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Esproptisziond immobilian M. 6902024

TREIEUNALE CEDIMNARIC - AREZZC - ESPROPRIAZIONI MMOBILTART 65/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

villa singola a AREZZ O Rigutine Owest 187/ 4, frazione Rigutino, della superficie commerciale
di 237,26 ma per la quota di:
® 1/2 di piena proprieth { ¥ DATO O3CTRATO *+* )

e 1/2 di piena proprieti { % DATO OSCURATO *+%)

DESCRIZIONE DELLUNITA IMMOBILIARE -

Composiziong dell'unitd immobiliare e parametri dimensionali

[l bene & costituito da un fabbricato monofamiliare con annesso resede di pertinenza
esternc. Ledficio & composto dallunitd residenziale posta a piano interrato, terra,
primo, soffitta, oltre a garage a piano terra — Consistenza unita residenziale.

Piano interrato - E formato da due locali deposito con rampe di collegamento al
livello superiore.

Piano terra — Si trovano lingresso principale, il soggiorno, la cucina, un disimpegno, il
bagno, la scala di servizio per gli altri livelli.
Piano prima — A tale livello sono ubicate due soffitte laterali wtilizzate come camers

doppie, dus camere singole, un bagno, un disimpegno, la scala di servizio, una
terrazza soprastante il porticato di copertura dell'ingresso all' edificio.

Piano secondo — E costituito da un locale soffita con annessa la scala di
collegamento con il livello inferiore, un bagno ricavato sul rpostigio previsto nel
progetto.

DESCRIZIOMNE EDIFICIO

STRUTTURE

a Quelle del piano interrato sono costituite da setti in cemento armato, mentre
quelle ai livelli superior sono in muratura portante.
# | solai sono in latero-cemento.

# | divisori sono formati da tramezzi in latenizio o in cartongesso.

PAVIMENTI E RIVESTIMENTI
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

s | pavimenti sono costituiti da piastrelle in monocottura; quello della terrazza con

mattonelle in gres, come pure | marciapiede esterno.
s | rivestimenti alle pareti sono in ceramica.

s | locali sona rifiniti con intonaco di tipo civile tinteggiato con pittura a tempera

comune.

SANITARI

s | bagni sono dotati di doccia, lavabo, we, bidet.

INFISS]
» Quelli esterni sono costituiti da persiane in legno
s Lefinestre sono pure in legno con vetri doppi

s L& porte interne sonoin legno massello

IMPLANTI

» Sono quelli originari

s Aj livelli fuor terra le canalizzazioni sono entro traccia, all'interrato sono esterni a

vista.
# Limpianto termico & alimentato da caldaia autonoma posta al piano interrato.
# Sono presenti autoclave, serbatoio per acqua, addolcitore, a piano interrato.

2 |l quadro generale, con interruttore differenziale, & posto al piano interrato, con

Ulteriori quadri ai livelli superior

Le condizioni generali dell'appatamento attestano  uno  stato manutentivo  di

sufficiente livello.

La situazione pild critica appare quella dei due locali interrati a causa di una
mancata o insufficiente impermeabilizzazione della superficie esterna a
contatto con il terreno: tale vizio-difetto comporta la presenza di copiose ¢

persistenti venute di acqua sul pavimento (cfr. foto allegata)
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

RESEDE ESTERMO

Ha una superficie di circa 455 moq.

s |n parte & sterrato, sul fronte, mentre lateralments e sul retro & presente il prato

con olivi e altre piantumazioni basse

s |Larimessa-deposito esterna, non regolarmente edificata, realizzata con elementi

in legno, evidenzia condizioni precarie sia a livello strutturale che delle finiture,

# l'accesso al lotto di pertinenza awviene attraverso un passaggio a comune con
altre proprieta, proveniente direttamente dalla strada pubblica, con diritto di

passo.

SARAGE

Diviso attualmente in tre locali — disimpegno, camera, deposito - presenta e stesse
finiture dell'unita residenziale.

Laltezza interna dell'appatamento & variabile: |a zona abitabile ed il garage hanno
attezza di m. 2,70, linterrato di ml. 246, le soffite a piano primo e secondo hanno

altezza media inferiore aml. 2.40.

Laccesso principale & posto sul fronte del fabbricato, si accede dall'esternc
direttamente anche al soggiorno, sia dal fronte che dal lato sx; un Ulteriore accesso
esiste sul retro dell'edificio ed & di servizio alla cucina. L'ultimo accesso dall'esterno &
quello relativo al garage laterale, dotato guesto di sub catastale a se' stante.

Dell'unita, escluso il garage, wengono di seguito riportate, in forma tabulare: la
superficie netta di tutti 1 locali; la loro superficie lorda, comprensiva dellintero
spessare dei muri perimetrali verso l'esterno, fino ad un massimo di 50 cm., & di
meta di guello dei muri in comune con altri locali, fino ad un massimo di 25 cm
l'incremento della supericie lorda & valutato, secondo la norma UKL 10750, fino ad
un massima del 10% d quella netta — oltre detto valore la superficie lorda si
considera pari a 1,1 di quella netta.

La superficie commerciale dell'immobile & data dal prodotto della superficie lorda per
un opportunc  coefficiente correttive. MNel caso in specie, sulla base delle
caratteristiche dellimmobile il predetto coefficients correttivo viene assunto par a
1,00 per 'appartamento, a 0,25 per la cantina, a 0,90 per le soffite, per la terrazza
0,50, Lultima colonna della tabella rappresenta I'esposizione dei vari ambienti. Della

presenza del resede esclusivo esterno & stato tenuto conto nella valutazione a ma.
dellimmobile. La superficie & arrotondata al decimo di mg.

Tabella locall.
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

LoCALE S =L e IESP
FPIANC INTERRATC

DEPOSITO 1 9,56 Ltz ]l 2,63 1k
DEFPQSITO 2 14,00 15,40 2,80 A
PIANC TEERA

INGEESSQ 10,84 e LSS, BB I
SOGETORNO 28,06 30,87 20,87 LR
CTUCTIHA 14,04 15,44 15, 44 E
DISTMEEGHO 4,51 4,98 4,98 B
BAGHNO 4,89 Biaa® B s E
SCALD e &, 06 &,06 I
PIANGC PEIMO

SCALI &, 20 &, 82 &,82 E
CORRIDOIO sl 2,08 8,08 ik
SOTTITTA SX 28,99 ShaL e 26,70 L
CRMERL FEONTE |12 ,33 s Ee fiE Bl it
CAMERL EETREG 10,61 Al b i k) E
BAGHNO s E,e8 .68 E
SOFPFITTA DX 28,33 31,83 21,85 L
TERRAZZL o a3 &,16 E
PIANGC SECONDO

SOFFITTA +|38,34 42,17 TR FE
SCAT.I

EIPQSTIGLIO &, 08 £, 69 &,02 E
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

L'unita immobiliare oggette di walutazione & posta al piano 31, T. 1, 2, ha un'altezza interna i
270 Identificazione catastale:

® foglio 93 particella 363 sub. 2 (catasto fabbricab), sezione urbana B, zona censuaria 2,

categoria AS7, classe 2, consistenza 3,5 vani, rendita 1.09747 Eure, indinzzo catastale

Eigutine Owest 1874, pranc: 51, T, 1, 2, intestato a *** DATO OICTTR AT O ¥+

L'intero edificio sviluppa 4 pdani, 3 pland fuer terra, 1 plane interrato. Immobdle costruite nel 1998

hox singolo, composte dalecale unico.
Identificazione catastale:

e foglio 93 particella 363 sub. 3 (cataste fabbricati), sezione uthana B, categoria CFé, classe 3,
consistenza 28 mq, rendita 6941 Euro, indinizze catastale: Eigutne Owest 1874 piano: T,
intestato a *** DATO OSCTTRAT O ***

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 237,26 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 27,81 m?
Walore di Mercato dell'immobile nell o stato di fatto e di diritto 1n cut & trova: €. 294 650,75

Valore di vendita gindiziana dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui s €. 250.400,00

trova:

Data di conclusione della relazione: 12/05/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sonralliogsa 'immaohil e nanlta arrinato dal debitare

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

4.1.4. Domande giudiziali o alive frascriziont pregiudizievali: Nessuned,
4. 1.2, Convenzion matrimoniall & prove d'assegnazions casa coniugale: Nessinea.
4.0.3. Arf di asservimenio urbanistica: Nessuna.

41,4, Altre Endtamioni d'usor Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

420 Tecrizion

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 20/11/2013 afirma di Pieraccini Giacom o al nn. 12236/8322 &
repertorio, iscrittail 2101172013 a Arezzo ann. 1360714850, afavore di *** DATO OSCTURATO *+*
, contro ¥ DATO ORCTEATO ***  derivante da concessione a garanzia 4 mutuo fondiario.
Importo ipoteca; 300,000

Importo capitale: 150.000.

La cancellazione della formalita comporta un costo di € 35,00 per tassaipotecaria

ipoteca legale, stipulata il OB/06/2018 ai nn. 1108/718 & repertorio, iscritta il 08/0&6/2018 a nn.
119979170, afavere di *** DATO O3CTURATO *** contro *** DATO OSCUEATO ***  denvante
da ruolo.

Impotto ipoteca: 21007812

Impotto capitale: 10503206,

Annotazione n. 1757 del 22110/2024 restrizione det beni relativa ad altn cespiti. La cancellazione
della formalita comporta il pagamento dellimposta ipotecana, pan alle 0,530% dellimporto
dellipoteca, oltre allimposta di bollo e alla tassa ipotecana, per un totale di 0,005 =z 210.078,12 +
59,00+ 35,00 =% 1.144,39

4. 2.2, Fignorawenti ¢ sentanze di jallimento:

pignoramento, trascritta 11 26/04/2024 a Arezzo a nn. 7247050733, a favers di ¥ DATO
OSCURATO **¥*  contro *** DATCO OSCURATO *#%
La cancellazione dellaformalith comporta il pagamento dell'impostaipotecaria, dellimposta dibollo

e della tassa ipotecana, per un totale di 200,00 + 59,00 + 35,00 =€ 294,00
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessura.

4.2.4, Altre Engiaziont d'usor Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Tn allegato & ninortate Uatto di comoravendita del terrenoe su cul & stato eretto 1l fabbricato da parte dei

6.1. ATTUALE PROPRIETARTO:

FHEDATO OSCURATO *** per la quota di /1, in forza di atto di compravendita (dal 13/04/1995),
cott atto stipulato 11 13/04/1295 a firma di notaio Fabio Milleni al nn. 6802%/1394% di repertonio,
registrato il 03/05/1995 a Arezzo a nn. 1216013, trascritte 11 09705/ 1995 a Arezzo al nn. 6363/4701

6.2. PRECEDENTI PROPRIETART:
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

Messuna informari one aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione ediliziain vartante n. 798/ 1998 N, 98/2622 intestata a ¥** DATO OSCTEREAT O *+*
per lavonn di costtuzione di edificio, presentata 11 30/06/1998, nlasciata 11 03/11/1898 con 1l n
Cf9ET98 di protocollo

Manutenzione ordinaria ex art. 156 ¢ 1 LE. 652014 N. 1486/2012. intestata a *** DATO
OSCTEATO *** | per laven di installazione impiantoe fotovoltaico in copertura, non realizzato,

presentata il 26/04/2012 con il n. GE2012/0042192 di protocollo

72. SITUAZIONE TRBANISTICA:

wigente 'immobile ricade in zona residenziale. Morme tecniche di attuazione ed indici:
Da Piano Operative - Area ricadente all'interno del penimetro del territorio urbanizzato - Ambiti
media trasform abilith - Ambiti a media trasformabilita non specializzati della mixité urbana

Da Eegolamente Urbanistice - sistema della residenza - sottosistema R1 residenziale - B2 zone
totalmente o parzialmente edificate diverse dalle zone & - g (tessuti non pdanificati ad impianto
puntif ortme irregol are)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Per quanto concerne le due soffitte a plano primo, attualmente utilizzate come camere doppie, il
valore stimato dal ctu tiene conto della destinarione originaria decurtando adeguatamente quello
assunto per gli altri locali abitabili

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICTTA: NESSUNA

Sono state nlevate le seguentt difformitd 1) Locale ingresse & pm large, m. 2,99 invece che 2,20
come da concessione, con diminuzione della cucina e del disimpegnoe 2) Nella rappresentazione in
pianta zul late sz wi sono due finestre, sul lato di due finestrond, nella realtd su entrambi una finestra e
un finestrone 3) Eispetto ai prospetti la finestra e 1l finestrone sul prospett laterali sono invertiti 4) &
plano terra la scala interna & leggermente diversa dalla rappresentazione grafica da concessione, con
un gradino in menc alla partenza verse 1l livello supenore, inoltre mazzetta mure lato scala pin
grande & presenza di porta a wetro. 3) T locale interrato pill piccolo, cantina, dowe s trovano gli
impiantt — caldaia, addelcitore, serbatoio, autoclave — & lungo 4,55 invece che 4,25 m. come nel
disegno di concessione. (normativa di riferimente; Regolamento Edilizio Comune di Arezzo)

Le difformitd sono regolanizzabili mediante: Presentazione di vanante tardiva ex art 4.9
Eegolaments Edilizio Comune di Arezzo perregolarizzazione punti 1, 2, 3, 4, 5.

L'immeabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazione:
e Variante tardiva € 1.000,00 + 53,00 € per diritti i segreteria: €1 053,00

CRITICTT A MESSTINA

Zono state rilevate le seguentt difformita Mel postiglio aplane soffitta & stato create un bagne La
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

ritnessa esterna in legno & assents nella concessione Mel garage sono statt ricavatl con pareti in
cattongesso un disimpegno, una camera, un ripostiglio
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Bagno in soffitta - smontaggio sanitan e impiant
Autorimessa esterna - sua demolizione con trasporto a discarica det mateniali di nsulta Disimpegno,
camera, ripostiglio ricavatl nel garage - demclizione delle tramezzature, smontaggio infissi interni
con ripristine del garage
L'immeabile risulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazione;

# Ripristine det luoghi come da concessione: €2 500,00

8.2. CONFORMIT A CATASTALE: MESSUNA DIFFCRIITA
8.3. CONFORMIT A URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZ A DATI CATASTALT/ATT O: NESSUNA DIFFORMITA

JE BETGTTTIRD

VILLA SINGOLA
DI CTIT AT. PTUUNT O A

villa singola a AREZZO Rigutine Ovest 18774, frazione Rigutine, della superficie commerciale &
23726 o per la quota di;
e 1/2 di prena proprieta { ¥¥* DAT O OSCUEAT O *+%)

o 1/2 di piena proprieta { ** DATO OSCURATO *++ )

DESCRIZIONE DELLUNITA IMMOBILIARE -

Composizione dell'unitd immobiliare e parametri dimensionali

[l bene & costituito da un fabbricato monofamiliare con annesso resede di pertinenza
esternc. Ledficio & composto dall'unita residenziale posta a piano interrato, terra,
primo, soffitta, oltre a garage a piano terra — Consistenza unita residenziale.

Piano interrato - E formato da due locali deposito con rampe di collegamento al
livello superiore.

Fiano terra — Si trovano lingresso principale, il soggiorno, la cucina, un disimpegno, il
bagno, la scala di servizio per gli altri livelli.

Piano primao — A tale livello sono ubicate due soffitte laterali utilizzate come camers
doppie, due camere singole, un bagno, un disimpegno, la scala di servizio, una
terrazza soprastante il porticato di copertura dell'ingresso all edificio.

FPiano secondo — E costituito da un locale soffita con annessa la scala di
collegamento con il livello inferiore, un bagno ricavato sul ripostigio previsto nel
progetto.
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

DESCRIZIOME EDIFICIO

STRUTTURE
#» Quelle del piano interrato sono costituite da setti in cemento armato, mentre
quelle ai livelli superiori sono in muratura portante.
# | solai sonaoin latero-cemento.

» | divisori sono formati da tramezzi in laterizio o in cartongesso.

PAVIMEMTI E RIVESTIMENTI
# | pavimenti sono costituiti da piastrelle in monocottura; quello della terrazza con
mattonelle in gres, come pure | marciapiede esterno.
# | rivestimenti alle pareti sono in ceramica.

o | locali sona rifiniti con intonaco di tipo civile tinteggiato con pittura a tempera

comune.

SANITARI

# | bagni sono dotati di doccia, lavabo, we, bidet.

IMNFISS

# Quelli esterni sono costituiti da persiane in legno
# Lefinestre sono purein legno con vetri doppi

s Le porte interne sonoin legno massello

IMFTAMNTI

# Sono guelli originari

# A livelll fuor terra le canalizzazioni sono entro traccia, all'interrato sono esterni a

vista.
# Limpianto termico & alimentato da caldaia autonoma posta al piano interrato.
= Sono presenti autoclave, serbatoio per acqua, addolcitore, a piano interrato.

s || quadro generale, con interruttore differenziale, & posto al piano interrato, con
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

ulteriori quadri ai livelli superior .

Le condizioni generali dell'appatamento attestano uno  stato manutentivo  di

sufficiente livello,

La situazione pil critica appare quella dei due locali interrati a causa di una
mancata o insufficiente impermeabilizzazione della superficie esterna a
contatto con il terreno: tale vizio-difetto comporta la presenza di copiose e

persistenti venute di acqua sul pavimento (cfr. foto allegata)

RESEDE ESTERMNO

Ha una supetficie di circa 455 mq.
s |n parte & sterrato, sul fronte, mentre lateralments e sul retro & presente il prato

con olivi e altre piantumazioni basse

s | arimessa-deposito esterna, non regolarmente edificata, realizzata con element

in legno, evidenzia condizioni precarie sia a livello strutturale che delle finiture.

e ['accesso al lotto di pertinenza awviene attraverso un passaggio a comune con
altre proprieta, proveniente direttamente dalla strada pubblica, con diritto di

passo.

CARAGE
Diviso attualments in tre locali — disimpegno, camera, deposito - presenta le stesse
finiture dell'unita residenziae.

Laltezza interna dellappartamento & variabile: la zona abitabile ed il garage hanno
altezza di m. 2,70, linterrato di ml. 2 46, le soffite a piano primo e secondo hanno

altezza media inferiore a ml. 2,40,

Laccesso principale & posto sul fronte del fabbricato, si accede dall'esternc
direttamente anche al soggiomnao, sia dal fronte che dal lato sx; un ulteriore accesso
esiste sul retro dell'edificio ed & di servizio alla cucina. L'ultimo accesso dall'esterno &
quello relativo al garage laterale, dotato guesto di sub catastale a se' stante.

Dell'unita, escluso il garage, vengono di seguito riportate, in forma tabulare: la
superficie netta di tutti i locali; la loro supetficie lorda, comprensiva dellinterc
spessore dei muri perimetrali verso I'esterno, fino ad un massimo di 50 cm ., e di
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

meta di guello dei muri in comune con altr locali, fing ad un massimo di 25 c¢m.;
l'incremento della superficie lorda & valutato, secondo la norma UKL 10750, fino ad
un massimo del 10% d quella netta — oltre detto valore la superficie lorda si
considera pari a 1,1 di quella netta.

La superficie commerciale dell'immobile & data dal prodotto della superficie lorda per
un opportunc  coefficiente correttive. MNel caso in specie, sulla base delle
caratteristiche dellimmobile il predetto coefficiente correttivo viene assunto pari a
1,00 per 'appartamento, a 0,25 per la cantina, a 0,90 per le soffite, per la terrazza
0,50 Lultima colonna della tabella rappresenta I'esposizione dei vari ambienti. Della

presenza del resede esclusivo esterno & stato tenuto conto nella valutazione a ma.
dellimmobile. La superficie & arrotondata al decimo di mag.

Tabella locali.
LOCATE SN sL s IESP
PIANG INTEERATOC
DEPOSITO 1 9,56 10,E1 G I
DEPOSITO 2 14,00 15,40 3,80 T
PIANGC TEEEXL
INGREESSO 10,84 il 105292 E
SOGGZIORNO 28,06 30,87 30,87 FLE -
=t
CICT MR 14,04 15,44 15, 44 E g
(=]
DISIMPEGHNO 4,51 4,96 4,96 I %
L
BAGNG 4 89 E.38 5,38 E E
SCAT.D E.,E1 6,06 606 F E
[
PIANG PEIMO ﬁ
SCAT.n e, 20 e, 82 6,82 F %
o
CORRIDOTIO T 2,08 g.08 I E
F
SOTTITTA =X 28,99 31,89 28,70 L %
ol
CAMERL FREONTE |12,323 LaaEG I S B 2
CAMEEREL EETEC 0,5l 11, &7 11,67 E 3
=
BAGNG s B a8 5,68 E =
(=
SOFFITTA DE 28,99 31,829 i 8a L S
w
TERELFAFEL AR 5,16 F %
PIANGC SECONDO z
p
SOFFITTA +]|38,34 42,17 LRSIl F R %
SCALA &
w
EIPQOSTIGLIO 6,08 6,69 &302 E -
i
=]
=
=
w
w
b
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

L'unita immobiliare oggette di walutazione & posta al piano 31, T, 1, 2, ha un'altezza interna i
270 Identificazione catastale;
® foglio 93 particella 363 sub. 2 (catasto fabbricatl), sezione urbana B, zona censuaria 2,
categoria A7, classe 2, consistenza 8.5 vani, rendita 1.057 47 Eure, indinzzo catastale;
Rigutine Owest 187A, prane: 51, T, 1, 2, intestato a ¥** DATO OSCUE AT O **

L'intere edificio sviluppa 4 plani, 3 prand fuori terra, 1 plano interrato. Immobkile costruito nel 1998

locale drferrafo locdle soggiorne pano fara
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

bBagno piano primo

saffifta mawo primo soffiffapiane seconds

DESCRIZIONE DELLA Z0H A

I beni sono ubicati in zona perifericain un'area residenziale, le zone limitrofe 51 trovano in un'area
residenziale. Il traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono sufficient. Sono inoltre presenti 1 servizi
di urbanizzazione primaria e secondaria,
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

Iafo desiro

SIODILA

Iafo siistro Sravterefro

QUALITAE RATING INTERNO IMMCEILE:

ESpOSIZIiONE: wr i o W W
panoramicitd; w i W W
livello di piane: w oW W
stato di manutenzione: & W ww
luminesité; W oW oW
epalith degli impianti: i o
qualita dei servizi: L e & i
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
CLASSE ENERGETICA:
B (140,32 K Whim?/anno]

Certificazione APE I 0000885688 registrata in data 22/04/2025
COMIIETEN Z4:
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Inierna Lorda (515 - Codice delle Valuiazion
Imanobiliari

Cnterio di calcolo consistenza commerciale: ex DN 07 50:20058

descririone ©0 nsistenza indice commerciale

Coni paratmetei elencati in precedenma

la  sperficie commercide & la 237,28 X 100 %% = 237,28
sB et

Totale: 237,26 237,26
ACCESSORI:

hox singolo, composte dalocale unico.
Identificazione catastale:

@ foglio 92 particella 363 sub. 3 (catasto fabbricatt), sezione uthana B, categoria C/6, classe 3,
consistenza 28 maq, rendita 6941 Euro, indinzze catastale: Eigutine Owest 18704, piano: T,
intestato a *** DATO OSCTUEAT O #**

descririone o0 hsistenza indice commerciale

Attalmente diviso in disimpegno,

catnera, deposito. 31 prevede il 30,80 X o0 % = 27,81
rifristitig ex ante
Totale: 3090 2781

- |
ingresso Gl wpartamento

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

Procediments di sima: cowparative: Monoparameirico in base al prezzo media.
OESERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contrattofnl evazione: 28/10/2019

Fonte di inform azione; Espropriazioni Immobiliar, 12472015

Descrizione: Quota di proprieth pan ad 101 su appartamentoe ad uso residenziale, posto a plano primo,
Con annesse garage a plano interrato, facente parte di un complesso condoeminiale. Laccesso
all’appartamento avviene tramite scala esterna, mentre 'accesso al garage awwiene tramite rampa
{dalla viabilita principale), nonché tramite scala di proprieta esclusiva Il compendio & composto da
soggiomo, cucina, due servizl, tre camere & due terrazzi ed accessord, superficie catastale totale maq.
111 {ma. 107 escluse aree scoperte). La superficie lorda totale dell’imm obile & di circama. 102,00, 34
precisa che le offerte telematiche dovranne essere presentate entro le ore 12:00 di TRE giorni feriali
antecedenti a quello fissato per l'udienza di vendita | 1

Indinzze: Localita' Bigutine Owvest 1534/c Arerro, AR
Superficl accessorie:

Prezzo: B9 000,00 part a 0,00 Eurofmo

Walore Ctu: 125.000,00 part a: 0,00 Eurofm g

Prezzo Baze d'Asta 100.000,00 pari a: 0,00 Eurofmg
Distanza: 22900 m

Mumero Tentativi: 2

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contrattolnilevazione: 13/03/2025

Fonte di informazione: Espropriazionilmmebiliart, 97/2021

Descrizione: Immobile, facente parte di un fabbrncato pit ampio, destinate a civile abitazione e
articolato su due piani pit sottotetto, ubicate nella frazione di Arezzo Eigutino, via Rigutine Sudn.
118, composto da B vant & corredato da resede | 2

Indinzze: Via Rigutine Sud, 118 Arezzo, 4R
Superfici accessotie:

Prezzo: 20.000,00 part a 0,00 Eurofmg

WValore Ctu: 62.000,00 pan a: 0,00 Eurodfm o

Prezzo Basze d'Asta 39 680,00 pari & 0,00 Eurao/mg
Distanza: £534.00 m

Mumero Tentativi: 3

SV ILUPFO VALU TAZIONE:
Tenuto conto della necessita di procedere con lavori di manutenzione, sia all'esterno
del fabbncato - facciate, terrazza - che all'intemo - le problematiche maggion

denvano dalla necessitd di eliminare le copiose infiltrazioni di acqua al piano

tecnico incaticato: Giuseppe Mlattein
Pagina 17 di 20

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmato Da: MATTEINI GIUSEPPE Emesso Da: AR UBAPEC SP A NG C4 3 Serial# 37958490c1 770eache 33ea 0bc3d048545

;%



Esproptisziond immobilian M. 6902024

interrato - tanto considerato, il Ciu, temito conto della zona circostante, delle
condiziom complessive dell'immobile, della presenza di resede pertinenziale esterno,
assunte informazioni presso operatori del settore ritiene congrua per il bene una
valutazione di eirca 1.100,00-1.150,00 €/mq. di superficie commereciale. Mediando i
due valor ottiene un valore di 1.125 €/mq.

CALCOLODEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 237,26 X 1.125,00 = 266.917.50
Walore supetficie accessori: 2781 bis 1.125.00 = 31.236,25
298.203,75

RIEFILOGO VALORT CORFO

tecnico incaticato: Giuseppe Mlattein
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.298.203,75
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.298.203,75

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Arezzo, ufficio del registro di Arezzo,
conservatoria dei registrl immobilian di Arezzo, ufficio tecnico di comune di Arezzo, osservaton del
mercato immobdliare T

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
® |aversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;
® |e analisi e le conclusioni sonoe limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizient
eventualm ente riportate in perizia,
1l walutatore non ha alcun interesse nell imm obile o nel dintto in questione,
il walutatore ha agite in accordo con gli standard etici & professionali,

1l walutatore & in possesso dei requisiti formativi previst perlo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VAL UTAZIOME DI MERCATO R EHCORPL:

ID descrizione consistenza CONS. ACCesso i valore inter valore divitto
willa
A 237,26 2781 208 203,75 208203,75
singnla
208203,75€ 208 03,75€

udizio di comoda divisibilita della quota:

Il bene non risulta comodamente divisibile

Spese di regolarizzazione delle diff ormita (vedi cap. &); €. 3.553,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 294.650,75

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARTA (FJV):

Eiduzione del valore del 15% per differenza tra oner tributari su baze catastale e €.44.19761
reale e per assenza i garanzia per vz e per Amborzo forfetanio di eventuali

spese condominiali insclute nel biennie antericre alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudizian a:

Cineri notarili e provvigioni mediatori canco dell'acquirente; €.0,00
Spese di cancellarione delle trascriziont ediscriziont a carico dell'acquirente: €.0,00
Arrotondamento del walore finale: €.53,14
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 250.400,00

stato di fatto e di dintto 1in cut st trova:
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Esproptisziond immobilian M. 6902024

data 12/05/2025

il tecnicoincan cato
Giuseppe Matteini
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TRIBUNALE, DI AREZZO
SEZIONE CIVILE

GIUDICI DELL'ESECUZICHE DOTT.SS5A E. RODINDY DI MIGLIONE — L[UTIT. F. PANL
n. 69/24 R. G. ESEC.
PROCEDIMENTO DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Eromosso da

Contro

SEESEEEEES

INTEGRAZIONE ALLA BELAZTIONE PERITALE

PREMES3A

In data 23 luglio 2025 1°Ill.mo 3ig. Giudice Dott. Federico Pani invisva nuowva istanza
rivolta &l sottoscritto ing. Giuseppe Matteini, oquale ctu per lfesecuzions di cui
allfogygetto, affinché lo stesso procedesse alla redazione di nota integrativa alla
relazione peritale, sulla base delle osservazioni formulate dagli esecutati.

Dette osservazioni ineriscono lfesistenza di una servitia di passo presente sul lotto
pignorato, a favore di altro terreno, sempre di proprietd degli esecutati, non staggito.

Il ctu cosi risponde alla richiesta formulatagli.

ANALISI DELLA JIITUAZIONE ATTUALE
zli estremi dell’stto di compravendits con cui _
sono enktrati in possesso dei lotti su cui & stato edifiesto il fabbricato in oggetto,
cosi come citati nella relszione peritale s firma dellfesponente, sono i seguenti.
- PRogito s firma notaio Dott. Fabio Milloni, repertorio n. 68029, raccolta n. 15943
- La compravenditsa riguarda le particelle nn. 362, 363, 578, 587 facenti parte del fg.

93 sez. B del Comune di Arezzo.

- Attuslmente la 578 & stats inglobata nells 363, mentre la 587 nella 36Z.

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

y
k*.' Firmato Da: MATTEINI GIUSEPPE Emesso Da: AR UBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 379849001 7706 ach e33ea 0bc3d94 5545

3

) _



Ist. n. 4 dep. 17/09/2025

- A pagina 4 dell’attoc, paragrafo “PATTI SPECIALI® & espressamente riportato "4

viens costituita serviii di passo 2 pisdi & cor ogni mezzo & in gualungus tempo sulla
rimansnts propristd dslla parte wvenditrice destinata & 2 ressds catastalments
ipdividuoata dalla particella 62 del foglio 893 del W.C.T. di Arezzo”

i Pertanto, entrambe le attuali particelle, la 363, dove & stato costruito il fabbhricato

staggito, e 17 adiacente 362, non pignorats e sempre di proprietsd dei _

-fruiscnnn della servitn di passo & carico della servente n. 62, cul si perviene

direttamente dalla strada pubblica comunale.

STIMA DELLA SERVITUS

Il ctu ha proceduto a nucwvo sopralluogo per rendersi pienamente conto della situazione
della particella n. 362, di proprieta degli esecutati. Gia dalla mappa catastale si
rileva che, lo stessc bene, dalla parte opposta rispetto alla 363 del fabbricato, confina

direttamente con area pubblica destinata a parcheggic e xisulta, pextanto, non

intercluso.

Recatosi presso 1'Ufficio Mobilita del Comune di Arezzo ha assunto al riguardo le

seguenti informazioni.

- Accanto alla cabina elettrica in muratura posta sul parcheggio a ridosso del confine
della 362 & presente un possibile wvarco di acecesso al predetto lotto.

— Possibile perché in tale zona, largs circa 3 metri, non sono previsti posti suto né
vi insiste la wegetazione spontanes cresciuta in altre zone delloc spiazzo. In
corrispondenza della stessa, dalla parte pubblica & presente un piccolo marciapiede
con cordonato; dalla parte priwvata si trova la recinzione di confine costituita da
montanti in cls wibrato e rete metallica a maglia sciolta.

- Secondo guanto asserito dai tecnici del Comune, previa presentazione delle dovuke
pratiche richieste per legge - presso gli Uffici Manutenzione, Mobilitsa, Edilizia
dell’amministrazione pubblica - & possibile costituire un nuowvo accesso carrashile e
pedonale a serwvizio della particells, previo pagamento dei relatiwvwi oneri e del
canone annuale del passo instaurato.

-  Owvviamente guanto sopra considerato dietro intervento di tecnico incaricato dells
redazione delle predette pratiche, conseguente esecuzione delle opere edili

necessarie per consentire l'accesso e apposizione di cancello all'ingresso.
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Ist. n. 4 dep. 17/09/2025

Tanto premesso, il ctu esprime le considerazioni che seguono, esawinsndo in primo luogo
lf*ipotesi 1, per cui sia estinta la servitia e 17 ingresso al lotto avvenga direttamente
dallo spazioc pubblico.

- Per una larghezza del passo carraio fino a 3 metri - misura ritemuta sufficiente per
l’ingresso sulla particella da parte di gualsissi mezzo di lavorazione - il ecanone
annuo & pari a € Z0,90/ml. Per 1l'intera larghezza avremmo 20,90 x 3,00 = € 62,70
annue, egquiparasbile alla rata di una rendita illimitatsa.

- Considerato un tasso di interesse - pari a guello di sconto in vigore - del 2,15%,
il walore attualizzato del canone & pari a 62,70 / 0,0Z2Z15 = € 2.916,28.

- A tale somma sono da aggiungere i costi dowvuti alle spese tecniche per la
progettazione, presentazione delle pratiche & controllo delle lavorazioni, oltre a
gquelli per lfesecuzione delle cpere da parte di ditkta specializzata.

- In base a guanto in precedenza considersto il ectu ritiene che la stima complessiva
per 1'apertura di nuovo passo carraio, forfettariamente, sia pari a €_7.000,00,

comprensiva dei contributi di legge.

IL TUTTO RISULTEREEBEE A CARICO DEGLI ESECUTATI, CHE DOVREEEERC ES3ERE RIFU3I DI DETTA

SPE3A

Nell’ipotesi 2, ovvero che sia mantenuta la servitid di passo sulla particella 363,
pignorata insiemwe ai mwanufatti iwvi eretti, la predetts somwa, pari a £ 7.000,00
costituirebbe il deprezzamento del walore dovuto alla presenza del predetto vincolo, non

ezgtinto.

In entrambe le ipotesi - 1 o 2 - Ll7importo considerato deve essere sottratto a guanto
stimato nella relazione peritale giéa consegnata. In forzae di detts considerazione il

valore dei beni pignorati passa da € 250.400,00 = € 243.400,00,

CONCLUIIONI

Lfulteriore analisi svolta ha permesso di appurare la possibilitd di eventuale nuowvo

accesso alla particella n. 362, di proprieta
-, da area pubklica, previo pagamento del canone annuo, degli interventi per la
realizzazione e la delimitazione del nuowvo warco, dei costi tecnici, per un importo

complessivo pari a € 7.000,00, contributi per legge compresi.
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Ist. n. 4 dep. 17/09/2025

Il predetto walore & stimato, con pari importo, pure per la decurtazione al prezzo di

wendita del hene pignorato per 1Y eventuale permanenza della serwviti di passo.

delle spese da sostenere per il nuowvo sccesso alla 362, sis come danno per l'acguirente

del bene pignorato a seguito del permanere della servita di passo, il walore di £

7.000,00 wa sottratto da guanto walutato per il fabbricato pertanto:

prezzo stimato in origine € 250.400,00

PXEZZO stimato definitivo a base drasta £ 243.400,00 (€

duecentogquarantatremilaguattrocentof00) da considerare in tutti gli elaborati gia

inoltrati.

Il Ctu

Ing. Giuseppe Matteini
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