda di autorizzazione per costruzione ediliziaN. 43/81, intestataa *** DATO OSCURATO ***
, per lavori di Rifacimento copertura annessi agricoli., presentata il 13/01/1981 con il n. 01036 di
protocollo, rilasciatail 17/07/1981 con il n. 611 di protocollo.

Parere favorevole a condizione che sia preventivamente demolita la capanna (tettoia) esistente. In
data 04/07/1981 prot.24041 comunicazione di avvenuta demolizione della tettoia.

Permesso per la ricostruzione di tetto e realizzazione di recinzione esterna. N. 1042/80, intestata a
*** DATO OSCURATO *** | per lavori di ricostruzione tetto e realizzazione recinzione con pali in
cemento e rete metallica, presentata il 08/07/1980 con il n. 25826 di protocollo, rilasciata il
26/08/1980 con il n. 771 di protocollo.

In data 10/07/1980 la commissione edilizia del Comune di Arezzo, prescrive la tipologia di
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realizzazione.

7.2. SIS TUAZIONE URBANISTICA:

Piano Strutturale vigente. Norme tecniche di attuazione ed indici: -Area ricadente al'interno del
perimetro del territorio urbanizzato; -Centri abitati al 1984 (L.865/1971); -UTOE 03 -Settore urbano
meridionale di Saione, San Donato e Pescaiola.

Piano Operativo vigente |I'immobile ricade in zona A - centro storico. Norme tecniche di attuazione
ed indici: -Ambiti a bassa trasformabilitd di antica formazione, esterni a centro storico del
capoluogo, i cui interventi sono normati dall'art.30.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: dalle ricerche effettuate all'Archivio storico del Comune di
Arezzo, si eriscontrato che: 1. Il fabbricato di abitazione e pertinenze aderenti (cantina) &€ conforme
alle norme urbanistiche vigenti, in quanto edificato in epoca remota e successivamente ristrutturato in
conformita dei titoli edilizi conseguiti e di cui il CTU ne ha verificato la corrispondenza. 2.
Accessorio destinato a garage (ex-fienile), costruito ante 01/09/1967, come si evince dalla cartografia
CTR del 1966; lo stesso e stato oggetto di ristrutturazione e di ampliamento a parita del volume
preesistente, in difformita dalla Concessione Edilizia n.611/1981 che prevedeva il solo rifacimento
della copertura con modifica ale falde. Di fatto & stato ristrutturato e a parita di volume ampliato
nella parte posteriore di mt. 1,50, il tutto senza la richiesta dei titoli edilizi necessari per la
ristrutturazione e |I’ampliamento. Considerato che oggi, non € possibile ottenere la sanatoria edilizia,
con la normale procedura, in quanto mancate la doppia conformitd; in sostanza le difformita
realizzate, pur risultano conformi all’ epoca dellaloro realizzazione (PRG in vigore dal 1965 al 1992-
zona agricola), oggi non risultano conformi, a vigente strumento urbanistico (art.30 del PO).
Premesso che la demolizione della parte difforme non pud avvenire senza pregiudizio della parte
conforme, la sanatoria edilizia risulta percorribile, mediante la corresponsione di una sanzione
pecuniaria pari a doppio del costo di produzione come stabilito dalla Legge n.392 del 27/07/1978,
come ribadito dalla Legge 65/2014 art. 206 bis. Per tali importi il CTU si e confrontato con i tecnici
ddl’Ufficio Edilizia del Comune di Arezzo, per cui: GARAGE -Sanzione amministrativa, max
5.164,00€ x2= €.10.328,00 -Costo di Costruzione: (4,10x8,90)x7,62€/mg= €. 278,05 -Oneri
Urbanizzazione 1": (4,70x9,50)x 2,85=127,25mc. X 2,60€/mc.=€.330.85 -Oneri Urbanizzazione 2"
(4,70x9,50)x 2,85=127,25mc. X 7,19€/mc.= €.914,93 -Diritti di segreteria/bolli: €.94,00 Sommano €.
11.945,83 Compensi professionali per sanatoria e accampionamenti per variazione €. 1.700,00 Totale
sanatoria Garage 13.645,83 arr.to €.13.650,00 3. LOCALE PLURIUSO, (ex-porcilaia), costruito ante
01/09/1967, come s evince dala cartografia CTR del 1966; lo stesso € stato oggetto di
ristrutturazione con aumento del volume preesistente, in difformita dalla Concessione Edilizia
n.611/1981 che prevedeva il solo rifacimento della copertura. Di fatto € stato ristrutturato e la
copertura rialzata rispetto alo stato preesistente, quindi con modifiche prospettiche e con
ampliamento di volume (maggiore altezza riscontrata cm.28). Considerato che oggi, non € possibile
ottenere la sanatoria edilizia, con la normale procedura, in quanto manca la doppia conformita; in
sostanza le difformita realizzate, pur risultano conformi al’epoca della loro realizzazione (PRG in
vigore dal 1965 a 1992- zona agricola), oggi non risultano conformi, a vigente strumento urbanistico
(art.30 del PO). Che la demalizione del maggior volume non pud avvenire senza pregiudizio della
parte eseguita (quella conforme), la sanatoria edilizia & possibile mediante |a corresponsione di una
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sanzione pecuniaria pari a doppio del costo di produzione come stabilito dalla Legge n.392 del
27/07/1978, come ribadito dalla Legge 65/2014 art. 206 bis. Per tali importi il CTU si & confrontato
con i tecnici dell’ Ufficio Edilizia del Comune di Arezzo, per cui: LOCALE PLURIUSO -Sanzione
amministrativa, max 5.164,00€ x2= €. 10.328,00 -Costo di Costruzione: 6,00x5.50)x7,62€/mg=€.
251,40 -Oneri Urbanizzazione 1*: (6,60x6,10)x 2,75=110,72mc. X 2,60€/mc.=€.287,86 -Oneri
Urbanizzazione 2": (6,60x6,10)x 2,75=110,72mc X 7,19€/mc.=€. 796,08 -Diritti di segreteria/bolli:
€.94,00 Sommano €. 11.663,34 Compensi professionali per sanatoria e accampionamenti- per
variazione €.1700,00 Totale sanatoria Garage 13.363,34 arrto €.13.370,00 4. VOLUMI
INCONGRUI (capanna prefabbricata e tettoia) Per quanto verificato e accertato la capanna
prefabbricatain cav e latettoiain lamiera sono manufatti precari, installati in assenza di titoli edilizi
autorizzativi e per i quali non € possibile percorrere e ottenere la sanatoria edilizia, se ne prescrive la
demolizione, ritenendo gli stessi incongrui e poco significativi: -Demolizione di capannain cav con
copertura in eternit, imballaggio dei rifiuti speciali, demolizione di pilastri e pareti, con carico e
trasporto a rifiuto ale pubbliche discariche da Ditte specializzate del settore a corpo €.3.500,00.
-Smontaggio carico e trasporto a rifiuto di pilastri di legno e tavole di legno che sostengono la
copertura, compreso le lamiere della copertura stessa, a corpo compreso rimozione del pavimento
€.500,00
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia ai sensi della Legge 27 luglio 1978
Nn.392, in ricorso atale normativa & espresso nell'art.206 bis della Legge Regionale 65/2014.
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

e Sanatorie edilizie per il GARAGE ed il LOCALE PLURIUSO oltre il costo per la

demolizione eil costo del trasporto arifiuto della capanna e della tettoia (volumi incongrui e
non sanabili).: €.31.020,00

S| PRECISA: che i costi desunti per la sanatoria, sono frutto di studio e di ripetuti confronti,
condivisi coni tecnici dell'Ufficio Ediliziadel Comune di Arezzo, quindi quanto desunto e calcolato
in viaprudenziae, deve intendersi percorribile e previsionale.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Si riscontra la necessitadi effettuare variazioni catastali, in
quanto sia il garage che il locale pluriuso, ubicati all'interno del resede sono erroneamente
rappresentati nelle planimetrie depositate agli atti dell’Agenzia del Territori di Arezzo. Per quanto
riguarda il garage le difformita consistono nella maggior superficie utile del manufatto, rispetto a
quellarappresentata nelle planimetrie. Per quanto riguardail locale pluriuso, si evidenziano errori di
rappresentazioni planimetriche, con spostamento dei muri, presenza di aperture e chiusura laterale
dell'antistante loggia e maggiore altezzadei locali.
Le difformita sono regolarizzabili mediante: denuncia di variazione con procedura Docfa
L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.
Codti di regolarizzazione:

¢ Costi di regolarizzazione: €.1.700,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L'immobile risulta confor me..
Gli immobili risultano conformi alivello urbanistico in quanto coerenti con I'uso residenziale.
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformitatitolaritd/corrispondenza atti:

L'immobile risulta confor me.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

L'immobile risulta conforme..
Allevigenti norme, in vigore alla data dell'ultima ristrutturazione.

BENI IN AREZZO VIA AMERIGO VESPUCCI 104

VILLA SINGOLA

DI CUI AL PUNTO A

villasingola a AREZZO Via Amerigo Vespucci 104, della superficie commerciale di 590,00 mq per
laquotadi 1/1 di pienaproprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano T-1-2-3 (piano
ammezzato).ldentificazione catastal e
e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, zona censuaria 2,
categoria A/8, classe 3, consistenza 20 mq, rendita 3.976,72 Euro, indirizzo catastale: via
Amerigo Vespucci n.104, piano: T-1-2-3, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Coerenze: Strada A. Vespucci, terreno di proprieta Comune di Arezzo, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile ristrutturato nel

2010.

BT, * S W
] ‘.'i-:‘q Ii*"ﬂ\ -? .

ol

Vista aoce&ocarrabile e pedonale

Vista lato A. Veespucci
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

\ista dal resede

DESCRIZIONE DELLA ZONA

| beni sono ubicati in zona semicentrale in un'arearesidenziae, le zone limitrofe si trovano in un'area
mista residenziale/commerciale (i piu importanti centri limitrofi sono Centro storico Arezzo). |l
traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
L'intero compendio immobiliare & ubicato in Arezzo e compreso trail centro storico dellacittaela
periferia

Fabbricato di abitazione familiare in Villa; Accessori adiacenti oltre Garage e Locale pluriuso su
amplia pertinenza destinata a giardino, il tutto recintato.

Fabbricato di abitazione

Villa con ingresso principale da via A. Vespucci civico n. 104 mediante accesso diretto e accesso
carrabile e pedonale, provvisto di cancello automatizzato.

L 'abitazione & articolata su n. 3 piani fuori terra:
PIANO TERRA

Trovasi: ampio ingresso dal quale diparte la scala di pietra, caratteristica dell'impianto Leopoldino,
che adduce a piano sovrastante, n.1 w.c/lavanderia, posto sotto la predetta scala, la cucina/tinello in
unico ampio locale con camino, il soggiorno centrale anch' esso costituito da due vani comunicanti a
giorno, i locali studio lavanderia e ripostiglio, oltre a cucinadi servizio, ulterioree w.c di servizio e
accesso ala cantina sia dall'interno dell'abitazione che dal giardino.

PIANO PRIMO
Trovasi: il vano scala, I'ampialoggia, con affaccio su viaA. Vespucci, il guardaroba, |I'ampio salone
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

con camino di tipo signorile, n.4 camere daletto e n. 2 bagni oltre disimpegni.
PIANO SECONDO (torre colombaia o piccionaia)

Trovasi: la soffitta adibita a studio/relax. con accesso all'ammezzato soprastante, nelle planimetrie
identificato ai piani secondo e terzo.

Garage

collocato nel resede di proprieta, in unico volume, costituito da una strutturain muratura, con tetto a
capanna, realizzato in legno, tegole e coppi.

Intonacato esternamente con particolari faccia a vista di mattoni e pietra e tinteggiati anche
sull’interno di colore bianco.

| pavimenti interni sono realizzati con piastrelle di gres ceramico rosso delle dimensioni di cm.
7,5x15.

Al garage si accede tramite n.2 porte basculanti, una posta sul prospetto anteriore e I'altra su quello
posteriore, automatizzate, oltre ad aperture con finestre in ferro.

Localepluriuso

L'immobile a quale si accede da portico antistante caratterizzato da colonne di pietrame e mattoni
facciaavista, € costituito da strutturain muratura, intonacato sia esternamente che internamente di
colore bianco.

| pavimenti interni sono realizzati con piastrelle di gres ceramico marrone chiaro delle dimensioni di
cm. 7,5x15.

Il locale pluriuso & composto da un locale tecnico, un ripostiglio ad uso lavanderia e un forno in
muratura di grandi dimensioni.

Capanna prefabbricata etettoia -manufatti precari (da demolire)

Utilizzate come rimesse atrezzi, non risultano censite a Catasto fabbricati, situate ai margini della
p.lla 193, la capanna é costituita da struttura prefabbricatain cav, con coperturain eternit, mentre la
tettoiaein lamieraelegno.

Resede

Interamente recintato in pali di cemento e rete metallica ad eccezione dell’accesso carrabile e
pedonale, costituito darecinzione in ferro dotata di aperture €elettriche, € contornata da siepi sempre
verdi, piante ad alto e medio fusto, arricchito dacon vasi di fiori in cotto di grandi dimensioni ,oltrela
presenzadi n. 1 pozzo ardesiato utilizzato per irrigareil verde.

Riassumendo |a consistenza pignorata. comprende |’ abitazione,gli accessori ed il resede.

La struttura del fabbricato, & interamente in muratura, di pietrame e mattoni.

Il vano scaleinterno & in muratura.

| solai del piano terra sono arricchiti da maestose volte a crociera e volte a botte oltre ai tradizionali
solai in legno e laterizio.

| solai del piano primo sono preval entemente in legno e laterizio.
Lacoperturaafalde, erealizzatain legno, tegole e coppi con gronde in legno ala Fiorentina.

Latipologia, I'impianto eI’ architettonico € tipico delle case L eopoldine Toscane.
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

Finiture esterne al fabbricato di abitazione

L e facciate sono intonacate e tinteggiati ad esclusione delle cornici/stipidi di tutte le aperture e degli
angoli del fabbricato, lasciati faccia a vista pietra e/o mattoni.

Sul prospetto principale, esposto ad est, lato di via A. Vespucci, da cui si accede dal civico n.104, é
presente unatrifora cheilluminalaloggia del piano primo.

Serramenti esterni delle aperture, in parte, costituiti da persiane in legno di colore marrone complete
di cardini e chiusuraatorcetto e in parte dotati di inferiate in ferro.

| marciapiedi, il lastrico antistante i prospetti ovest, sud e il passo carrabile, sono pavimentati con
piastrelle di cotto da esterni.

Finitureinterne al fabbricato di abitazione

Lascalainternaadue rampe, i pianerottoli, I'ingresso e la loggia sono rivestiti in pietra serenaafilo

di sega.

Le pareti divisorie sono in muratura di mattoni forati dello spessore di cm. 8, intonacati con malta di

calce e cemento, finite con colletta, base calce, lisciata e fratazzo; la tinteggiatura interna & eseguita
con tempere a base di calce traspirante.

| pavimenti del Piano Terrae dei bagni dell’ abitazione, compresi i rivestimenti fino ad un’ atezza di
m. 2,40 , sono realizzati con piastrelle di gres ceramico, divers da ambiente a ambiente, sia per
formato che per colorazione; il battiscopa & in legno color noce.

| pavimenti del Piano Primo, Piano Secondo e del Piano terzo, sono realizzati con doghe in legno di
roveredi pregio.

| bagni sono tutti provvisti dei sanitari smaltati, vetro china quali lavabo, bidet e piatti doccia, di
colore bianco, tutti allestiti con rubinetterie.

Le finestre ed i finestroni, in legno di castagno, sono in ottimo stato, verniciati in tinta noce, con
doppi vetri e dotati per lamaggior parte di scuri interni.

L e porte interne, bugnate, sono realizzate in legno tinta noce , complete di telaio, controtelaio, fili,
coprifili, cerniere, chiusura con chiave e maniglia.

Giudizio Complessivo

Il fabbricato di abitazione & di pregio per quanto attiene latipologia costruttiva, architettonica, non si
rilevano vizi strutturali; s evidenziano solo tracce di umidita sulle pareti contro terra e porzioni di
soffitto dei locali accessori.

Le finiture del fabbricato principale sono tipiche dei casolari leopoldini ed il tutto & mantenuto in
ottime condizioni.

I mpianti

L'impianto idrico sanitario € in buone condizioni, se pur i radiatori in ghisa, comandati da
cronotermostato, per il grande dispendio di denaro, vengono utilizzati da una decina di anni solo

saltuariamnete. Oggi gli ambienti che lafamiglia utilizza, vengono scaldati con stufe a pellet, proprio
per il contenimento dei consumi del riscaldamento.

L'acqua calda sanitaria viene prodotta con n.2 caldaie, una caldaia murale collocata sul bagno di
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

servizio aP.T ed una caldaia a basamento posizionata sulla soffitta/mansarda.
L approvvigionamento idrico avviene mediante all’ allacciamento a pubblico acquedotto.

Lo smaltimento delle acque reflue prodotte dalle cucine e dai servizi igienici, avviene per emissione
nella pubblica fognatura.

L' impianto elettrico € in discrete condizioni e risponde alle norme vigenti dell’ ultima ristrutturazione.

Ledotazioni, i punti luce gli interruttori di colore nero con placche del tipo Bticino di colore argento
Scuro, sono in numero pitl che sufficiente e ben distribuite.

L' impianto del compendio € disposto tramite n.2 contatori.

E’ presente impianto di allarme e di video sorveglianza.

\ista cucina/tinello -P.T \ista soggiorno -P.T

— I}

\ista salone -P.1 Vista soffitta-studio/relax -P.2/3
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Vista di una delle camere-P.1

Vista loggia-P.1

CLASSE ENERGETICA:

CONSISTENZA:

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

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

[484,36 KWh/m&/anno]
Certificazione APE N. 0000857893 registratain data 17/02/2025

descrizione consistenza indice commerciale
Fabbricato villa padronale 590,00 X 100 % = 590,00
Totale: 590,00 590,00
— —_ — Pk TRREA PRk PREANG
| - _— -
i —n (o | = _#"u
| . l—— : —
1 —
Pianta Piano Terra Pianta Piano Primo
Prika SR OIS Prkla TERDS
Pianta Piano Secondo Pianta Piano Terzo
ACCESSORI:
cantina.
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Identificazione catastale:

o foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Piano Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa quale pertinenza con fabbricato di abitazione.

descrizione consistenza indice commer ciale \
cantina 32,24 X 30% = 9,67 :
Totale: 32,24 9,67

s e e Pobad TEREA

AN ¢

Vista accesso cantina lato resede Vista cantina lato via A. Viespucci

box doppio.
|dentificazione catastale:
o foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Paino Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa quale pertinenza con fabbricato di abitazione.

descrizione consistenza indice commerciale !
Garage 44,65 X 30 % = 13,40
Totale: 44,65 13,40
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Garage \ista prospetto anteriore

Pianta garage

Vista prospetto laterale

\ista rospetto posteriore
altro fabbricato.
|dentificazione catastale:
o foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, piano: Piano Terra, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

descrizione consistenza indice commerciale
| Locale pluriuso 40,26 X 30% = 12,08
Totale: 40,26 12,08

Lotcale pluriuss . Vista prospetto anteriore

Pianta locale pluriuso
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Vista prospetto posteriore

terrenoresidenziale.
I dentificazione catastale:

e foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

| descrizione consistenza indice commerciale

resede 100,00 X 10% = 10,00
Totale: 100,00 10,00

terrenoresidenziale.
|dentificazione catastal e
o foglio 121 particella 191-193 (catasto fabbricati), sezione urbana A, indirizzo catastale: Via
Amerigo Vespucci n.104, intestato a*** DATO OSCURATO ***
Compresa, quale pertinenza con il fabbricato di abitazione.

descrizione consistenza indice commerciale
resede 3.172,00 X 2% = 63,44
Totale: 3.172,00 63,44

AR
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\ista dal resede

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE;
Dete minazionedd valoredi mercato

Il ct.u., conoscitore dd mercato immohbiliare e delle difficolta che il settore sa atraversando, qui sotto stebilisce e
fissai parametri estimativi, ottenuti e desunti per comparazione con fabbricati, aventi smilari caratteridiche e
smilare consstenza, presenti ullastessapiazza, di cui eénotalatrattazione

Ti parametri, fatti i confronti, i calcoli e le dovute proporzioni, tenuto conto dell'ubicazione, ddla tipologia
cogruttiva, della funzionditd, dello stato di conservazione e vetusta, nonché del pregio de fabbricato, per dtro
dotato di un ampio giardino destinato aresede, valgono:

- €.2.200,00/MQ. la quotazione al mg. ddla superficie commerciale vendibile (SCV) eyresa
dallaunita resdenziale ndla suatotalita.

-LA SUPERFICIE COMMERCIALE VENDIBILE, ddlavilla, accessori e dd resede esdlusivo, &
desuntadd cacolo che segue, frutto delle misurazione ddlle superfici redli, precisando che:

La superficeabitabile, corriponde dlasupeficelordadi pavimento (Sl.p.) ddlinteraresidenza, conle murature
interne ed estemne;

Lesuperfic accesorie: sonolacanting, il garageeil locde pluriuso;
- lareaeternd pertinenza scoperta (giardini percors ecc.), nd casoin esame haunasuperficedi=
mg. 3560,00 261,36+32,24+44,65+40,26)= mq.3271,49 ar.to 3272,00

Laconsgenzacommercide ddl’ immobile, pertanto, equivaedlasommadi dette superfid, lequdi partecipanoin
basea rigpettivi rapporti mercantili.

LOTTO1
S riassumono lesuperfid (Sl.p.) inmg. ddlaresdenzaabitativa
Piano Qp. abitazione | Sup. accesorie p. resede Degtinazione
Ma. Ma. Ma.
P-T-1-2-3 590,00 residenza
PT 32,24 cantina
PT 44,65 garage
PT. 40,26 loc. pluriuso
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Resede 3272,00 Giardini e percorsi
Totale 590,00 117,15 3272,00

| coefficienti di merito, per il calcolo dd SCV (superfide commercide vendibile)

Individueti e ponderati dal C.T.U. sonoi seguenti:

Superfidevani abitabili + accessori diretti; coeff. 100

Superfic accessorie -rimessa, capanna pluriuso coeff.  0,50/0,30

-cantina, vani tecnid coeff. ~ 050/0.25

-Sup.giardino/areadi pertinenza: coeff. 10%fino a100 ma.;

per 'ecoedenza coeff. 296/ mg.

S ottiene cos lasupefide commercide vendibile, (SCV) ddlavillae accessori,

infunzione dd rigpettivi prodotti:

mg. 590,00x1,00 + mg. 117,15x0,30 +

mq.100x10%+(3272,00-100,00)x2%6=698,58mq. di SUPERFICIE COMMMERCIALE VENDIBILE

_Ciopremesnil VALORE DI MERCATO DELL IMMOBILE, vde

o Villa accessori egiardino:

mg. 698,58 x €/mg. 2200,00=........... €. 1536.876,00
o Determinazione aggiunte
Non sono presanti condizioni che possano portare agtimare aggiunted vaore timato.
o Determinazione detrazioni

Da tale conteggio il ctu. edude tutti i codi necessari per adire ala sanatoria ediliza e alla
demolizionede volumi inconarui.

Simadd piu probabilevalorelocativo di mercato:

I sottoscritto c.t.u. ritiene, in base dle ricerche di mercato, svalte presso le Agenzie immobiliari del
territorio, tenuto conto ddle proprie condderazioni , eyresse a cadtee discrezionde,

indipendentemente da valori OMI  ddl’Agenziaddle Entrate vauta la locazione ddll'intero compendio
immobiliarein €. 1.800,00/mese

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principae: 590,00 X 2.200,00 = 1.298.000,00

Valore superficie accessori: 108,58 X 2.200,00 = 238.876,00
1.536.876,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 1.536.876,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 1.536.876,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

Criterio adottato

Il criterio di dimadacui partire éil vaoredi mercato, intendendo per 1o stesso il prezzo di mercato come punto di
incontro tra la domanda e l'offerta in regime di libera concorrenza, sempre tenendo presente il principio
ddl'ordinerieta

Tde principio assarisce che, il pitl probabile vdoredi simadi un beneeil vaore medio ddladistribuzione gatistica
normdede vaori di sima Tuttavia a fini ddla v utazione questa definizione non tiene conto ddle circodanze
proprie ddlagtimaelefinditaper cui tae vautazione vienerichieta Infaiti nel caso pecifico tae assunto non puo
esxre veificato, in quanto la vendita avverra comunque e potenzidi acquirenti agiranno consgpevolmente. Si
dovrebbe parlare comparaivamente di un vaore“diversd’, avente natura gopetibile per un potenzide acquirentein
regime di vendita codtiva In sntes il vaore de bene ricercato, per tener conto dd regime fettivo di vendita
codttiva e ridotto del 15% (per I'assenzadi garanzia contro i vizi sul bene venduto) rigpetto d vaore di mercato
cdcolato coni principi ordineri di tima.

Procedimento di gima

Si goplicherail procedimento di sima sintetico o diretto, svolto confrontando il bene in oggetto con beni simili,
Ville, casdi di prezzo nati, presenti sullapiazza, il tutto con riguardo al'ubicazione del bene cui trattas chend caso
specifico hail vantaggio di essere ubicato dl'interno ddlla citta, vicino d centro storico e a sarviz; il centro dela
citta e per dtro raggiungibile anche a piedi; di riscontro lavilla € locdizzata in un area per lo pit circondata da
fabbricati aventi tipologiaeconomicapopolare.

Tde metodo, trattandos di un fabbricato di pregio, su impianto “Leopoldind” & una comparazione che ponele
carateridtiche tecnico-economiche come confronto, attuabiled verificars:

¢ ddl'esgenza ndle zone limitrofe e comungue comparabili ndla piazza, di dtri fabbricati Smili per
condizioni intrinseche (rdative agli dementi didintivi e a particolai sedific che caratterizzano
qudlimmobile) ed etrinseche (attinenti il contesto territoride e ambientae);
e ddlaconoscenzade vaari di compravenditaper tdli tipologie di immokili;
Si determinera il piu probebile valore di mercato del fabbricato, degli accessori e pertinenza, in condizioni di
ordinarieta, dlequdi andranno poi asommars le eventudi aggiunte o detrazioni per riportarelimmobile ndleredi
condizioni in cui 9 trovaad momento ddlagima.

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,
osservatori del mercato immobiliare Arezzo

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ |le andis e le conclusioni- sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha acun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:
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Espropriazioni immobiliari N. 51/2024

ID  descrizione consistenza CONS. accessori valoreintero
villa
) 590,00 108,58 1.536.876,00
singola
1.536.876,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il lotto cosi come posto e articolato, non € divisibile, ogni formadi divione non
comporterebbe nessun vantaggio economico sul valore di cessione.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valoredi Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui S trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile a netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova

data 28/02/2025

il tecnico incaricato
SARA VALENTINI

valorediritto

1.536.876,00

1.536.876,00 €

€. 32.720,00
€. 1.504.156,00

€. 225.623,40

€. 0,00

€.0,00

€. 532,60

€. 1.278.000,00
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